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INTRODUCCION

La tesis que aqui se expone, tiene como finalidad presentar y fundamentar un proyecto urbano incorporando técnicas y
metodologias de andlisis a partir de un marco tedérico que contiene las herramientas suficientes para abordar la problematica urbana
no como un ente aislado, sino como un sistema. El gran problema de la planificacidon urbana en nuestro pais es precisamente que los
problemas se detectan de manera independiente y abordan su solucién de la misma manera o con una vision unilateral, por lo que
estando inmersos en una ciudad con graves problemas que no se alcanzan a estudiar desde una perspectiva global, las soluciones
gue se plantean y ejecutan son paliativos a corto plazo.

Cuando abordamos problemas urbanos, tendemos a analizarlos desde un solo criterio, en mi caso, al ser arquitecta, tal vez la
tendencia pudiese ser desde el punto de vista fisico espacial, sin tomar realmente en cuenta que para dar soluciones adecuadas
tenemos que adentrarnos y visualizarlo no como un ente independiente, sino como un sistema complejo. Lo anterior no es una tarea
facil, de hecho, en muchos campos profesionales que han procurado abordar sus problematicas bajo este esquema, aun no han
tenido resultados exitosos sencillamente porque es dificil ponerse de acuerdo.

En este documento hago un acercamiento a las zonas de la Ciudad de México clasificadas por las autoridades como Zonas de
Actuacion con Potencial de Reciclamiento, especificamente aquellas que en la actualidad presentan un proceso de transformacién
en zonas predominantemente de uso industrial y que por diversas circunstancias se han tenido que desplazar a otros lugares,
dejando grandes oquedades urbanas. Este fendmeno, que se presenta en muchas ciudades del mundo, ha sido abordado de
diferentes maneras y con resultados diversos. Especificamente en la Ciudad de México aun no queda del todo claro cual es el
propdsito fundamental de los diversos programas urbanos que se ejecutan en estas zonas: tal pareciera que lo que se busca es
detonar nuevos polos econémicos a partir del desarrollo inmobiliario residencial y no que la Ciudad en su conjunto funcione mejor
en beneficio directo de las personas que la usan y habitan.

TESIS PROFESIONAL

MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

A continuacion, planteo la problematica a investigar a partir de donde defino los objetivos de la misma.

“¢Cudles son los efectos sociales, economicos ambientales y fisico espaciales provocados por las acciones derivadas de los
programas de RECICLAMIENTO de zonas industriales en la Ciudad de México?”

OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION:

OBJETIVO GENERAL:

e Evaluar la efectividad de las normas ya aplicadas a casos de reciclamiento en la Ciudad de México y el cumplimiento de sus
objetivos en el dmbito social, econdmico y ambiental.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e Determinar el grado de deterioro y subutilizacidon de suelo urbano a partir de las grandes oquedades urbanas dejadas por
fabricas y bodegas en desuso.

e Analizar el marco legal alrededor del tema del reciclamiento de zonas industriales.

e Analizar los efectos positivos y negativos de la presidn inmobiliaria en las zonas con potencial de reciclamiento.

e Estudiar los efectos socio culturales que se producen en las zonas de reciclamiento industrial a partir del cambio de uso.

e Determinar si existe o no un doble discurso entre la norma aplicada y la realidad.

CRITERIOS PARA EVALUAR EL VALOR POTENCIAL DE LA INVESTIGACION.

e CONVENIENCIA: ¢ para qué sirve la investigacion?

La investigacion servira para demostrar la importancia de abordar los problemas urbanos y su planeacién desde una plataforma
sistémica; estudiando a la ciudad como un ECOSISTEMA, un ente vivo y multifacético, que no puede ser regido por programas
urbanos basados Unicamente en aproximaciones poligonales.
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e RELEVANCIA SOCIAL: ¢qué alcance social tiene?

El alcance social de la investigacidon estara determinado a partir de los beneficios proyectados para la poblacidon afectada por la
intervencién urbana, desde una escala local (habitantes, trabajadores, usuarios externos y en transito de las zonas a reconvertir), y a
una escala regional, a través de los efectos positivos que se desencadenen al detonar un cambio puntual.

e IMPLICACIONES PRACTICAS: éayudard a resolver algin problema prdctico?, étiene implicaciones trascendentales para una
amplia gama de problemas prdcticos?

La investigacidn, por tanto, tendrd implicaciones para resolver no sélo cuestiones urbanas de indole fisico espacial, sino
también podra determinar cémo, dentro un marco legal ya establecido pero bien encaminado, se pueden obtener beneficios
econdmicos, detonando proyectos estratégicos en zonas actualmente deterioradas; beneficios sociales, al tener en cuenta en la
investigacion y propuesta las necesidades e intereses de la poblacidn actual y potencial; asi como ambientales y de salud publica,
creando ejes de accién donde la generacion de espacio publico sea fundamental.

ESTRUCTURA DE LA TESIS

La tesis estd estructurada en 6 capitulos que nos ayudan a conocer y a compenetrarnos con la realidad multifacética del
espacio urbano a intervenir:

En el primer capitulo abordo los antecedentes histéricos de la industria en México; sus origenes, desarrollo y
transformacién, para llegar a entender, por qué la industria se ha desplazado del centro de la Ciudad a areas conurbadas, dando
como resultado un proceso de reconversion urbana; en este mismo capitulo describo el marco normativo vigente, que da
fundamento a las politicas publicas del Gobierno del Distrito Federal en materia ambiental y de ordenamiento territorial en areas
urbanas, ya que su conocimiento y comprension, ayudaran no sélo a fundamentar la propuesta urbana de la presente tesis sino
también a conocer los objetivos e ideales de dichos programas y compararlos con la realidad; se presentan de manera grafica,
mapas donde localizo las zonas clasificadas por las autoridades como zonas de actuaciéon comparandolas con otros mapas donde se
localizan las zonas reales de intervencion por parte de las autoridades a la fecha, esto con la finalidad de demostrar si estos
programas se aplican mayoritariamente donde hay un beneficio econdmico, o si relegan zonas con verdadera necesidad de apoyo y
reconversion. En este primer capitulo también abordo de manera general las estrategias econdmicas sociales y politicas que han
ejecutado tres ciudades importantes (Manchester, Barcelona y Buenos Aires) abordando, de manera exitosa, el fendmeno del
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reciclamiento de zonas industriales en sus centros urbanos; experiencias a partir de las cuales, puedo enriquecer las lineas de accidn
para mi propuesta urbana.

En el segundo capitulo se exponen los modelos tedricos que me permitirdn abordar el caso de estudio desde una perspectiva
mas compleja, y los cuales estaran presentes en todo el proceso de investigacion y analisis, ayudando a encauzar los objetivos de la
investigacion, asi como la hipdtesis planteada: “Los efectos urbanos a nivel fisico espacial, socio econémico y ambiental en zonas
con potencial de reciclamiento son el resultado de intereses particulares mas que de politicas urbanas”. Se hace un primer
acercamiento a los problemas y oportunidades que presentan las zonas con potencial de reciclamiento desde la visidn politica,
econdmica, social y ambiental; estos dos primeros capitulos nos dan la informacion suficiente como para delimitar de manera
reflexionada la zona de estudio donde se elaborara la propuesta.

En los capitulos tercero y cuarto se elabora el analisis y diagndstico de la zona de estudio seleccionada a dos diferentes
escalas, una zona general y otra particular, siempre dentro del marco teérico adoptado y una metodologia propia en donde he
combinado procesos de investigacion de diversos autores: teorias de regeneracion urbana de Nan Ellin (apéndice 1), procesos de
anadlisis de economia urbana desarrollados por el Dr. Leonardo Martinez (apéndice 2) y acercamientos de antropologia social a partir
de métodos cualitativos descritos por Garcia Ayala; encauzo todos los elementos que la componen, con la finalidad de poder
delimitar las lineas de accion a seguir y asi elaborar la propuesta urbana. Especificamente el capitulo tercero nos acerca a la zona de
estudio general, se elabora un detallado cronograma grafico del desarrollo histérico de la zona de estudio, y su evolucién social,
politica, econdmica y fisico espacial; se definen caracteristicas de la poblacién a partir de datos estadisticos actualizados, y a su vez se
hace un analisis fisico espacial determinando su estructura e imagen urbana; se elaboran mapeos de todos los datos obtenidos, lo
cual nos permitira comprender los fendmenos socio-econdmicos relaciondandolos con la transformacién fisico espacial de la zona. A
lo largo de este capitulo, nos daremos cuenta del origen y conformacion de diferentes zonas socioecondmicas que colindan entre si,
compartiendo territorio e intercambio de servicios, pero a su vez presentando grandes contrastes asi como barreras fisicas y
psicoldgicas que las dividen, generando distanciamiento, aislamiento y segregacion de la poblacion mas vulnerable.

En el capitulo cuarto se analiza la zona de estudio especifica con |la Metodologia de Diagnostico VIDA de Nan Ellin y su
urbanismo restaurativo, considerando a la ciudad como una sistema en constante movimiento y con dareas de oportunidades
existentes; determinando los bienes de la zona; su dimensidn espacial urbana desde un punto de vista estructural, basandome en los
elementos de analisis desarrollados en las sesiones de la clase de Economia Urbana de la Maestria en Proyectos para el Desarrollo
Urbano, impartida por el Doctor Leonardo Martinez, y en donde nos adentramos a la dimensién espacial, funcional y sociocultural de
la zona analizada. Es en esta ultima dimensién donde, ya habiendo conocido los origenes y antecedentes histéricos de este peculiar
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espacio urbano, y auxiliada por las herramientas del método cualitativo descritas por Garcia Ayala, complementaré este andlisis,
comprendiendo las interacciones sociales dentro de un espacio urbano a través de su trama urbana, para asi conocer de primera
mano la realidad social de los habitantes y usuarios existentes asi como sus efectos el punto de vista fisico espacial. Para este efecto
se llevaron a cabo observaciones en la zona de estudio y entrevistas con los usuarios del 5 de febrero al 2 de marzo del 2011.

Es asi que, conociendo la problematica, sus causas y efectos, los bienes ya detectados, y los puntos por conectar dentro del
sistema urbano, se definen los proyectos estratégicos los cuales, a su vez, le daran fundamento a un proyecto urbano como caso de
estudio, y el cual se expone en el quinto capitulo; desde los croquis generados de los disefios espaciales, hasta las imagenes objetivos
de disefio urbano. Pero mds que sobresaltar el disefio fisico espacial de la propuesta, es de especial interés definir de manera claray
concisa cada una de las lineas de accién que se llevaradn a cabo para poder elaborar los proyectos estratégicos que la fundamentan: el
proyecto es una consecuencia de la metodologia de andlisis y diagndstico, donde se plasman conocimientos adquiridos sobre
composicion espacial y se aplican diferentes teorias de planeacién urbana con una cimentacion sélida.

Una vez que el proyecto urbano queda bien cimentado, es necesario hacer viable su construccion, es decir, una vez que
sabemos qué vamos a hacer es necesario saber COMO lo haremos, y es en el sexto y Ultimo capitulo donde se presentan las lineas de
instrumentacion desde el punto de vista social, juridico, econémico y ambiental que hardn viable la propuesta urbana. Y es en este
ultimo apartado donde de nuevo se enfatiza la importancia de la informacion previa que nace de la investigacion realizada, ya que
es la que nos dard el material suficiente para encontrar los mecanismos de instrumentacién necesaria.
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1

ANTECEDENTES

LA INDUSTRIA EN LA CIUDAD DE MEXICO

El papel que ha jugado la actividad industrial en la configuracién del espacio urbano en la Ciudad de México ha sido
fundamental. Entre la industria y las ciudades siempre ha existido una relacién permanente, dindmica y dependiente, pudiéndose
analizar las pautas y los elementos espaciales en los que se concreta dicha relacion si se toman como referencia el panorama
historico de la actividad industrial en la Ciudad de México, los diversos cambios socio econdmicos, y su efecto combinado con la
ordenacion del territorio, las politicas urbanas, ambientales, y el impacto de las nuevas tecnologias.

1.1.- ANTECEDENTES Y ACTUALIDAD DE LA INDUSTRIA EN LA CIUDAD DE MEXICO

1.1.1- PANORAMA HISTORICO: SURGIMIENTO, ESPLENDOR Y TRANSFORMACION.

El crecimiento econdmico de México ha sido primordial para la transformacién de un pais que al inicio del siglo XX era
mayoritariamente rural a uno hegemdnicamente urbano. “La relacidn entre el desarrollo econdmico y la urbanizacion no es lineal,
pues aunque la transformacion econdmica constituye la génesis del proceso, es en las ciudades donde se acumula el capital y se
concentra la mayor parte de las empresas, constituyendo una fuerza productiva en si mismas indispensable para el crecimiento
econémico.”

Desde la segunda mitad del siglo XVIII, la actividad industrial desempefié un papel fundamental en la vida econdmica de
paises y ciudades, ya que incrementd la productividad, y generd empleos, aumentando el nivel de ingresos de sus habitantes. Su
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presencia ha repercutido en la configuracidon de los territorios, influyendo de manera directa en la distribucién de la poblacién y de la
actividad econdmica. Este proceso industrial tardé mas de un siglo en llegar a nuestro territorio, siendo hasta fines del siglo XIX
cuando nace propiamente en nuestro pais una verdadera actividad industrial, la cual en sus inicios era de naturaleza doméstica,
winculada a la sustitucion bajo el mecanismo del aumento de los ingresos de exportacion de los productos primarios”?, difundiéndose
industrias que tenian grandes ventajas de localizacion a causa del peso del producto, como la cerveza y el cemento, y las industrias
gue tenian un gran mercado aln en zonas de bajos ingresos, como la textil.

Paulatinamente, la industria en México obtiene mayor dinamismo, producto de mayores inversiones tanto de capital nacional
como extranjero. La actividad industrial a inicio del siglo XX se expande y diversifica a partir del desarrollo de bienes intermedios,
siendo desde entonces la Ciudad de México protagonista en este proceso, ya que concentré la mayor parte de la Industria que se
estaba desarrollando en el Pais.

Es en la década de los 30’s, cuando el pais logra reconstruir su aparato productivo que habia sido devastado por el
movimiento revolucionario, surgiendo las bases para un verdadero desarrollo industrial, siendo, entre otras, una mayor participacion
del Estado y una mayor diversificacién en el sector de produccién de bienes no basicos, dando paso a la industrializacién a partir de
la substitucién de importaciones, caracterizada por una apertura al mercado mundial y una politica proteccionista por parte del
Estado®, surgiendo una planta productiva nacional de grandes dimensiones pero a su vez generando reacciones colaterales como
grandes desigualdades sociales y fallas estructurales en la economia debido a los subsidios estatales. Esta etapa se caracteriza por la
elevada concentraciéon de la industria en la Ciudad de México. (Mapa 01).

Es entre 1940 y 1950 donde se produce un acelerado crecimiento econédmico que se extenderd hasta 1980, estimulando
durante este periodo el desarrollo urbano en las principales ciudades del Pais, y en especial, la Ciudad de México. Por vez primera, la
dindmica poblacional era predominantemente urbana, surgiendo nuevas ciudades, como Tijuana, Mexicali y Ciudad Judrez, las
cuales, al hacer frontera con Estados Unidos, vieron una oportunidad de crecimiento a partir de la comercializacién de productos
demandados por el pais vecino, en crisis por los estragos de la Segunda Guerra Mundial. Durante la década de los 50°s, la Ciudad de
Meéxico llega a tener una poblacién de 3.6 millones de habitantes; 40 % de los cuales eran inmigrantes atraidos por las grandes
oportunidades econdmicas que ofrecia la capital, elevandose su participacién en la actividad industrial nacional de 40% en los afios
30's al 47% en 1950. (Mapas 02 y 03). Es a mediados de esta década donde surge a 100 km de la ciudad de México la primera ciudad
industrial (Apéndice 3): Ciudad Bernardino Sahagun, conformada por tres empresas paraestatales albergando a 60,000 habitantes,
siendo el primer instrumento directo de descentralizacion industrial, siguiendo las iniciativas del gobierno federal para revertir la
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concentracion demografica e industrial de la ciudad de México, y dando inicio al programa mexicano de parque industriales
(Apéndice 4).

Entre 1960 y 1970 (Mapas 04 y 05) la industria presenta el mayor dinamismo manufacturero en lo que va del siglo, implicando
a su vez un crecimiento urbano aun mas acelerado. La Ciudad de México absorbia el 48.6% de la produccion industrial del pais. Otras
ciudades industriales de alto crecimiento fueron Monterrey, Guadalajara, Puebla, Toluca, Querétaro y Cuernavaca, integrandose las
4 (ltimas al subsistema urbano de la ciudad de México.

En la década de los 70 se observa una crisis en el desarrollo econédmico del pais, con la crisis cambiaria de 1976 vy el
establecimiento del sistema de flotacion de la moneda; pero es antes de estos acontecimientos, durante el sexenio de Gustavo Diaz
Ordaz (1965-1971) que culmina la etapa experimental de los parques y ciudades industriales, totalizando 10 para 1970* y
consolidandose durante el mandato de Luis Echeverria, sumdandose 41 en toda la Republica, como una estrategia global de
desarrollo, siendo la época de mayor crecimiento durante el boom petrolero (1977 a 1983) construyéndose 60 nuevos parques
industriales.

La década de los afios 80 (Mapa 06) se acrecienta la crisis econdmica, marcando el final del modelo sustitutivo de
importaciones. La industria en México se frend drasticamente y, sufriendo desde entonces una enorme transformacion, deja a un
lado el ensamble manual por otro altamente tecnificado. Surgieron poblaciones especializadas con pequeias plantas industriales
(maquiladoras), registrandose altos niveles de empleo en dicho sector de la economia, mientras que en las ciudades grandes,
después de sufrir la crisis en su actividad industrial que se manifestd en el cierre de industrias con un descenso del empleo en esta
actividad, se tuvieron que adecuar a estas nuevas condiciones a través de la tercerizacién de su economia, como es el caso de la
Ciudad de México.

El impacto de la crisis de los afos 80 se reflejé mas en las condiciones de vida de la poblacién y en los indices de empleo, que
en el desarrollo urbano. Después de una fuerte tendencia a la importacion y la creciente necesidad de exportar, las ultimas décadas
del siglo XX se caracterizaron por un descenso en el porcentaje de participacion industrial y un aumento en el de servicios como los
financieros, de comunicacién y transporte, asi como el desarrollo de la industria electrénica, mientras la metalmecanica se
desarticulaba, registrando un fuerte retroceso la textil y del calzado al no estar a la altura de la competencia. Ademas, es a mediados
de esta década donde surge una fuerte preocupacién por parte del Gobierno debido a los altos indices de contaminacion atmosférica
gue se estaban registrando en el Valle de México, sumado a nuevos problemas urbanos derivados de la alta concentracion
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demografica que tuvo en la expansion de la industria uno de sus principales incentivos. Resultado de esta preocupacién es que el
Estado aprobara reformas constitucionales para incluir por vez primera una clara referencia a la relacion entre el medio ambiente y
el desarrollo econémico’, lo cual da pie al surgimiento de una legislacién ambiental y de ordenacidn territorial, (tema que se
abordard mas adelante en el presente documento), resaltando la creacion en 1988 de la Ley General de Equilibrio Ecoldgico y
Proteccion al Ambiente (LGEEPA) en cuyo ART 7°, fraccién lll, le otorga facultad a los Estados de “La prevencion y control de la
contaminacion atmosférica generada por fuentes fijas que funcionen como establecimientos industriales, asi como por fuentes
moviles, que conforme a lo establecido en esta Ley no sean de competencia Federal”, lo que provocd la salida paulatina de la
industria contaminante de las dreas centrales del Distrito Federal, trasladdndose hacia el Estado de México, especificamente la
ciudad de Toluca y municipios colindantes al norte del DF, Querétaro y Puebla.

En la década de los ochenta la Ciudad de México inicia un descenso significativo en su ritmo de crecimiento demografico,
debido principalmente a dos procesos: el de la disminucidn de la fecundidad y el cambio de tendencia de ser el objetivo principal de
los movimientos migratorios del pais, reorientandose hacia los estados de la frontera norte®. Sin embargo, en la ultimas dos décadas
la zona metropolitana registra un crecimiento importante en la expansién de la mancha urbana; es decir, no hay un equilibrio entre
las tendencias demograficas y las dinamicas espaciales, y esto se debe en gran medida a los procesos de distribucion de la poblacion
y las actividades econdmicas dentro del territorio. Dentro de estos procesos sobresale uno especifico: el despoblamiento del drea
central’; aunque inicia en 1950, es en la actualidad donde este proceso se traduce no sélo a partir de la disminucion del crecimiento
fisico de esta zona sino en la perdida neta de la poblacidn, la cual se establece en delegaciones no centrales o se muda a la periferia
metropolitana. Esta perdida de poblacion de la zona central se puede explicar a partir de diversos causales: juridicas, con el cambio
de uso de suelo, que pasa de habitacional a comercial y de servicios; naturales: con el impacto que tuvieron los sismos del 85 vy
causas econdmicas, como la oferta de vivienda en propiedad en dreas que no son centrales. Aunque este proceso de despoblamiento
ha adquirido grandes proporciones en las ultimas décadas, la ciudad y zona conurbada, su capacidad funcional permanece y ha
tenido que seguir proporcionando empleo, infraestructura, servicios publicos y vivienda en dareas centrales y periféricas, éstas
ultimas en constante expansién, basicamente a partir de asentamientos populares8 y generando a su vez una suburbanizacién del
empleo. Toda esta transformacién ha generado un debate para poder definir la estructura urbana de la ciudad: de monocéntrica a
policéntrica, monocéntrica dispersa, o un nuevo desarrollo de corredores, ° para poder vislumbrar mejor su funcionamiento; pero el
debate real nos debe llevar a una nueva légica de planeacién antes tales transformaciones, las cuales, detonadas desde hace
décadas, en el momento presente son cada vez mas complejas y dindmicas.

®Art. 25, Art. 4, CPEUM. TESIS PROFESIONAL
sEsquiveI, Flores, Ponce. Dinamica demografica y especial de la Zona Metropolitana del Valle de México. Coord. Soledad Cruz (2006). MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ
7 El 4rea central esta comprendida por las delegaciones centrales: Miguel Hidalgo, Benito Judrez, Venustiano Carranza y Cuauhtémoc. MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
sMunicipios de Nezahualcdyotl, Ecatepec, Chimalhuacan y Chalco. UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA

9Suairez»Lastra, Delgado Campos; 2007.
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MAPA 01. LA INDUSTRIA EN LA CIUDAD DE MEXICO EN 1930.

Aun se viven los efectos de la depresion econémica de 1929. El
interés por el empleo y dinero sirvio de fundamento a la
intervencion del Estado en asuntos economicos y sociales
poniéndose en practica medidas para incrementar los niveles de
empleo, acrecentar la demanda de bienes servicios, estimular el
sector privado y apoyos financieros a través de la banca de
desarrollo.

MAPA 02. LA INDUSTRIA EN LA CIUDAD DE MEXICO EN 1940.

Comienza el aumento de la demanda de materias primas
producidas en México, incluyendo textiles, alimentos
procesados, bebidas, tabaco, productos quimicos e
importaciones de petréleo.

Surgimiento de:

-Zona Industrial Vallejo.
-Conjuntos habitacionales de alta densidad.
-Colonias populares.
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MAPA 03. LA INDUSTRIA EN LA CIUDAD DE MEXICO EN 1950.

Se increment6 el crecimiento de la industria de transformacion
en algunas ramas como en la de alimentos y bebidas, productos
quimicos, celulosa y papel, siderdrgica y de construccion de
maquinaria.

Se inicia la consolidacién de una industria protegida de manera
excesiva y permanente por el Estado.

MAPA 04. LA INDUSTRIA EN LA CIUDAD DE MEXICO EN 1960.

Momento culminante del milagro econdémico mexicano. La
ciudad de México a la cabeza eleva su poblacion en 3.6
millones.

Se registra la maxima importancia industrial en la Ciudad de
México aportando el 50% del sector nacional.

Vallejo se consolida como una de las zonas industriales mas
importantes del DF.
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MAPA 05. LA INDUSTRIA EN LA CIUDAD DE MEXICO EN 1970. MAPA 06. LA INDUSTRIA EN LA CIUDAD DE MEXICO EN 1980.
Se desarrolla de manera significativa la industrializacion en Grave crisis econdémica que marco el final del modelo sustitutivo
municipios del Estado de México contiguos al Norte del D.F. de importaciones.
creciendo a su vez, la expansion habitacional. El PIB de México se redujo en -0.01%, lo que justifica que a la
La metrépoli rebasa los limites de una sola unidad politico- década de los afios 80 se le identifique como la década perdida.
administrativa, lo cual dificulta la planificacion y toma de La participacion de la Ciudad de México en el sector secundario
decisiones en su conjunto. se desploma.

TESIS PROFESIONAL

MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




[ J
18

NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

1.1.2.- ACTUALIDAD DE LA CIUDAD DE MEXICO: LA INDUSTRIA SE DESCENTRALIZA Y SE TECNIFICA A PARTIR DE LA GLOBALIZACION.

En la actualidad, Ciudad de México se ha posicionado dentro de la red de ciudades de un sistema mundial, como una Ciudad
Global y expone una “nueva expresion espacial en la I6gica de la acumulacion global”, definiendo una reorganizacion espacial y social
a partir de la dispersidon geografica y de la centralizacion; ambos fendmenos se hacen presentes en la actualidad de la Ciudad de
México, ya que la descentralizacidn global se refiere a la “dispersion espacial de diversos puntos en el dmbito mundial de oficinas de
servicios y fabricas que los mismos procesos de produccion global demandan; por otro lado es el resultado de la desaparicion de los
viejos centros industriales como centros del poder y su remplazamiento en servicios de avanzada; por otro lado, la centralizacion
global permite que surjan nuevos centros manufactureros en lugares donde los costos de produccion sean menores y a su vez se
reorganizan empresas transnacionales ubicando sus centros de mando en la red de ciudades globales, ejerciendo la Ciudad de México
un rol de centro global de servicios.”*°

Lo anterior se puede apreciar en algunos indicadores internacionales actualizados de produccién industrial (Figura 01) en
donde México se encuentra por encima de paises considerados potencias econdmicas. Es decir, dichos paises han descentralizado su
produccién manufacturera hacia paises subdesarrollados, siendo México receptor de este fendmeno.

Por lo tanto, la ciudad de México ha experimentado un proceso de descentralizacion de la actividad industrial a partir de los
ultimos afios de la década de los 80. Segun datos de la Secretaria de Economia, el Distrito Federal cuenta con 54 zonas industriales
siendo destinadas para uso industrial 2 578 has, de su superficie total: El PIB industrial capitalino representaba en el 2004, el 16% lo
cual indica una contraccién considerando que en 1999 participaba con el 18% del producto industrial nacional.

En el afno 2003, existian 27.727 unidades econdmicas que fueron calificadas como industriales que dieron empleo a mas de
547.000 capitalinos. En 2005, la industria quimica y de transformacién del petréleo, la industria alimenticia y la produccion de
maquinaria y otros articulos metalicos concentraron buena parte de la mano de obra del ramo industrial capitalino. Aunque dentro
de sus limites politicos la Ciudad de México ha perdido la supremacia nacional en cuanto a produccion industrial en la dinamica
econdmica del pais, se ha convertido en receptor de servicios de avanzada y sede de trasnacionales internacionales.
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INDICADORES INTERNACIONALES
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FIGURA 01. INDICADORES INTERNACIONALES DE LA PRODUCCION INDUSTRIAL.
Fuente: INEGI, Banco de Informacion Econdmica. Fecha de consulta: 22 de Enero del 2012.

Dentro de esta red de ciudades globales, México, como pais, ha incrementado su presencia comercial en el mercado mundial,
contando con una amplia red de Tratados de Libre Comercio brindando acceso a mercados de 33 paises en tres continentes;
particularmente, el Tratado de Libre Comercio de Norteamérica, y su natural cercania con Estados Unidos y Canada ha permitido el
desarrollo de una amplia infraestructura fisica en términos de parques industriales, definiendo parque industrial como " La superficie
geogrdficamente delimitada y disefiada especialmente para el asentamiento de la planta industrial en condiciones adecuadas de
ubicacion, infraestructura, equipamiento y de servicios, con una administracion permanente para su operacion.”*

" secretaria de Economia. En linea (http://www.contactopyme.gob.mx/parques/que.html). TESIS PROFESIONAL
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Concebidos como instrumentos de fomento industrial para reducir las desigualdades regionales, los parques industriales
deberian privilegiar a zonas rezagadas o menos industrializadas del pais, sin embargo siendo la regién centro (Distrito Federal,
Hidalgo, Morelos, Puebla, Estado de México, Querétaro y Tlaxcala) la zona mas industrializada, produciendo mas de la mitad de los
productos fabriles del pais y constituyendo la principal concentracién econdmica y de poblacion, es la que mas cuenta con parques
industriales, representando el 22.8% del total nacional.*

Los estados anteriormente mencionados, y que conforman la regidn central, se encuentran estrechamente vinculados con el
Distrito Federal a través de vias de comunicacidn terrestres e informaticas, lo cual hace que, aunque la capital haya tenido un
descenso importante en su actividad industrial, los demds estados hayan aumentado su participacion industrial, haciendo que la
region en su conjunto sea altamente atractiva para la localizaciéon de empresas nacionales e internacionales, ya que presenta altas
ventajas, pues cuenta con la infraestructura mas desarrollada del pais y es el primer mercado de consumo y de fuerza laboral. Prueba
de ello es que el 75% de las empresas que se han descentralizado de la Ciudad de México, se hayan instalado dentro de esta region.

1.1.3.- LA RECONVERSION INDUSTRIAL.

A partir de 1970, se generan cambios estructurales en el proceso de producciéon y reorganizacién espacial, dando poco a poco
lugar a lo que se denomina “Reconversion Industrial”, donde las empresas redujeron costos de produccién, ampliaron sus mercados
y se innovaron tecnoldgicamente; dando lugar a su vez a la segmentacion de la produccidn y a la tercerizacién de tareas, dejando en
manos de empresas mas pequefias parte de la cadena de produccién. Muchas empresas comienzan a trasladar sus instalaciones a
lugares con menor costo en cuanto al valor del suelo, mano de obra, e incluso impuestos, reorganizandose la industria
espacialmente.

Por consiguiente, el proceso de reconversion industrial surge para enfrentar la disminucién de costo de produccién y del
empleo a partir del traslado de las empresas a lugares mds competitivos; surgen nuevas empresas impulsadas por un nuevo modelo
flexible de produccidn, y de avances en el desarrollo de la micro tecnologia y biotecnologia, especializdndose a su vez la mano de
obra y concentrando su fuerza en lugares especialmente disefiados para este modelo de produccién, dando lugar a los parques
industriales.
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1.1.4.- EL FUTURO DE LA INDUSTRIA EN LA CIUDAD DE MEXICO.

Para poder tener una visidn del futuro de la industria en la Ciudad de México, expondré algunas de las estrategias de accion
gubernamentales en este aspecto, y para esto recurriré al Programa de Desarrollo Econdmico 2007-2012 de la Secretaria de
Economia del Distrito Federal (SEDECO) ya que uno de sus ejes rectores es precisamente “La Promocidn de la Reindustrializacion”
(PROINDUSTRIA) donde se busca la “Definicion de una nueva politica de reindustrializacion orientada a la empresa de hoy y del
futuro, basada en las nuevas tecnologias y la innovacidon fundamentales en una produccion armodnica con la sostenibilidad del
desarrollo.”™ Para lograr esto, la SEDECO define la estrategia de accién a partir del uso de las areas inactivas con suelo e
infraestructura industrial que logren atraer a nuevas empresas de alta tecnologia, localizando ademas superficies en diversos
territorios de la ciudad susceptibles a la instalacién de industria bajo un enfoque sustentable; es por ello que promueve la creacion
de tecno parques, especificamente en las delegaciones de Iztapalapa, Tlahuac y Azcapotzalco, en una primera etapa, buscando la
inversién privada y convenios con instituciones de nivel superior “para incentivar la investigacion que articule el sistema educativo
con el productivo, impulsando la creacion en los rubros de nuevas tecnologias, comunicaciones, transporte y medio ambiente.”

Tomando en cuenta las lineas estratégicas que el Gobierno de la Ciudad tiene planteadas a través de su Secretaria de
Economia, debemos suponer que estan delineadas para tener un impacto a largo plazo (o por lo menos eso se espera), por lo pronto
en dicho Programa se consideran 3 elementos fundamentales: la reutilizacion de terrenos desocupados por la industria, la existencia
de una nueva industria de alta tecnologia no contaminante que puede ser benéfica para el desarrollo econédmico (Reconversién
Industrial), y la sustentabilidad; elementos que a su vez, son esenciales para la fundamentacion de la tesis que aqui se presenta.

1.2.- CONCLUSION Y FUNDAMENTACION.

Durante muchos afnos la Ciudad de México fue el sitio clave dentro de la actividad industrial a nivel nacional, hecho que fue
fundamental para los procesos de transformacion econémica, social, y de configuracién fisico espacial del territorio. El proceso de
descentralizacion de esta actividad, motivado entre otros factores por la concentracién y encarecimiento del suelo en areas
centrales, a la vigencia de leyes ambientales, y a nuevos procesos tecnolégicos, trajo consigo consecuencias tales como el
desplazamiento de esta actividad ademas de segregacion social hacia la periferia urbana, provocando una nueva reorganizacién
espacial y social. A través de este breve recorrido de 7 décadas queda claro el periodo de surgimiento, esplendor y reconversién de la
industria en la Ciudad de México. Es evidente que este rdpido ciclo ha modificado la ciudad en su conformacidn fisico espacial, en sus
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caracteristicas de accesibilidad, movilidad, desplazamiento y asentamientos, ha promovido su crecimiento tanto de poblaciéon como
de extension.

En la primera década del siglo XXI la industria en la Ciudad de México, se ha modificado, diversificado y trasladado, teniendo
como caracteristicas esenciales de este fendmeno las siguientes:

o La industria se ha trasladado y concentrado principalmente en la parte norte y noreste del drea conurbada.

o Las fabricas y bodegas en desuso han dejado grandes oquedades en areas centrales que hoy generan deterioro y
subutilizacion del suelo urbano potencial.

o Estas reservas de suelo cuentan con vias de comunicacién e infraestructura que, teniendo gran potencial, muchas veces se
encuentran subutilizadas.

o Existen estrategias de accion por parte del Gobierno a partir del uso de las dreas inactivas con suelo e infraestructura
industrial que promueven atraer a nuevas empresas de alta tecnologia.

o La conformacién de la regidn central de la Republica a una megalépolis, hace que la infraestructura urbana necesaria para su
interconexion y operacidn requiera de grandes inversiones, ademas de una planeacion estratégica, sin las cuales, habria un
deterioro progresivo en la calidad de vida de sus habitantes.
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MARCO NORMATIVO VIGENTE.

El objetivo de este apartado es presentar un panorama de las politicas publicas del Gobierno del Distrito Federal en materia
ambiental y de ordenamiento territorial en dreas urbanas, ya que su conocimiento y comprension, ayudaran a fundamentar la
propuesta de la presente tesis. Como ya se indicé en las conclusiones del inciso anterior, una de las consecuencias de la
descentralizacion industrial en el drea central de la Ciudad de México, ha sido que las fabricas y bodegas en desuso han dejado
grandes oquedades o vacios urbanos generando subutilizacion del suelo, de la infraestructura existente, deterioro fisico espacial,
ambiental y por ende, de la calidad de vida de sus habitantes. El Gobierno de la ciudad cuenta con instrumentos juridicos que
atienden estas zonas en franco deterioro o en proceso de reconversion.

1.3.- LA LEGISLACION SECUNDARIA EN MATERIA AMBIENTAL Y DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL DISTRITO FEDERAL.

La legislacidon secundaria en materia ambiental y de ordenamiento territorial en el Distrito Federal, estd constituida por una
serie de ordenamientos juridicos a través de los cuales, el Congreso Federal y la Asamblea Legislativa, intentan resolver los
problemas de deterioro ambiental y urbano que enfrenta la ciudad de México, entre los cuales se encuentran Ley Ambiental del
Distrito Federal y la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

“

La Ley ambiental del Distrito Federal “establece los principios mediante los cuales se habrd de formular, conducir y evaluar la
politica ambiental en el Distrito Federal.”** Dichos principios son:
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PRINCIPIOS DEL DERECHO AMBIENTAL

- Responsabilidad Derecho.al jmedlo Acceso a la El que contamina

Sustentabilidad . ambiente . oa
ambiental informacion paga
adecuado

“Cualquier “Las autoridades y “...toda persona “...las autoridades “Quien realice
programa, proyecto la sociedad, deben tiene derecho a ambientales del obras o actividades
0 accién que se asumir en gozar de un Distrito Federal que afecten o
desarrolle en el corresponsabilidad ambiente deben garantizar el puedan afectar el
Distrito Federal, la proteccion al adecuado, para su acceso de los ambiente, esta
deberda garantizar ambiente...” desarrollo, salud y ciudadanos a la obligado a prevenir,
el  mantenimiento bienestar”. informacién  sobre minimizar o
de la biodiversidad, el medio restaurar, y en su
asi como la ambiente....” caso, reparar los
continuidad e dafios...”
integridad de los
ecosistemas”.

FIGURA 02. PRINCIPIOS DEL DERECHO AMBIENTAL.
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La planeacion del desarrollo en el Distrito Federal tiene sus bases en la Ley de Planeacién del Distrito Federal (LPDDF), que
en su articulo 3° establece “como ejes rectores el desarrollo econdmico, el desarrollo social y el ordenamiento territorial y vinculard
la programaciodn y la presupuestacion para concretar los objetivos, estrategias, metas y prioridades del desarrollo.” También prevé
qgue serd a partir del Programa General de donde deriven programas sectorial, institucionales y especiales, dentro de los que se
encuentran los programas ambientales y los de desarrollo urbano.

Programas que favorezcan el
conocimiento y la modificacion de los
ciclos y sistemas ambientales en

beneficio de la salud y la calidad de -
vida de la poblacion, siendo
compatible con el desarrollo
economico y la proteccion de los
recursos naturales. Es la Secretaria
del Medio Ambiente (SMA) quien
formula, ejecuta y evalda dichos
programas, siempre contando con la
participacion ciudadana.

FIGURA 03. LA PLANEACION DEL DESARROLLO URBANO.

PLANEACION DEL DESARROLLO
EN EL DISTRITO FEDERAL

LPDDF

PROGRAMAS
AMBIENTALES

PROGRAMAS DE
DESARROLLO URBANO

SISTEMA NACIONAL DE
PLANEACION

_‘

PLAN NACIONAL DE
DESARROLLO URBANO

PROGRAMA NACIONAL

DE DESARROLLO URBANO,

|

PROGRAMA GENERAL DE
DESARROLLO DEL
DISTRITO FEDERAL

Determina la estrategia, politica, acciones y normas de
ordenacién del territorio del Distrito Federal, asi como
las bases para expedir los programas delegacionales y

parciales siendo elaborados por la SEDUVI,

a

excepcion de los programas delegacionales y parciales,
de una delegacion donde intervendra el Delegado

correspondiente de manera conjunta con la Secretaria.
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Es asi como la estructura juridica en el Distrito Federal, a través de los sistemas de planeacion de diversas Secretarias, nos
dan la base para instrumentar zonas que se encuentran en deterioro o en proceso de reciclamiento de su territorio, lo cual se explica
en el organigrama que se presenta a continuacién: La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI), cuenta con 4 guias de
instrumentacion fundamental para cumplir con sus objetivos, dentro de las cuales, son las de PLANEACION y ESPACIO PUBLICO, las

que se relacionan mds en mi linea de investigacioén (Figura 04).

GOBIERNO
FEDERAL

SEDUVI

GESTION

PLANEACION l VIVIENDA

ESPACIO PUBLICO

NORMAS DE
ACTUACION

CON POTENCIAL DE CON POTENCIAL DE
DESARROLLO RECICLAMIENTO
PARQUES REGENERACION
TECNOLOGICOS URBANA

FIGURA 04. ORGANIGRAMA.

NUEVO ORDEN
URBANO

PROYECTOS
ESTRATEGICOS

SEDECO

PROGRAMAS
PRIORITARIOS

ZONAS DE
INTEGRACION
ESTRATEGICA

ZIE GRANADA

PARQUES
INDUSTRIALES
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1.4.- CONCEPTOS NORMATIVOS

Para poder comprender los efectos que los programas y normas vigentes tienen sobre las Areas de Actuacién con Potencial de
Reciclamiento, es necesario familiarizarse con los distintos conceptos normativos, los cuales han sido sustraidos de las paginas
oficiales de la SEDUVI."

e AREAS DE ACTUACION
Las Areas de Actuacién definen la orientacién prioritaria que, con base en las politicas de desarrollo, se dan a diversas
zonas del Distrito Federal que son objeto de un tratamiento urbano especifico, tales como:

e AREAS CON POTENCIAL DE DESARROLLO
Areas con grandes terrenos desocupados dentro del tejido urbano, cuentan con accesibilidad vial y en su entorno
existen servicios basicos de infraestructura, determinados por el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del D.F.
Podran aplicar la Norma NGO° 10, referente a la altura maxima por superficie de predio.

e AREAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO
Areas que cuentan con infraestructura bdsica y servicios urbanos adecuados, localizadas en zonas de gran
accesibilidad vial y con importante deterioro estructural. Estimula la construccién de vivienda.

La delimitacion de las areas de actuacidn, anteriormente descritas, se encuentran definidas en cada uno de los programas
delegacionales vigentes. Desafortunadamente dichos limites se encuentran descritos por zonas, calles o colonias, de manera textual,
y no grafica, por lo que se dificulta hacer un analisis fisico espacial de las zonas que las autoridades contemplan como zonas que
cumplen con las caracteristicas para ser consideradas como areas de actuacion. Otra caracteristica que llama la atencion es la
divergencia en cuanto a la actualizacion de los programas delegacionales, como por ejemplo la delegacidon Cuajimalpa, cuyo
programa de desarrollo urbano vigente data de 1997, es decir, es de hace 15 afos. (Figura 05). Basdandome en cada uno de los
programas delegacionales vigentes, procedi a la elaboracién de mapeos donde se ilustran las zonas con potencial de desarrollo y las
zonas con potencial de reciclamiento en el Distrito Federal (Mapa 07 y Mapa 08), y lo cual nos permite tener un panorama mas
amplio en cuanto a los puntos que caracterizan dichas zonas y al mismo tiempo hacer un diagndstico de la intervencion real de los
programas gubernamentales.
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PROGRAMAS DELEGACIONALES PUBLICADOS
CUAJIMALPA DE MORELOS 1997
MAGDALENA CONTRERAS 2005
BENITO JUAREZ 2005
VENUSTIANO CARRANZA 2005
XOCHIMILCO 2005
AZCAPOTZALCO 2008
MIGUEL HIDALGO 2008
CUAHUTEMOC 2008
IZTACALCO 2008
IZTAPALAPA 2008
TLAHUAC 2008
GUSTAVO A. MADERO 2010
COYOACAN 2010
TLALPAN 2010
ALVARO OBREGON 2011
MILPA ALTA 2011

FIGURA 05. PUBLICACION DE PROGRAMAS DELEGACIONALES EN EL DISTRITO FEDERAL.

Dicho mapeo se elaboré a partir de la los textos de los diversos programas delegacionales, a falta de planos claros que marcaran la
delimitacion de dichas zonas. Al mostrar en un solo mapa las zonas con potencial de desarrollo y reciclamiento, llama la atencién el
area donde se concentran dentro del territorio del Distrito Federal:

TESIS PROFESIONAL

MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

simbologia

ZONAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO

ZONAS CON POTENCIAL DE DESARROLLO

Las zonas con potencial de desarrollo y
reciclamiento se concentran en las delegaciones
norte central y oriente del Distrito Federal:
especificamente en:

GUSTAVO A MADERO
AZCAPOTZALCO

MIGUEL HIDALGO
CUAHUTEMOC
VENUSTIANO CARRANZA
IZTACALCO

BENITO JUAREZ

ALVARO OBREGON
IZTAPALAPA

T TITOoOTmMOO®>

Mientras que las delegaciones al sur, por sus
caracteristicas fisicas, se clasifican en Areas
Conservacién Patrimonial Areas de Rescate
Areas de Preservacione Areas de Produccién
Rural Agroindustrial:

CUAJIMALPA
MAGDALENA CONTRERAS
COYOACAN

XOCHIMILCO

TLAHUAC

MILPA ALTA

TLALPAN

MAPA 07. AREAS CON POTENCIAL DE DESARROLLO Y RECICLAMIENTO EN EL DISTRITO FEDERAL.

Fuente: SEDUVI, Octubre 2012. Grafico Elaborado por: Arg. Pilar Alvarez. TESIS PROFESIONAL
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MAPA 08. AREAS CON POTENCIAL DE DESARROLLO Y RECICLAMIENTO. ACERCAMIENTO.

simbologia

- ZONAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO

ZONAS CON POTENCIAL DE DESARROLLO

Haciendo un acercamiento a las zonas con potencial de
desarrollo y reciclamiento, observamos que estan se
concentran en su mayoria en tres delegaciones:

AZCAPOTZALCO
MIGUEL HIDALGO
CUAHUTEMOC

Esto se puede entender, considerando que la Cuauhtémoc es
la zona central mas antigua del territorio, por tanto tiene
gran capacidad de reciclamiento, mientras que Azcapotzalco

y la Miguel Hidalgo tiene en sus antecedentes un historial de

desarrollo Industrial y es donde se esta dando en mayor
porcentaje el fendmeno de reconversion.

Fuente: SEDUVI, Octubre 2012. Grafico Elaborado por: Arq. Pilar Alvarez.
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Tal como se aprecia en la Figura 04, dentro del eje de accidon de la SEDUVI denominado “Espacio Publico” se encuentra el “Nuevo
Orden Urbano” el cual es un programa sexenal prioritario y cuyos objetivos fundamentales son: hacer una ciudad donde “la equidad,
la sustentabilidad y la competitividad” sean sus principales retos a lograr.

Llaman la atencidn los objetivos especificos de dicho programa los cuales se transcriben a continuacion:

e Frenar la expansion de la mancha urbana

e Proteger nuestros recursos naturales

e Aprovechar la infraestructura existente

e Crear nuevas zonas de desarrollo

e Impulsar la inversién publica y privada

e Fomentar la integraciéon metropolitana

e Posicionar a la ciudad de México a nivel metropolitano, regional, nacional e internacional

Dichos objetivos se logrardn llevar a cabo a través de lo que denominan “PROYECTOS ESTRATEGICOS”, los cuales “Comparten
los principios rectores de rescatar el espacio publico, fortalecer el desarrollo de la sociedad, proteger nuestros recursos naturales y
ofrecer zonas urbanas atractivas para la inversién publica y privada.*®

Los Proyectos Estratégicos se encuentran clasificados de la siguiente manera:

e Proyectos Ordenadores

e Corredores de Integracion y desarrollo

e Zonas de Intervencion Estratégica (ZIE)

¢ Proyectos de equipamiento social y centros de barrio

Analizando cada uno de ellos, son las dos ultimas las que coinciden , por lo menos en su descripcidén, con algunos de los
objetivos que la presente tesis pretende alcanzar al intervenir una zona urbana especifica con potencial de reciclamiento, ya que tal
como las describe |la Secretaria: “Las ZIE son zonas que requieren desarrollar su infraestructura, bienes y servicios, para propiciar la
regeneracion, densificacion y reciclamiento de dreas y elementos urbanos y/o arquitectonicos y que incidan, se realicen o se

'® En Linea (http://www.seduvi.df.gob.mx/portal/index.php/component/content/article/46- TESIS PROFESIONAL
planeacién-urbana/47-nuevo-orden-urbano-.html). MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ
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relacionen con el conjunto de la Ciudad o tenga impacto en dos o mds delegaciones”. Mientras que los proyectos de equipamiento
social y centros de barrio: “Permiten generar una estructura poli nuclear a la ciudad, propician el desarrollo de zonas con servicios
bdsicos suficientes, desarrollan identidad y pertenencia, y evitan el desplazamiento de la poblacion.”

1.5.- CONCLUSION Y FUNDAMENTACION

¢Hay coherencia entre los programas gubernamentales de intervencion en zonas con potencial de reciclamiento y la realidad?
¢En la actualidad se estdn ejecutando alguno de estos programas y cuales son los criterios para determinar las areas de
intervencion?, ¢Las iniciativas de gobierno en zonas con potencial de desarrollo o reciclamiento promueven el bienestar social,
econémico y ambiental de los habitantes directamente afectados, o benefician sélo a unos cuantos? Estas son algunas preguntas
gue surgen una vez que se conocen los programas prioritarios que las instancias encargadas del ordenamiento territorial en el
Distrito Federal describen en sus acciones de gobierno. Por supuesto, responder dichas preguntas implica una gran complejidad, por
lo que me centraré en ejemplificar un caso especifico de intervencion llevado a cabo por la SEDUVI: el caso ZIE GRANADAS.

Como ya se describid, uno de los programas prioritarios de gobierno ha sido el de Nuevo Orden Urbano, a partir de donde se
considerd a una parte de la Colonia Granada como Zona de Intervencion Estratégica (ZIE) (Mapa 09).

Se determina este poligono como una zona de intervencién a partir de que en el programa delegacional de la Miguel Hidalgo
2008 se modifica la Norma de Ordenacién Particular en parte de la Colonia Granada y Ampliacién Granada como a continuacién se
describe: “La presente Norma de Ordenacion Particular aplicard para una fraccion de las Colonias Ampliacion Granada y Granada con
zonificacion HM 10/30/M. La altura de las edificaciones serd de acuerdo a la establecida en la zonificacion del Programa
Delegacional; sin embargo, los predios y sus propietarios inscritos en los poligonos anteriores, a partir de la superficie del predio
podrdn optar por lo siguiente:

' programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo, 2008. TESIS PROFESIONAL
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Superficie del predio: 0-500 m2
501-1,000m2
1,001-5,000m2
5,001 en adelante

10 niveles
12 niveles
15 niveles
18 niveles

17

simbologia

ZONA CON POTENCIAL

- DE RECICLAMIENTO

ZIE GRANADA

MAPA 09. DELIMITACION DE LA ZONA DE INTERVENCION ESTRATEGICA “ZIE GRANADA”.

Fuente: SEDUVI, Octubre 2012. Grafico Elaborado por: Arq. Pilar Alvarez.

TESIS PROFESIONAL

MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




34

NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

Este poligono durante muchos afios habia albergado grandes plantas industriales, las cuales, a partir de las normas
ambientales que surgen en la década de los 80, tuvieron que salir e instalarse fuera del perimetro que corresponde a la zona central
de la ciudad de México. Este fendmeno provocd que muchos de los terrenos de grandes dimensiones quedaran a merced de la
industria inmobiliaria, pero con el programa delegacional vigente en aquel entonces, que era el de 1997, las restricciones de alturay
densidad (HM-5-30) no les permitian hacer un desarrollo inmobiliario rentable; no obstante, a partir del 2000, comienza un cambio
en la fisonomia de dicha zona, sobre todo a partir de la venta de los terrenos de la planta automotriz de General Motors, y donde en
la actualidad se encuentra el complejo Centro Comercial Antara, transformando la apariencia anteriormente industrial y habitacional
de baja densidad por otra de grandes complejos inmobiliarios residenciales de alta densidad. Lo que Ilama la atencidon es que dichas
obras se hayan iniciado ANTES de la puesta en vigencia del programa delegacional 2008, el cual ya permitia de manera oficial tanto
los usos de suelo como las alturas. Esto es un ejemplo de cémo una ley puede responder a intereses particulares. En este caso, la
zona de la Nueva Granada.

Especificamente, la Zona de Intervencién Estratégica ZIE Granada, propone sus acciones de mejoramiento urbano a nivel de
infraestructura hidraulica, transporte y vialidad y mejoramiento del medio ambiente, considerando exclusivamente el poligono
anteriormente descrito, es decir, donde se esta generando un boom inmobiliario de altas proporciones.

Por otro lado, si consultamos la pagina oficial de la SEDUVI, podemos encontrar la lista de proyectos urbanos ejecutados
durante este periodo de gobierno capitalino (2006-2012). Transcribiendo el objetivo de la Secretaria acerca de estos proyectos:

“La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, a través de la Autoridad del Espacio Publico tiene
como directriz la ejecucion de proyectos encaminados al rescate y rehabilitacion del espacio publico, el aprovechamiento de
infraestructura existente, la mejora de la imagen urbana, la proteccion de dreas verdes e implementacion de politicas enfocadas al
mejoramiento de espacios para el peatdn y el fortalecimiento de las redes sociales a través de la convivencia en la ciudad...Asi pues, el
objetivo principal es elevar la calidad de vida de los habitantes para construir una ciudad accesible e incluyente, partiendo ademds de
la vivienda como elemento fundamental en la conformacion de la misma. Estos proyectos estdn dirigidos a dreas del tejido urbano de
la ciudad que estdn subutilizadas pero que tienen un alto potencial para convertirse en detonadores de inversion y polos de desarrollo
econdmico y social.” http://www.seduvi.df.gob.mx/portal/index.php/proyectos-estrategicos

En el Mapa 10 localizo dichos proyectos para poder hacer una reflexion de las zonas intervenidas en estos 6 afios, teniendo
como antecedente los mapeos anteriores:
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PROYECTOS REALIZADOS POR LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y VIVENDA DE LA CIUDAD DE MEXICO (2006-2012)

- W

KIOSCO MORISCO
PLAZA SANTA MARIA LA RIBERA

PLAZA VALENTIN GOMEZ FARIAS

PARQUE LINEAL FERROCARRIL
DE CUERNAVACA

AZOTEA VERDE.

PALACIO DEL AYUNTHMMVIENTO

PARQUE LUIS G. URBINA.
PARQUE HUNDIDO.

BAJO PUENTE JUAN ESCUTIA

PLAZA

PLAZA TLAXCUAQUE

PLAZA GARIBALDI

CALLE MADERO.
CENTRO HISTORICO.

MAPA 10. PROYECTOS URBANOS ESTRATEGICOS DE LA SEDUVI.

Fuente: SEDUVI, Octubre 2012. Grafico Elaborado por: Arg. Pilar Alvarez. TESIS PROFESIONAL @
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PROYECTOS EN PROCESO POR LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y VIVENDA DE LA CIUDAD DE MEXICO (2012)

| —> CETRAM EL ROSARIO, AZCAPOTZALCO.
/ AVENIDA JUAREZ. CUAHUTEMOC.

/ GLORIETA INSURGENTES. CUAHUTEMOC.

MAPA 11. PROYECTOS URBANOS ESTRATEGICOS DE LA SEDUVI, EN PROCESO.

Fuente: SEDUVI, Octubre 2012. Grafico Elaborado por: Arg. Pilar Alvarez. TESIS PROFESIONAL
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Los Mapas 10 y 11 nos permiten apreciar de manera espacial, en donde se localizan estos proyectos estratégicos que la
Secretaria de Desarrollo y Vivienda de la Ciudad de México, a través de la Autoridad del Espacio Publico, emprendieron como alta
prioridad durante el periodo de gobierno actual.

Llama la atencién que de los once proyectos ejecutados, seis estén dentro de la delegacion Cuauhtémoc (54%), 3 en la
delegacion Benito Juarez (27%) y dos en la Miguel Hidalgo (18%). {No se ejecutaron proyectos de este tipo en las otras 13
delegaciones por parte de la SEDUVI?, ¢ Qué es lo que define la localizacidon de los proyectos por ejecutarse, si, como ya vimos varias
delegaciones cuentan con zonas con potencial de desarrollo y reciclamiento, y necesidades de mejora aln mads apremiantes que las
delegaciones mencionadas? Mientras tanto, los tres proyectos en proceso, a excepcién de la CETRAM del Rosario en la delegacion
Azcapotzalco, se encuentran de nuevo en la Delegacion Cuauhtémoc.

Los proyectos mencionados se perciben en exceso puntual, demasiado concretos en el mejoramiento de plazas, jardines o
calles ya existentes. No detectamos proyectos nuevos e integrales, que tengan una connotacién a nivel regional, a excepcién tal vez
de la CETRAM de Azcapotzalco, cuyos efectos mejoraran la accesibilidad y movilidad a nivel metropolitano. ¢Qué efecto regional
puede tener, por ejemplo, el haber renovado el Kiosco Morisco en la colonia Santa Maria la Rivera o el parque de la amistad de
México- Azerbaiyan?

éCuales son los programas concretos en zonas como Tlahuac para el mejoramiento de imagen publica y dotacidén de espacios
publicos, infraestructura, etc.? Es acaso una delegaciéon que no representa un valor determinado por el uso de suelo, y no generaria
puntos detonantes de actividad econdmica suficientemente atractivos para la inversién publicay privada?

Concluyendo: Existe todo un panorama normativo que se ocupa y preocupa por ordenar y desarrollar las zonas con potencial
de reciclamiento de la Ciudad de México; sin embargo, los objetivos de los programas, aunque loables, muchas veces no han
cumplido con sus metas. Encontramos en los hechos contradicciones fuertes entre el discurso y la realidad, como a continuacidn se
describe:
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e  Construir una ciudad COMPACTA,

ORDENADA Y EFICIENTE. e Grandes oquedades urbanas.

e Ejecucién, remodelacion y e Interés de inversion inmobiliaria.
mantenimiento del equipamiento | e Especulacion en el valor del suelo.
urbano social. e Usos de suelo mono funcionales.

e Propiciar el desarrollo de zonas con e Infraestructura existente subutilizada.
servicios basicos suficientes. e Desplazamiento de poblacion.

e Desarrollar identidad y pertenencia. e  Expansion urbana horizontal de baja

e Evitan el desplazamiento de la densidad.
poblacion.

¢QUE HACER ANTE ESTE DIVORCIO ENTRE EL
DISCURSO POLITICO Y LA REALIDAD?
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ANALISIS DE CASOS ANALOGOS DE RECICLAMIENTO EN ZONAS INDUSTRIALES

Los procesos evolutivos de la industria han sido globales, los modelos econdmicos impactan en los modelos de produccién,
desencadendndose de manera permanente dindmicas de restructuracién espacial y social en todo el mundo. Los paises mas
desarrollados, llevan varias décadas viviendo una franca reconversion industrial, y es por ello que encontramos en algunos de estos
paises ejemplos de transformaciones urbanas a partir de este fendmeno. El estudiar algunos de estos casos andlogos nos permitira
conocer de qué manera se enfrentaron los diversos actores a la problemdtica que significd el atreverse a hacer un cambio en
beneficio de la comunidad, sin dejar de ser econdmicamente conveniente; por lo que este analisis no se hara desde el punto de vista
exclusivamente fisico-espacial, sino que pretende encontrar en cada caso algunas estrategias que sirvieron a los diferentes actores
involucrados para la puesta en marcha, desarrollo y culminacién de nuevos proyectos urbanos a partir de las siguientes premisas:

e FUENTES DE FINANCIAMIENTO

e ESQUEMAS DE COPARTICIPACION O DE FINANCIAMIENTO

e MECANISMOS O PROCEDIMIENTOS PARA LA RECONVERSION
e PARTICIPACION CIUDADANA

1.6.- EL CASO DE POBLENEU / @22. BARCELONA, ESPANA

El barrio de Poblenou en Barcelona, Espaia, era hasta mediados de los aifos sesenta una importante area industrial de la
region catalana, y se enfrenta actualmente a un ambicioso proyecto de reconversién urbana llamado el Plan @22 creando un nuevo
distrito de actividades relacionadas con las tecnologias de la informacidn y la cultura. Trata también de pasar de un modelo de
especializacién de usos a un barrio articulado a partir de la mezcla de usos y actividades.

Como vya se indicé en el primer inciso del presente capitulo, el fendmeno de reconversidn industrial se da a partir del
surgimiento y consolidacidon un nuevo modelo de organizacion de la produccién, surgiendo un proceso de cambio en el modo y
organizacién de la produccion inseparable de la globalizacion de la produccidn, descentralizandose, haciendo que las empresas
trasladen sus centros de produccién a paises subdesarrollados, mientas que los centros de decisidon suelen permanecer en las areas
financieras de las urbes mas desarrolladas, aprovechandose de la infraestructura de comunicaciones y de la mano de obra altamente
calificada.
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La entonces nueva economia de libre mercado, no solo acentud las desigualdades norte-sur heredadas de la colonizacidén con
la dependencia econdmica, tecnoldgica y social de todos aquellos paises menos desarrollados que por razones diversas se convierten
en centros de produccion, sino que establecid un sistema de competicidon en los paises mas desarrollados por alojar también estos
centros de decisidn, garantia de una actividad econdmica muy favorable para sus ciudades. La politica local de una ciudad como
Barcelona, aspirante a un lugar privilegiado en esta red de ciudades globales, y muy especialmente la concerniente a las grandes
renovaciones urbanas como el Plan @22 no debe ser analizada al margen de estos procesos.

El proceso global de transicion econdmica anteriormente descrita es muy evidente en Barcelona. La fuerte tercerizacion de
su economia ha estado acompanada desde los ochenta por una importantisima restructuracion de la morfologia de la ciudad.

La planificacién urbana en Barcelona ha cobrado en este tiempo un protagonismo extraordinario, dando lugar a un modelo
propio de actuacion, el conocido "Modelo Barcelona" el cual se enfoca en la busqueda de consenso general y colaboracidn entre los
agentes publicos y privados. El modelo se basa en grandes y prestigiosas actuaciones publicas que atraigan al sector privado,
actuando la administracidn publica como promotora de la inversidn privada y acompafiando esta labor con una dedicada estrategia
de marketing y promocién: la produccién de una "imagen" de la ciudad. Las autoridades supieron construir un clima de participacion
y consenso ciudadano, sustentandose en los apoyos de la élite intelectual, artistas y profesionales, aunque el proceso no ha estado
exento de criticas, en especial los aspectos sociales asociados a estas renovaciones a gran escala, muy ligados a la cuestién de la
vivienda y la especulacién inmobiliaria.

Una de las criticas mas constantes es la poca sensibilidad que las transformaciones han tenido con las poblaciones locales, y
el incumplimiento sistemdatico del compromiso con la vivienda asequible. El considerable aumento del precio del suelo en la ciudad
confirma estos sefialamientos. Estudios revelan un aumento del 86 por ciento en el precio de la vivienda entre 1997 y 2002, contra
un aumento del 15 por ciento en los sueldos. Sélo en el 2002la renta de departamentos en Barcelona subid un 12 por ciento y en el
Distrito donde se encuentra el Poblenou, un 16.6 por ciento.

El Plan @22bcn

El conjunto de operaciones agrupadas bajo el nombre de 22@ son la transformacién urbanistica mds importante actualmente
en curso en Barcelona, ocupando un total de casi dos millones de m* El nombre 22@ proviene de la recalificacion de los suelos
clasificados como industriales en el Plan General Metropolitano (PGM) de 1976, que recibian la etiqueta de 22a. El documento marco
de estas transformaciones es la Modificacion del Plan General Metropolitano (MPGM) que establece las bases conceptuales,
urbanisticas y juridicas de la transformacion.
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Para llevar a cabo las actuaciones, el Ayuntamiento cred la sociedad privada de capital integramente publico 22@bcn S.A.,
"un dérgano de gestion, con personalidad juridica propia, que aglutina los instrumentos y las competencias adecuados para gestionar
el proceso de transformacion del Distrito de Actividades 22@”.'® Paralelamente, se ha constituido la empresa Infraestructuras 22@

(con una parte minoritaria de capital publico) con el objetivo de privatizar la realizacién de las obras de infraestructura necesarias.*

FIGURA 06. TORRE AGBAR, [CONO DE POBLENEU.” FIGURA 07. CALLE DE LA RAMBLA DE POBLENEU.” FIGURA 08. CENTRO DEL PARQUE POBLENOU.?

1.7.- EL CASO MANCHESTER, INGLATERRA

Una de las mejores regeneraciones urbanas de cascos histéricos y de areas industriales en Europa sucede en Manchester,
Inglaterra, ya que pese a la crisis inmobiliaria, la rehabilitacion se ha desarrollado de manera continua. En esta ciudad, cuna de la
revolucion industrial, del sufragio femenino y donde el futbol soccer es un importante motor de la economia, la construccion ha ido
ganando terreno como generador de negocios, aunque gravité durante largos afios sobre la industria, en particular la textil,
reflejandose en los nuevos y altisimos hoteles y en los modernos edificios de apartamentos que se han levantado en el centro,
incluyendo algunas premiadas reformas de inmuebles histdricos. Ademas, liberada de su pasado manufacturero, Manchester alberga
en la actualidad contenedores culturales de primer nivel. Los vestigios de la etapa industrial, las naves y los grandes edificios que
albergaban organizaciones sindicales, aduanas o centros de acogida de inmigrantes, son hoy modernos establecimientos hoteleros y
complejos residenciales surgidos tras haber afrontado una reconversién profunda.

'8 Ajuntament de Barcelona, 20032, TESIS PROFESIONAL
“Enlinea (http://www.bcn.es/22@bcn/cast/presentacion/proyecto_22/index.html). MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ
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La transformacién de Manchester de la urbe sucia y desangelada, en la cosmopolita y vivaz ciudad que es ahora, tiene como
punta de lanza las bombas del IRA que en 1996 destruyeron su casco histdrico. El hecho de que 670 negocios tuvieran que buscar
una nueva ubicacién da cuenta de la magnitud del desastre, que propicid la reurbanizacion de la zona afectada. El drea con mayor
potencial es Salford Quays, donde gracias a una estupenda renovacion de los masificados puertos de carga y descarga de mercancias
de antafio, hoy se levantan espectaculares edificios.

Para Manchester fue la organizacién en 2002 de los Juegos de la Commonwealth el evento que dio un considerable empuje a
su actividad urbanistica convirtiéndose en un modelo para aquellas ciudades que ansian eliminar de sus cascos historicos la
perniciosa influencia de usos. Tanto éxito ha cosechado este intento de recuperar las calles de Manchester que la poblacién
residente en el centro de la ciudad ha pasado de 4.500 personas en 1998 a mds de 20.000 en la actualidad. Esta nueva generacién de
habitantes de alto poder adquisitvo por su parte, ha sido como un iman para oficinas, comercios y locales recreativos que han dado
un nuevo aire a la ciudad. Se estima que un tercio de estas personas son residentes permanentes. En cierto sentido, Manchester
marcé el nacimiento de los loft. El legado de su pasado industrial fue un enorme nimero de espacios vacios, muchos de ellos viejos
almacenes que se extendian mds alla del casco histérico, por lo que el desafio actualmente se centra en la parte oriental de la ciudad.
Dicha zona fue en su momento el nucleo de la industria manufacturera pero a partir los afios 60, experimentd un gran declive social,
econdémico y fisico. En los afios 90 de hecho, parte de esta zona era una de las mas depauperadas del Reino Unido.

New East Manchester Ltd., un consorcio creado entre el Ayuntamiento de Manchester, diferentes empresas inglesas, la
Agencia Regional de Desarrollo del Noroeste y las asociaciones de vecinos del este de Manchester, esta tratando de transformar el
area en el marco de un programa de inversién de 2.000 millones de libras. En el otro extremo de la ciudad se encuentran los Muelles
de Salford, donde la renovacién comenzé en los aifos 80. La nueva fase de regeneracion de los Muelles se centrard en MediaCity UK,
un drea de desarrollo urbanistico de 120.000 metros?, convirtiéndose en 2011 en una de las sedes principales de la BBC, a donde se
trasladan 1.500 trabajadores desde Londres. Sin embargo, Manchester ya no sélo desea convertirse en una alternativa a Londres,
sino que aspira a medirse con otras ciudades del mundo. Para ello ha necesitado convencer a las empresas de que cuenta con las
infraestructuras necesarias, que es un destino atractivo tanto para los trabajadores como para los clientes. Esto tiene mucho que ver
con el estilo de vida que ofrecen las ciudades, algo que las empresas no pueden pasar por alto y que deben valorar a la hora de
tomar decisiones al respecto. Para ello existe la Manchester City Centre Management Company's encargada de asegurar la continua
vitalidad, prosperidad y desarrollo del Centro de Manchester. Es una sociedad, sin fines de lucro, que mantiene contacto con los
principales interesados del sector publico y privado. Esta compafiia busca otorgar las condiciones necesarias para asegurar un estatus
de capital regional exitoso, en terminos de seguridad, accesibilidad, limpieza y equipamiento dptimo. Por encima de todo, la
Compafifa enfatiza la importancia del exito econémico del centro de la ciudad como clave de un desarrollo continuo.?

*° Google images: férum.xcitefun.net TESIS PROFESIONAL
! Google images: Barcelona-poblenou.com MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ
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FIGURA 09. MILLENIUM BRIDGE, MANCHESTER UK.** FIGURA 10. PALACIO DE JUSTICIA® FIGURA 11. CENTRO DE MANCHESTER?®

1.8.- EL CASO PUERTO MADERO, BUENOS AIRES ARGENTINA.

Puerto Madero es uno de los 48 barrios en lo que se divide la ciudad de Buenos Aires, Argentina. Su origen como puerto data
de fines del siglo XIX, pero pronto se vio rebasado por el tamafio de nuevos buques de carga, por lo que su vida util fue de apenas un
par de décadas, originando que la zona donde se encontraba entrara en franca decadencia. No obstante a lo largo de los afios
existieron varios proyectos encaminados a regenar la zona, ninguno llegd a concretarse. Es hasta 1989 cuando el Ministerio de Obras
y Servicios Publicos, el Ministerio del Interior y la Muncipalidad de la Ciudad de Buenos Aires firmaron el acta de constitucién de una
sociedad andénima denominada "Corporacidon Antiguo Puerto Madero" teniendo como objetivo la urbanizaciéon del area, los
gobiernos de la Nacidén y de la ciudad participaron como socios igualitarios.

El proyecto implico la recuperaciéon de 170 hectdreas de terrenos en franco deterioro. Este barrio pronto se transfromé en
un centro residencial, gastrondmico y de negocios de la ciudad de Buenos Aires. Las transformaciones de puertos urbanos
constituyen una tendencia que se ha repetido en ciudades como Barcelona, Réotterdam, Nueva York y Ciudad del Cabo. Puerto
Madero, construido con diques al estilo de los puertos ingleses, tenia —a partir de la extensidon de las tierras ganadas al rio— un gran
potencial de desarrollo, favorecido ademas por la cercania de la Reserva Ecoldgica que contribuia a la calidad ambiental.

* Google images: thesun.com.uk TESIS PROFESIONAL
» Google images: 4cornersimages.com MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ
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En 1990 se partié de un convenio que habia sido firmado entre la ex Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires y el
Ayuntamiento de Barcelona que, integrando la labor de sus equipos técnicos, elabord un plan estratégico para su transformacién. La
Corporacién solicité la sancién de una norma urbanisitica que definiera al sector de galopones, muelles y diques como “Area de
Preservacion Patrimonial“, credndose un distrito de zonificacion especial, poniendose en marcha la estrategia de puesta en valor de
“Borde Madero-Huergo”.

El interés de una mayor participaciéon por parte de los profesionales locales dio lugar al Concurso Nacional de Ideas para
Puerto Madero, convocado por la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires y organizado por la Sociedad Central de Arquitectos y
donde participaron mas de cien despachos de arquitectura del pais. La Corporacidon Antiguo Puerto Madero S.A., en su calidad de
comitente, instd a la firma del convenio que dio lugar al Concurso Nacional de Ideas para Puerto Madero, habiendo obtenido de las
entidades profesionales locales el apoyo a la urbanizacidon de Puerto Madero y al reciclaje de los antiguos depdsitos de granos. Las
bases del concurso determinaron la reconversion del area para rescatarla del abandono, de manera que contribuyese a equilibrar los
déficits urbanos del centro de la ciudad. En 1993 la reconversién comienza, realizdndose bajo una estrecha proteccion patrimonial
que mantuvo intacto el caracter protuario del lugar. La posibilidad de ocupar los antiguos depdsitos de granos con nuevos y
diferentes usos impuso un excelente ritmo a las ventas. En 1994, la Sociedad realiza un convenio con la Sociedad Central de
Arquitectos, con el auspicio de la ex Municipalidad de Buenos Aires para la realizacién de Concurso Nacional de Anteproyectos para
las “Nuevas Areas Verdes de Puerto Madero”. En 1997, la estrategia de desarollo se consolida con un excelente respuesta de la
inversion privada generando un impacto positivo en su entorno inmediato e intensificando la relacidn del nuevo barrio con la ciudad,
realizandose obras de prolongacion de calles y avenidas y ejecutandose nuevas redes de infraestructuras y servicios.

1998-2000: Creada para administrar las condiciones de planificacién y urbanizacién del territorio, la Corporacién asumio ante
sus inverionistas reinvertir los beneficios de las ventas en la construccién de redes de infraestructura de servicios, el sistema vial,
obras de superficie y nuevos espacios publicos. La empresa ha autosustentado siempre su funcionamiento a traves de su propio
presupuesto.?’
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e 5:,—"/"; i -
FIGURA 12. LOS DOCKS RECONVERTIDOS.? FIGURA 13. NUEVOS CENTROS DE NEGOCIOS.” FIGURA 14.CONFORMACION DE NUEVOS ESPACIOS PUBLICOS.®

1.9.- CONCLUSION.

El RECICLAJE URBANO es una herramienta de planificacion clave en el futuro sustentable de las ciudades. Ya se ha
demostrado las consecuencias negativas del crecimiento horizontal de baja densidad, deshabitando los centros urbanos; también
deja de ser factible por el momento econdmico, social y ambiental en que vivimos crear ciudades nuevas donde se parta de cero. Las
tres ciudades aqui mostradas, son ejemplo de una intervencién urbana exitosa a partir del reciclamiento y reconversion.

En ellas podemos encontrar puntos en comun que llaman la atencién:

J Las tres iniciaron su desarrollo a partir de zonas degradadas y en desuso, todas eran territorios donde en algun
momento se vivid un auge industrial, pero que debido a las dindmicas econdmicas de globalizacién, quedaron
abandonadas o muy deterioradas.

J Dos de ellas aprovecharon eventos deportivos de importancia (Olimpiadas en Barcelona y los Juegos de
Commonwealth en Manchester) para obtener recursos iniciales para la transformacion.

J Se muestra una participacién activa de los gobiernos, pero a su vez haciendo mancuerna con la iniciativa privada a
través de convenios y asociaciones.

*® Google images: planetware.com TESIS PROFESIONAL
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Hay una compaiiia base para la transformacion en cada uno de los casos, la cual se encarga de gestionar, administrar y
conseguir financiamientos, inversionistas y de toda la logistica inmobiliaria.

Dentro del marco juridico, los gobiernos hacen las adecuaciones normativas necesarias para la transformacién urbana.

El éxito inicial ha sido imdn para nuevas inversiones, grandes compafias quieren tener sus sedes en estos nuevos
centros urbanos, antes olvidados y menospreciados.

Los tres buscan una conectividad con grandes ciudades generando una red de desarrollo regional a través de
transporte efectivo.

Se generan usos mixtos y espacios publicos dedicados a la recreacién, deporte y cultura.

Se aprovechan y mejoran infraestructuras existentes, y se generan nuevos centros urbanos.
Hay plusvalia en el valor del suelo.

Exito inmobiliario en vivienda comercio y oficinas.

Se vuelven a poblar zonas anteriormente deshabitadas e inseguras.

Aunque también podremos encontrar puntos de controversia en aspectos sociales y de impacto econdmico por las crisis
globales, es un hecho que estos tres casos son ejemplo de que la transformacion de nuestras ciudades es posible a través de
estrategias conjuntas de gobierno, iniciativa privada y la participacion de la ciudadania.
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2

URBANISMO RESTAURATIVO, UNA METODOLOGIA PARA DIAGNOSTICAR ZONAS INDUSTRIALES
EN PROCESO DE RECICLAMIENTO

Cuando abordamos un problema urbano, tendemos a analizarlo desde un solo criterio, sin tomar en cuenta que para dar
soluciones adecuadas debemos adentrarnos y visualizarlo no como un ente independiente, sino como un sistema complejo. En el
caso especifico que nos ocupa, las zonas denominadas “con potencial de reciclamiento”, son dreas urbanas con un potencial enorme
de transformacion, pero que desafortunadamente y como ya se analizé en el capitulo previo, desde su misma limitacion fisico
espacial pareciera que responde mas a limites territoriales cuyos bordes son sencillamente calles de cierta jerarquia, o manchas
conformadas por colonias, sin realmente hacer un diagndstico sistémico desde el punto de vista econdmico, social, ambiental y
juridico, para delimitarlas. Lo mismo esta pasando con los proyectos urbanos que ya estdn puestos en marcha en dichas zonas,
respondiendo mds a intereses inmobiliarios que a una verdadera transformacion en beneficio de la comunidad que las habita.

En el presente capitulo expondré los modelos tedricos que me permitiran abordar un caso de estudio desde una perspectiva mas
compleja, en vez de unilateral. Como consecuencia de lo anterior, la propuesta misma tendra que ser mas sensible a los
requerimientos que desde las diversas plataformas que se requieran, alejdAndome de soluciones de planos bidimensionales o visiones
creativas (formales), pero sin sustento alguno.

2.1.- OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION.

e Abordar el caso de estudio como un sistema vivo, dindmico y multifacético.
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e Desarrollar un diagnéstico en base a una metodologia de investigacion, es decir el cdmo y con qué se dard respuesta a
las interrogantes planteadas a través de una propuesta que deberd tener una coherencia ldgica con la
conceptualizacion tedrica considerada, asi como con la hipétesis planteada.

e Definir el area de estudio especifica como resultado del diagndstico mismo.

2.2.- ADOPCION DE UNA TEORIA: EL URBANISMO RESTAURATIVO

2.2.1.-;QUE ES EL URBANISMO RESTAURATIVO?

Es un enfoque del hacer ciudad propuesta por Nan Ellin (Apéndice 1) a partir de sus oportunidades, no de sus problemas:
RECONOCER LOS DONES

“Aquel flujo de imaginacion que fundd la ciudad al inicio puede ser rencontrado. Estd sembrado en nuestras mentes siempre
listo para florecer: si comenzamos, no con el “problema” que necesitamos cambiar, o mover, o construir o demoler, pero partiendo con
lo que estd ahi, y que atn se mantiene en pie y que es seial del alma, y que aun mantiene la chispa de la mente que la creé.”*

Ellin menciona “el paradigma de la prosperidad” como el objetivo a alcanzar: “Cuando sustituimos las necesidades por dones,
entonces podemos centrar la atencion en los activos en lugar de las deficiencias.... Esto inspira la capacidad de construir, descubriendo
la energia para llegar a la pro actividad, lejos de innecesarias quejas. El identificar los dones construye la confianza y la moral en los
individuos y en los grupos, y esto se desborda en otros aspectos. Esto se observa en el proceso, pues usualmente, la debilidad se
convierte en fortalezas, y los problemas mds grandes pueden convertirse en impresionantes soluciones. Al mismo tiempo, una
percepcion de escasez, es sustituida por una de abundancia, convirtiendo una economia nula en una ilimitada y la competicion en
colaboracion.”*

En un esquema lineal de diagndstico comenzamos de manera critica a identificar un problema o necesidad, proponemos una
solucion, establecemos los objetivos y los intentos para ponerlos en practica. En contraste, el modelo de prosperidad que Ellin
plantea, comienza con reconocer los activos, conectandolos entre si, y aportandoles energia al sistema mediante intervenciones
cataliticas que respetan el todo, incluyendo un mecanismo de retroalimentacidon auto-ajustable para monitorear y lograr el cambio.

*! James Hillman, 2003. TESIS PROFESIONAL
*2 Ellin, 2010. MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ
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Abordando problemas desde un contexto mas amplio que involucra a mds personas con una actitud de respeto. Esta forma de
enfocar el problema, se convierte en un don, ofreciendo herramientas para extraer joyas.

Es asi como, al ejercer el Urbanismo Restaurativo, podemos entender mas el hdbitat humano como parte de la naturaleza,
como un organismo vivo, en lugar de entender a la ciudad y sus edificios como una maquina. Este proceso comienza
comprometiendo a la comunidad misma a que identifique sus activos y consideren la mejor forma de aprovecharlos, ya sea sus
barrios, edificios, paisajes, etc., haciendo que trabajen directamente sobre sus fortalezas, proceso a partir del cual puedan convertir
sus mayores problemas en sus mas grandes soluciones.

“El primer paso supone la identificacion de lo que la comunidad valora y asegurar su conservacion. Reconociendo estos activos
y capacidades se canaliza el proceso, conduciendo invariablemente a considerar lo que seria de mayor valor con los menores ajustes.
Luego de identificar y proteger lo que es valorado y mejorar lo que no funciona bien, el urbanismo restaurativo aporta lo que puede
estar faltando y debe ser incluido, todo dado a conocer efectivamente por la participacion de la comunidad. Cuando este proceso se
aplica, las transformaciones son inspiradas por el “DNA” del lugar, permitiendo la aportacion de expresiones unicas y significativas a
desarrollarse.”*

En el proceso de intervencién convencional solemos hacer lo contrario, identificando primero que nada /o que se necesita, a
expensas de lo que es importante. Esta dindmica trae como resultado soluciones urbanisticas cadticas que han hecho mucha dafio a
nuestra ciudad especificamente, como lo es el crecimiento horizontal de baja densidad de la mancha urbana; un ejemplo: ante la
necesidad de mayor vivienda para las clases trabajadoras, se crean colonias populares en las periferias de la ciudad, con escasa o
nula infraestructura, servicios, espacios publicos y equipamiento; alejando a sus habitantes de sus centros de trabajo, teniendo que
administrar horas del dia en llegar a sus destinos....en consecuencia se demerita la calidad de vida de millones de habitantes, todo lo
anterior por tratar de solucionar una necesidad: mayor oferta de vivienda, en lugar de formular estrategias de mejoramiento de la
calidad de vida de los trabajadores y sus familias a partir de que es lo mejor para ellos, eso es lo importante.

Por tanto sera fundamental tener un acercamiento analitico de las zonas con potencial de reciclamiento definidas por los
programas de desarrollo delegacionales desde este punto de vista, es decir alejandonos de los problemas para descubrir las
oportunidades. Para lograrlo, a partir de los mapeos elaborados he procedido a detectar caracteristicas comunes de este tipo de
zonas, sin limitarme a una sola. Cabe sefialar que cada zona mostrada en el Mapa 10, en el Capitulo 1, conlleva en si misma
particularidades muy especificas que valdria la pena descubrir, pero no es la finalidad del presente documento. Lo que si se puede
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llevar a cabo, es este planteamiento de problemas comunes, confrontandolos a su vez con las grandes oportunidades o activos con
los que ya cuentan estas zonas y que el hecho de aprovechar, cuidar, y mejorar sus recursos y activos, ademads de generar un ahorro
de energia considerable, nos ayudara a detectar de una manera mds natural no tanto problemas a resolver o las necesidades por
satisfacer, sino los tesoros por descubrir, rescatar y reconvertir.

Para lograr esto y ser mds puntual en el diagndstico, se formula una pregunta alrededor de la cual girard el andlisis de las
condiciones imperantes en las zonas que son motivo del estudio; en este caso, teniendo en cuenta el marco tedrico que he
seleccionado como guia rectora de mi trabajo, me atreveria a denominar “Planteamiento de Oportunidades Detectadas”:

“¢Cudles son los activos sociales, economicos, ambientales y fisico espaciales existentes en zonas definidas por
los programas de RECICLAMIENTO de zonas industriales de la Ciudad de México? (Figuras 15 a la 19).

Nan Ellin nos habla de como las practicas restaurativas dan pie a un “urbanismo integral” el cual resalta la relaciéon inmediata
entre usos y personas; trabajando para la integracion, la inclusién y el dinamismo, al reunir las funciones de la ciudad que
actualmente se separan tales como trabajar, vivir, convivir, circular, relajar, atender, etc.; “el urbanismo integral incorpora los
edificios con la naturaleza, el centro con la periferia, el cardcter local con las fuerzas globales, los diversos profesionales involucrados
con el crecimiento y el desarrollo urbano, y la gente de diferentes etnias, ingresos, edades y habilidades.” El urbanismo restaurativo,
permite por tanto, que se favorezcan con mayor eficiencia, diversas correlaciones dentro de un mismo sistema, la convergencia
entre el espacio y el tiempo (de personas, actividad, negocios, etc.) permite mayores mezclas o soluciones hibridas, sin rigidez, lo
cual dentro de un proceso de desarrollo, permitird con mas y nuevas convergencias, continuar un proceso evolutivo légico.

“Mientas que el paradigma moderno desalienta convergencias, las prdcticas restaurativas las alienta. Asi como la
resiliencia de un ecosistema se basa en la eco diversidad de un lugar, lugares prosperos conservan energia (incluso humana) y otros
recursos mientras disminuye el aislamiento social, de ese modo empoderando a las personas para visualizar alternativas e
implementar cambios mds responsables y creativos.”**

Las practicas restaurativas, son posibles en todas partes, de hecho ya se estdn dando de manera gradual y cada vez mas
global, sin importar la escala, desde un objeto utilitario hasta la misma planeacién urbana; siendo, como lo describe Ellin, una
“espiral ascendente hacia la prosperidad”. Y es precisamente cuando nos percatamos que la palabra “prosperidad”, ha quedado en
nuestra realidad mas como un anhelo casi imposible de alcanzar, que como un hecho que debemos materializar.

** Ellin, 2009. TESIS PROFESIONAL
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problemas

fisico espacial

e Falta de permeabilidad provoca fronteras fisicas y
sensoriales.

e Trazas urbanas cadticas, que no responden a los
requerimientos actuales de movilidad.

¢ Inmuebles deteriorados.

e Carencia de espacios publicos.

e Imagen urbana deteriorada.

¢ Calles usadas como andenes de cargas .
e Infraestructura subutilizada.

oportunidades

fisico espacial

eGrandes vias de comunicacién alrededor.

e Accesibilidad.

¢ Vialidades con potencial de mejora.

¢ Inmuebles con potencial de renovacion.

¢ Dotacidn de servicios (agua, drenaje, electricidad).

e Existencia de inmuebles catalogados en alguno de los
casos.

* Buena dotacidn de infraestructura.
e Escala urbana adecuada al ser humano.

FIGURA 15. PLANTEAMIENTO DE OPORTUNIDADES DETECTADAS EN ZONAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO. ASPECTOS FISICO ESPACIALES.

Los aspectos negativos detectados desde este
punto de vista, son producto de una serie de
factores historicos, sociales y econédmicos muy
peculiares. Por un lado existen grandes bordes
fisicos, como vias de comunicacion, que actian
como fronteras tajantes entre dos mundos que
de una forma simplista podriamos definir como
“el de los ricos y el de lo pobres”, lo cual se
refleja en la traza urbana, el estado de calles y
banquetas, el desorden en imagen publica, la
carencia de espacios publicos y una postura
igual de contrastante de las autoridades para
atender a unos y desproteger a otros. Aunque
por otro lado la gran oportunidad que presenta
estas zonas es que generalmente cuentan con
una accesibilidad con gran potencial y una muy
buena dotacién de infraestructura, entre otros
factores, los cuales se pueden considerar como
detonadores de estrategias de planeacién
urbana.
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FIGURA 16. PLANTEAMIENTO DE OPORTUNIDADES DETECTADAS EN ZONAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO. ASPECTOS SOCIALES.

problemas

social

e Aislamiento.

e Segregacion.

e Divisiones vecinales entre barrios.
e Pérdida de fuentes de trabajo.

e Perdida de tiempo hora/hombre por grandes traslados.

e Inseguridad.

e Incertidumbre de la poblacidn ante los cambios.
e Falta de espacios de encuentro.

e Vivienda deteriorada.

* Desplazamientos.

oportunidades

social

¢ Sentido de arraigo en barrios originales.

e Sentido de pertenencia en barrios originales.
¢ Riqueza histdrica en alguno de los casos.

e Representatividad vecinal.

e Dotacidn de servicios y equipamiento para la poblacion
local.

¢ Arraigo generacional.
¢ Trabajo cercano a la vivienda.

Las fronteras fisicas anteriormente descritas,
conllevan a una delimitacion de zonas donde
habitan distintos actores sociales. Hay un
contraste dramatico entre los habitantes y
usuarios de la zona norte de Circuito Interior que
comprende las colonias de la Pensil, quienes son
en su mayoria de ingresos medios a bajos y
prestadores de servicios terciarios e informales, y
la zona sur, conformada por habitantes de altos
ingresos y centros de trabajo de alto rango. Ante
la presion inmobiliaria imperante, las zonas
tradicionales luchan entre si por posturas
encontradas, aquellos que optan por vender su
terreno al mejor postor y los que luchan por
permanecer en un lugar que les pertenece desde
varias generaciones atras. Este sentido de arraigo
y pertenencia se transmite a partir de su vida
cotidiana, sus costumbres y forma de vivir el dia a
dia. Las mismas fronteras formadas por grandes
vialidades les han permitido a los habitantes
originales conformar un habitat propio, el cual a
veces pareciera totalmente alejado del mundo
dindmico y econdmicamente al alza que se
encuentra a una cuadra de distancia.
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FIGURA 17. PLANTEAMIENTO DE OPORTUNIDADES DETECTADAS EN ZONAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO: ASPECTOS ECONOMICOS.

problemas

econdmico

¢ Presion inmobiliaria.
e [ncertidumbre en el valor del suelo.
e Especulacién inmobiliaria.

e Intereses particulares ajenos a los programas de
reciclamiento.

e Fuentes de trabajo limitados a suministro de servicios.

e Grandes diferencias socio econdmicos entre los
habitantes locales.

oportunidades

econdmico

® Presion inmobiliaria.
e Interés de inversion privada.

e Gran potencial para llegar a ser un proyecto
estratégico.

e Detonador de empleos.

e Detonador de nuevas posibilidades de indutria limpia y
de vanguardia.

¢ Potencial de incremento de flujo de actividades
econdmicas diversificadas.

e Acercar el trabajo a la vivienda.

A raiz de una reconversion de suelo
prioritariamente industrial, a usos de suelo
residencial y comercial plus, ciertas zonas con
potencial de reciclamiento han protagonizado
grandes transformaciones urbanas dentro de los
limites del Distrito Federal en los ultimos 20 afios.
Uno de los detonadores fue la reconversion de
una antiguas planta industriales a centro
comerciales comercial de alto rango adquisitivo:
Con los afios, se ha generado una plusvalia en el
valor del suelo de las zonas cercanas hasta del
87%>, ademdas del impulso de nuevas
inversiones. Consolidando nuevos polos
econdmico dentro de la ciudad. Las colonias
aledafias, generalmente de poblacién de estatus
econdmico bajo, comienzan a ser participe de
esta transformaciéon, pero no de una manera
planeada, sino mas bien a expensas de la oferta
inmobiliaria, la cual actia con un efecto
expansivo dependiendo de su éxito en el
mercado.

* Fuente: Coldwell Banker Comercial (Sept 2012).
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FIGURA 18. PLANTEAMIENTO DE OPORTUNIDADES DETECTADAS EN ZONAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO. ASPECTOS DENTRO DEL MARCO JURIDICO Y REGULATORIO.

problemas

marco juridico y regulatorio

e Intereses particulares sobre la norma: La autoridad cede
ante intereses particulares.

e Usos de suelo sub utilizado.

¢ Baja densidad de construccién.

* Nuevos programas de desarrollo respondiendo a
intereses inmobiliarios.

e Los proyectos especficios de zonas de actuacion se
limitan a zonas con gran crecimiento econémico.

oportunidades

marco juridico y regulatorio

e Existen programas de desarrollo en zonas con potencial
de reciclamiento. SEDUVI.

e Abordar a estas zonas como Areas de Proyectos
Estratégicos.

e Generacién de parques industriales como planes
estratégicos. SEDECO.

¢ Los objetivos planteados en los programas buscan el
bienestar de la comunidad.

¢ Los objetivos planteados en los programas buscan ser
sustentables.

La constitucidon de diversos instrumentos juridicos
dentro de la planeacién urbana, surge de las
presiones derivadas de la confrontacion por el
uso de suelo entre desarrolladores inmobiliarios,
vecinos de colonias y autoridades, localizandose
en nodos estratégicos en la estructura de la
ciudad, implicando un fuerte atractivo para la
inversion de particulares. Este hecho ha
generado que los esfuerzos gubernamentales de
planeacion estén mas dirigidos a zonas
estratégicas de desarrollo econémico que a zonas
vulnerables desde el punto de vista socio
econdémico.

Es una gran ventaja que las zonas con potencial
de reciclamiento sean puntos de accién por parte
de las autoridades; serd de especial interés que
uno de los objetivos planteados, el bienestar de
la comunidad, este francamente dirigido a la
poblaciéon que lo necesita y no sélo al beneficio
econdémico de unos cuantos.
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problemas

ambiental

® Deterioro de la salud de los habitantes.
e Contaminacion ambiental.

e Grandes traslados de centros de trabajo a hogar o
servicios.

¢ Escasa o nula existencia de espacios abiertos.

e Escasa o nula existencia de dreas verdes.

¢ Indiferencia ante la falta de dreas verdes

¢ Impacto ambiental por efectos de la reconversion.

e Dotacidn de agua insuficiente ante la perspectiva de
crecimineto de poblacidn en estas zonas.

e Suelos contaminados por la industria.

oportunidades

ambiental

¢ Espacios vacios, lotes abandonados, vacios
ambientales que se pueden aprovechar para la
generacién de espacios publicos y dreas verdes.

e Varias zonas con potencial de desarrollo y
reciclamiento estdn siendo integradas al Plan Verde
del gobierno de la Ciudad de México.

e Interés de la poblacidn por mejorar su calidad de vida.

* Programas de indole ambiental para mejorar la calidad
del aire en zonas anteriormente industriales. SMA.

FIGURA 19. PLANTEAMIENTO DE OPORTUNIDADES DETECTADAS EN ZONAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO. ASPECTOS AMBIENTALES.

A raiz de la salida de la industria contaminante
de las zonas centrales de la capital, varios de los
terrenos dejaron vacios ambientales que se
transforman en pasivos urbanos, algunos de
grandes proporciones, los cuales podrian ser
aprovechados para conformar espacios publicos y
areas verdes para beneficio de los habitantes
transformdndose en activos.

Los habitantes se trasladan grandes distancias a
sus centros de trabajo, al no tener una oferta mas
variada a partir de usos de suelo mixtos en la
zona, lo cual provoca que los indices de
contaminacion sigan a la alza. Debe aprovecharse
la capacidad de infraestructura existente para la
conformacion de nuevos centros de barrio que
permitan la convivencia social y la regeneracion
ambiental. Su integracidon a programas como el
Plan Verde Metropolitano, debe ser tomada en
cuenta. La vision restaurativa tiene su
fundamento en el sitio mismo, al conocer sus
necesidades, se podran satisfacer; al entender su
potencial, se puede transformar siempre en
beneficio de la comunidad y su entorno.
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En los cuadros anteriormente desglosados (Figuras 15 a la 19), se hace notar la gran fuerza que representan las
oportunidades resaltadas en cada uno de los rubros tratados, por encima de los problemas mismos. Cada una de las oportunidades
ahi enlistadas, son estrategias potenciales de transformacidn que ya existen, no las tenemos que crear de la nada; por tanto, la guia
de investigacion, diagndstico, y propuesta en el presente documento tendrd este matiz de regeneracidn, de relaciones vy
convergencias para lograr un planteamiento légico, viable y préspero.

2.3.- HIPOTESIS

J “Los efectos urbanos a nivel fisico espacial, socio econédmico y ambiental en zonas con potencial de
reciclamiento son el resultado de intereses particulares mas que de politicas urbanas”.

Serd esta hipotesis la que trataré de comprobar a partir de mi investigacién, para lo cual, es necesario tomar un caso
especifico de estudio, pero ademas tener muy clara la situacién prioritaria a resolver, defiendo de manera muy puntual en cada uno
de los aspectos de la hipdtesis las CAUSAS Y EFECTOS para que de manera mads natural nos encamine a una propuesta de solucién
(Figura 20).

La situacién especifica es que la salida de la industria de zonas centrales ha generado pasivos urbanos, los cuales,
dependiendo de su localizacidon se han ido reciclando a nuevos usos, sobretodo habiatacionales de alta densidad, o de manera
contrastante, zonas con potencias de reciclameinto dejadas al olvido, sin que ninguna autoridad de verdad intervenga en su mejora o
transformaciéon. ¢Porqué sucede esto? ¢Cuales son las causas que han llevado a esta situaciéon y cudles sus verdaderos efectos
urbanos? La causa esencial es que a partir de el alza alarmante de los indice contaminantes en el Distrito Federal, se determina por
ley la salida de la industria contaminante de dreas centrales, provocando por tanto vaciés ambientales, al dejar ociosos ciertos lotes
o provocando la venta de los mismos a desarrolladores inmobiliarios, los cuales se enfocan en el desarrollo de vivneda de alta
densidad, se encarece el valor del suelo, y provoca que poblaores originales se desplacen a periferias, donde el costo del suelo y la
renta es mas bajo. Estos hechos han dado por efecto nuevas zonificaciones y usos de suelo que repsonden mas a intereses
particulares de inversién, donde prevalece el uso monofuncional ya sea de vivienda o comercial de alto poder adquisitvo; la
preocupacion es mas el repoblarmiento de estas zonas generando una plusvalia del terreno, descuidando la genracién de espacio
publico y vivienda dptima y al alcance de los habitantes originales de esta zona.
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SITUACION

PASIVOS AMBIENTALES QUE SE TRANSFORMAN EN PASIVOS URBANOS
DEJADOS POR LA INDUSTRIA EN DESUSO EN ZONAS CENTRALES DEL
DISTRITO FEDERAL

CAUSAS EFECTOS

' ECONOMICAS.  Gran presidon inmobiliaria generando

ECONOMICAS. Tercerizacién de la economia. - ! .
usos residenciales monofuncionales

» o SOCIAL. NO se destina vivienda con beneficio
SOCIAL. Poblacién mayoritariamente de social.

estrato social bajo.

| ECOLOGICO. No se destinan espacios publicos /

ECOLOGICO. Reducir contaminantes atmosféricos
L en ares centrales del D.F.

areas verdes.
Aumento de la contaminacién
ambiental.

PROPUESTA:

“REESTRUCTURAR ZONAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO
A PARTIR DE LA GENERACION DE SUB-CENTROS URBANOS”

FIGURA 20. CAUSAS Y EFECTOS. HIPOTESIS DE PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION.
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2.4.- DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

El sitio seleccionado forma parte de la zona delimitada como area con potencial de reciclamiento, segun el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano de la delegacién Miguel Hidalgo 2008, a la que pertenece. Tomando en cuenta sus caracteristicas
fisicas, contextuales, histdricas, sociales, normativas, ambientales y econdmicas, se presenta como un territorio ideal para poder
llevar a cabo de manera puntual todos los objetivos de la presente investigacion.

ZONA INDUSTRIAL DE LA COLONIA GRANADA simbologia

ZONA DE ESTUDIO

CENTRO DE BARRIO

ANZURES

POLANCO

90000

NUEVA GRANADA

Se localiza en la Delegacion Miguel Hidalgo, en la zona
nor-poniente de la Ciudad de México. Lo atraviesa en sentido
oriente poniente lo que fuera el Ferrocarril de Cuernavaca, zona
actualmente en desuso. Comunica a importantes arterias viales:
RIO SAN JOAQUIN Y MARIANO ESCOBEDO las cuales conectan
con vialidades tales como Miguel de Cervantes, Arquimedes,
Marina Nacional, Legaria y Periférico. Colinda con las colonias
Polanco, Nueva Granada y Anzures (Figura 21).

° FIGURA 21. ZONA DE ESTUDIO®
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Varios son los criterios que me han llevado a delimitar la zona de estudio justo en la colonia Granada/ Pensil. En primer termino, y
como ya se indicd previamente, estd dentro de un drea con potencial de reciclamiento de acuerdo al PDDUMH 2008, por tanto, al
encontrarse dentro de un drea de accién predeterminada por las autoridades, asienta bases e instrumentos juridicos que se pueden
considerar en la propuesta; équé la diferencia de muchas otras que se encuentran catalogadas de la misma forma, como ya se
demostré en el Capitulo 1?

La razoén principal es que en las ultimas décadas esta zona, especificamente la colonia Nueva Granada, se ha visto transformada de
manera dramatica. Su reconversion es un hecho, la cual inicia a partir de la venta de la planta industrial de la General Motors, a fines
de la década de los ochenta, para convertirse en el Centro Comercial Antara, actualmente uno de los mas caros y exclusivos del pais.
Su éxito, y el continuo desplazamiento de la industria en esa zona, provoca la venta de estos terrenos a companias inmobiliarias
nacionales y extranjeras, concentrandose en el desarrollo de vivienda tipo residencial plus de alta densidad; la zona del “Nuevo
Polanco” nacia. Era el momento ideal para ofertar a una nueva generacidon de consumidores, parejas jovenes, ejecutivos en ciernes,
familias en crecimiento, un ideal de status por el simple hecho de vivir cerca de la colonia Polanco, barrio residencial de gran
tradicidon y de alto poder adquisitivo. Los nuevos desarrollos no se concentran solo en vivienda, surge en los ultimos afos mas
centros comerciales, como Plaza Carso, e instalaciones culturales de rango internacional como el Museo Sumaya, todo esto
promovido por la iniciativa privada y apoyado por las autoridades, como la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. Lo que ha
llamado especialmente mi atencidn, es que, si consideramos las fechas donde inician estas grandes inversiones con los programas
vigentes en aquel entonces (PDUMH1997), la normativa no hubiese permitido ni las alturas ni densidades que empezaron a
desarrollarse, es hasta el afio del 2008 cuando en el programa delegacional se dan los cambios a uso de suelo y densidades de
ocupaciodn que pudiesen avalar los desarrollos qué ya estaba construidos. Mientras tanto, la zona de la Granada y las colonias que
integran la zona de la Pensil, en la actualidad estan en un proceso de reconversién a partir de la inercia del crecimiento inmobiliario.
La transformacidén ha sido, y sigue siendo contundente. Ha tenido gran éxito inmobiliario, pero generado a su vez graves problemas
de accesibilidad, contaminacién, y desplazamientos de las comunidades originales. En esta zona confluyen todo tipo caracteristicas
dignas de andlisis. éSu transformacién ha sido producto de politicas urbanas en beneficio de la comunidad?, o mas bien ha
obedecido a una zona regenerada y revalorada a partir de su éxito comercial. En este proceso de reconversidn, el cual se encuentra
en una etapa inicial, considerando que aun el efecto esta iniciando en las colonias populares de la Pensil, estamos a tiempo para
formular una nueva dindmica de planeacién a partir de la generacién de sub centros urbanos con diversidad de usos de suelo,
regeneracion de una dindmica econémica no solo a nivel global sino a nivel mas domestico y por supuesto revitalizando espacios
para una sociedad diversa.
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3

CONTRASTES: DE LA PENSIL AL NUEVO POLANCO

DIAGNOSTICO DE LA ZONA

3.1.- DATOS GENERALES DE LA ZONA A INTERVENIR.

IMAGENES: GOOGLE EARTH 2011. GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

MAPA 12. LOCALIZACION DE LA ZONA DE ESTUDIO.
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Como ya se indico en el capitulo previo, la zona a intervenir, se encuentra localizada al norte la Delegacion Miguel Hidalgo,
cuyo programa delegacional vigente (PDDUMH-2008) define esta zona en dos poligonos de actuacién: areas con Potencial de
Desarrollo y areas con Potencial de Reciclamiento (Mapa 07). La zona de estudio abarca las colonias cominmente conocidas como la
Granada y la Pensil, aunque realmente esta conformada por 26 colonias (Mapa 13), por lo que el hecho de que politicamente esté
tan fraccionada, hace que se originen condiciones fisicos espaciales y sociales igualmente fragmentados, lo cual se analizard mas
adelante.

MAPA 13. COLONIAS QUE CONFORMAN LA ZONA DE ESTUDIO.

LEGARIA

TACUBA

POPOTLA

NEXTITLA

ANAHUAC 2

MARIANO ESCOBEDO
SAN JUANICO
VENTURA PEREZ DE ALBA
PENSIL NORTE

10 REFORMA PENSIL

11 AHUEHUETES ANAHUAC
12 PERALITOS

13 LOS MANZANOS

14 LAGO NORTE

15 MODELO PENSIL

16 CUAUHTEMOC PENSIL
17 PENSIL SUR

18 5DE MAYO

19 DEPORTIVO PENSIL

20 FRANCISCO | MADERO
21 POPO

22  IRRIGACION

23  AMPLIACION GRANADA
24 GRANADA

25 ANAHUAC 12 SECCION
26 VERONICA ANZURES

W 00 N O U1 A W N B

IMAGENES: GOOGLE EARTH 2011. GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.
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Los usos de suelo segun el PDDUMH 2008 (Mapa 14), son esencialmente habitacional con comercio en planta baja, con 3
niveles maximo de edificacion. En las colonias que integran la zona de la Pensil, y en la zona de la Granada, la densidad es mayor ya
gue se permiten alturas de hasta 10 niveles con uso habitacional mixto, coincidiendo esta area con las zonas originalmente
industriales y cuyos predios en su mayoria son de dimensiones mayores que en la zona habitacional; se cuenta también con usos
destinados al equipamiento, un centro de barrio y un espacio abierto.

simbologia

H HABITACIONAL
HC HABITACIONAL CON COMERIO
HM HABITACIONAL MIXTO

EQUIPAMIENTO

AREAS VERDES

ESPACIOS ABIERTOS

CENTROS DE BARRIO

FUENTE: PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO MIGUEL HIDALGO. 2008.

® MAPA 14. PDDU MIGUEL HIDALGO 2008: ZONIFICACION Y NORMAS DE ORDENACION.
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3.2.- ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA ZONA DE ESTUDIO

Ya en el primer capitulo se abordaron los antecedentes histéricos de la Industria en la Ciudad de México; el presente apartado
particulariza los antecedentes histdricos de la zona de estudio, lo cual nos ayuda a visualizar su paulatina transformacién cuyos
origenes eran eminentemente prehispdanicos, hasta quedar inmerso en la gran mancha urbana de nuestros dias. Para comprender su
conformacion fisico espacial, asi como dindmica socioeconémica, es fundamental conocer la cronologia de los asentamientos que
ahi tuvieron lugar, para lo cual presenta un cronograma grafico (Mapas del 15-A al 15-E), cuya traduccidn nos acerca de una manera
muy clara a comprender su dindmica histérica:

3.2.1- CRONOGRAMA GRAFICO DE LA CONFORMACION DE LA ZONA DE ESTUDIO.

. .'-l:'?’ f,'u;;_‘;r-&? 4

N e .
: mEer Esta reproduccion muestra la cuenca poniente de la laguna
de México y la presencia de la isla de Tenochtitlan (1). La
cuenca se caracterizaba por la existencia de poblados vy
caserios que vivian de la pesca y de la agricultura, varios de
los cuales pagaban tributo con sus productos a Tenochtitlan.
Uno de estos asentamientos es el pueblo de “Tlacopan” (2)
hoy conocido como “Tacuba” y el caserio de “Popotla” (3);
ambos conforman en la actualidad colonias dentro de la zona
de estudio. Otra referencia clara es el cerro de Chapultepec
(4) al sur, vy los rios que desembocaban a la laguna,
posteriormente conocidos como Rio San Joaquin (5) y Rio de
Los Morales (6). Todos los puntos anteriormente
mencionados seran referencia constante en el cronograma

aqui presentado.

p
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C
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FUENTE: ATLAS HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO.

MAPA 15-A. ZONA DE ESTUDIO. PRECONQUISTA.
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&9wn bmctobc % N_Jl
 teito Federod, mfom Plano de la Municipalidad de México, donde se ilustra la divisién

M E X I CO uobc-@o&umﬂa &y de la Ciudad de México hacia fines del siglo XIX; en lo que

originalmente era la cuenca de la Laguna de México se

nv\wl ‘. .mMY\ A = . .
: i < encuentra la acequia remanente llamada Rio del Consulado (1),
""1899"'\‘”-— . a (1)

REEE “' : 3 que inicia a partir de la desembocadura de los Rios San Joaquin
y el Rio Los Morales (2); el Rio del Consulado, se comporta como
un borde natural que limita el crecimiento de la mancha urbana
de la ciudad central. Se conforma la Municipalidad de Tacuba,
siendo la Colonia Santa Julia (3), la primera zona fraccionada
para su urbanizacién, y en donde se pueden apreciar algunos
asentamientos permanentes, aunque su fisonomia sigue siendo
rural, ya que dichos asentamientos son caserios y algunas villas
dedicadas a la agricultura y ganaderia. Las vias de Ferrocarril
comienzan a tener una connotacién importante en la estructura
urbana de la zona (4).

ZOCALO DE LA CIUDAD DE MEXICO ViA DE FERROCARRIL DE CUERNAVACA

N N -
URBANIZACION DE LA ZONA DE ESTUDIO —— PASEO DE LA REFORMA
CERRO DE CHAPULTEPEC — RIOS A CAUSE ABIERTO: CONSULADO,

ESTACION DE FERROCARRIL CENTRAL

FUENTE: ATLAS HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO.

MAPA 15-B. ZONA DE ESTUDIO. 1899.
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MEXICO EN 1810, 1876 Y 1909 M
PLANO de la CIUDAD
-

PORFIRIO DIAY
v o,

Povasdente & oy LE -

ZOCALO DE LA CIUDAD DE MEXICO

CERRO DE CHAPULTEPEC

ESTACION DE FERROCARRIL CENTRAL

‘ URBANIZACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

Plano de la Ciudad de México a fines de la primera década
del siglo XX. La urbanizacién se expande mas hacia el
poniente en la Municipalidad de Tacuba, creciendo Ia
colonia Santa Julia (1). Parte del Rio del Consulado es
entubado, creandose dos calzadas: la de Verdnica y la de las
Granjas (2) por lo que la urbanizaciéon anteriormente
separada por agua se fusiona con las nuevas colonias Santa
Maria (3), San Rafael (4) y Cuauhtémoc (5) . Aun se aprecian
extensiones de terrenos rurales, aunque la tendencia de
crecimiento hacia el poniente ya es un hecho. Los rios de los
Morales y San Joaquin aun estdn a cielo abierto pero sus
cuencas aun no estan urbanizadas, existiendo solamente
pequeios caserios de trabajadores de la Hacienda de los
Morales.

- - ViA DE FERROCARRIL DE CUERNAVACA
— PASEO DE LA REFORMA
—— RIOS A CAUSE ABIERTO: CONSULADO,

MAPA 15-C. ZONA DE ESTUDIO. 1909.

FUENTE: ATLAS HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO.
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Plano de la Ciudad de México elaborado por “México

Trailways System” en 1910, en el que se puede observar

como la colonia Santa Julia se delimita hacia el sur por el
Rio San Joaquin (1) y se encuentra literalmente cruzada
por las vias férreas (2). Estas particularidades seran razén
para la morfologia de las colonias que conforman la zona
de estudio en nuestros dias. También podemos ver cémo
ya en la zona de Tacuba se define un nodo importante
de movilidad terrestre (3). Los terrenos de la Hacienda de
los Morales siguen sin urbanizarse, aunque ya se aprecian
caminos que conectan a la calzada de la Verdnica (4).

- - ViA DE FERROCARRIL DE CUERNAVACA
——— PASEO DE LA REFORMA
——

RIOS A CAUSE ABIERTO: CONSULADO,
LOS MORALES Y SAN JOAQUIN

URBANIZACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

MAPA 15-D. ZONA DE ESTUDIO. 1910.

FUENTE: ATLAS HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO.
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Plano de la Ciudad de México a fines de la segunda
década de los afios 20°s. No existen grandes cambios con
respecto a la conformacion de la zona 13 afios atras; esto

indica claramente la repercusion que tuvo la Revolucién

Mexicana en el desarrollo urbano de la ciudad en estas
décadas. Hubo una pardlisis debido a la crisis politica,
social y econdmica por la que atraveso el pais

ViA DE FERROCARRIL DE CUERNAVACA URBANIZACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

PASEO DE LA REFORMA

RIOS A CAUSE ABIERTO: CONSULADO,
LOS MORALES Y SAN JOAQUIN

MAPA 15-E. ZONA DE ESTUDIO. 1923.

FUENTE: ATLAS HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO.
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3.3.- ASPECTOS DEMOGRAFICOS Y SOCIOECONOMICOS

Las AGEBS son pequefias zonas que el INEGI delimita en cada ciudad, cada una de ellas se compone por ciertos bloque de
manzanas y calles proporcionando informacién de mds de 100 variable estadisticas, pudiendo segmentar de manera muy precisa
estazona de la ciudad para su mayor comprensién. Cada numero representado en el Mapal6 representala clave de AGEB designada
para ese bloque de manaznas. En los datos estadisticos podemos recurrir a dichas claves para obtner su nfromacién censal. Se

Para poder determinar los aspectos
demograficos y socio-econdmicos de la zona de
estudio, recurri a la fuente gubernamental que se
encarga de la captacion, procesamiento y difusion
de informacién acerca del territorio, la poblaciény
la economia de nuestro pais: el Instituto Nacional
de Estadistica y Geografia (INEGI). El Instituto,
desde 1895 elaboraba cada 10 afios los censos de
poblacién y vivienda. En 1995 y 2005 se llevaron a
cabo conteos para producir informacién a la mitad
de los periodos censales con el propdsito de
mejorar la oferta de informacion demografica y
social. En 2005, posterior al Il Conteo de Poblacién
y Vivienda, se vinculan dos productos
vanguardistas del INEGI que son el SCINCE
(Sistema para la Consulta de Informacién Censal) y
el IRIS (Sistema de visualizacion geografica del
INEGI), dando como resultados el producto IRIS-
SCINCE, por medio del cual se difundieron los
resultados del Il Conteo de Poblacién y Vivienda
2005 Y 2010, con niveles de desagregacién
geografica que llegaban hasta el Area Geo
Estadistica Bdsica (AGEB). Ver Apéndice 04.

definen las variables que seran utiles para el estudio y los cuaes se meustran en los cuadros subsecuentes.

MAPA 16. ZONIFICACION POR AGEBS.
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3.3.1.- RESUMEN INDICADORES DE POBLACION 2010

POBLACION POR GENERO

o

H Mujeres
H Hombres

H Total

50,000 100,000 150,000

Poblacién en Miles

3.3.2.- RESUMEN INDICADORES DE POBLACION POR EDADES 2010

POBLACION POR EDADES

o

M Total

i Mds de 18
H15a29
H0al4

Poblacién en Miles

50,000 100,000 150,000

De una poblacién total de 130,000 de habitantes cuya
tendencia va en aumento, debido a la nueva presencia de
oferta de unidades habitacionales de alta densidad, en
donde se proyecta un aumento del 30% en los préximos 5
afios.

Aungue predomina la edad adulta en la zona de estudio,
llama la atencion que la edad infantil es mayor que la de
los jovenes, esto lleva a la reflexion de prever a futuro
servicios como centros educativos, y equipamientos
suficientes que den servicio a esta poblacion.

El promedio de escolaridad es de secundaria terminada,
un buen indicativo del nivel educativo en general, aunque
aun encontramos zonas especificas muy rezagadas que
apenas llegan a primero de secundaria.
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ACTIVIDAD ECONOMICA

i Mas de 5 S.M.
H2a5S.M.
H1S.M.

H Terciaria

i Secundaria
HP.EA.

H Total

50,000

100,000

150,000

Poblacién en Miles

3.3.4.- RESUMEN INDICADORES DE VIVIENDA 2010

CARACTERISTICAS DE VIVIENDA

o

10,000

20,000

30,000

40,000

H Servicios Completos
i 2 a 5 Cuartos
H 1 Cuarto

H Total

Poblacién en Miles

Menos de la mitad de la poblaciéon es econémicamente
activa; predomina la actividad terciaria y la mayoria de la
poblacién percibe menos de 5 salarios minimos.

Esta tendencia se cimenta en la naturaleza de prestacion
de servicios terciarios de la Zona de la Pensil para
suministro de las zonas residenciales.

También hallamos un fuerte contraste entre las
percepciones de salarios por la nueva poblacién de las
nuevas zonas residenciales. Por lo que la tendencia de
crecimiento de poblacién que percibe mas de 5 salarios
minimos va a la alza.

La mayoria de las viviendas habitadas de la zona de
estudio, cuentan con servicios de drenaje, suministro de
agua y electricidad; asi como mas de 2 cuartos, por lo que
se puede considerar que viven en condiciones aceptables;
aunque podemos aun encontrar condiciones insalubres y
de hacinamiento en algunas colonias.

Por otro lado de nuevo encontramos un alto contraste de
las caracteristicas de las viviendas entre las colonias
populares y los nuevos desarrollos residenciales de alto
poder adquisitivo.
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ESTRUCTURA E IMAGEN URBANA

La estructura urbana comprende el andlisis de diversos componentes que interactlan entre si para la configuracidn,
articulacion, operacién y apropiacion de un territorio, en este caso, el de la zona de estudio. El conocimiento de la estructura urbana,
ayuda a comprender el nivel de desempefio de las actividades que se desarrollan en la zona, visualizando la correcta o incorrecta
articulacion entre los diversos elementos de la imagen urbana, asi como el papel que juega la estructura vial existente en el

comportamiento social, econémico, ambiental y fisico espacial.

3.4.- ESTRUCTURA VIAL

IMAGENES: GOOGLE EARTH 2011. GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

MAPA 17. CORREDORES METROPOLITANOS.

simbologia

CIRCUITO INTERIOR ‘ RUTA PACHUCA (Norte)
CONSTITUYENTES - RUTA TOLUCA (Poniente)
PERIFERICO - RUTA EDO.MEX. (Norte)
AQUILES SERDAN - RUTA EDO.MEX. (Norte)
RIO SAN JOAQUIN

ZONA DE ESTUDIO

o]

La zona de estudio se encuentra localizada
entre importantes corredores metropolitanos, los
cuales conectan la Ciudad de México con zonas
claves del darea conurbada, como Toluca,
Tlalnepantla, Pachuca, entre otros; de hecho, la zona
de estudio es comunmente utilizada como
alternativa vial para la movilidad interestatal.
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MAPA 18. CORREDORES URBANOS DE ALTA INTENSIDAD.

)

R

simbologia

MARIANO ESCOBEDO
s BLVD. MANUEL AVILA CAMACHO
s CIRCUITO INTERIOR RIO SAN JOAQUIN
mssssssss CIRCUITO INTERIOR MELCHOS OCAMPO
s CALZADA MEXICO TACUBA

AV. MARINA NACIONAL

AV. EJERCITO NACIONAL

AV. LEGARIA

I
O ZONA DE ESTUDIO

Fechas deimagenes: 12/28/2009 2§ | 2001 19°26'53 867N 99°10'34.93 0 elevacion 2247‘m

IMAGENES: GOOGLE EARTH 2011. GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

Por sus caracteristicas y usos del suelo LOS CORREDORES URBANOS DE ALTA DENSIDAD se han consolidado como corredores
de caracter regional: en ellos se ubican los principales equipamientos y servicios urbanos de caracter regional que caracterizan a la
delegacién Miguel Hidalgo y la ubican como el principal polo de atraccién a nivel de servicios y de actividad econémica. Se observa
como la zona se encuentra delimitada y cruzada por varios de estos corredores, los cuales actian como bordes de tal fuerza que
llegan a ser literalmente fronteras territoriales, segmentando la zona en diferentes cosmos con caracteristicas socio econémicas,
politicas y fisico espaciales muy peculiares, las cuales abordaré de manera mas especifica en el siguiente capitulo. Es interesante
observar la morfologia del Circuito Interior Rio San Joaquin, la cual corresponde al cauce del que fuera el rio del mismo nombre.
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MAPA 19. CORREDORES URBANOS DE BAJA INTENSIDAD.

simbologia
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IMAGENES: GOOGLE EARTH 2011. GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

El nivel de cobertura de los CORREDORES URBANOS DE BAJA INTENSIDAD es de caracter local, presentando usos de suelo de
comercio especializado, oficinas, habitacional, equipamiento y servicios, los cuales cuentan con potencial de desarrollo mayor al que
tienen construidos. No obstante su condicion de vias locales, estas calles han sido abordadas como vias alternas de los corredores de
alta densidad, por lo que al aumentar el flujo vehicular se saturan provocando graves problemas viales. Sobre el corredor Lago
Hielmar corre la linea 7 del metro con las estaciones Tacuba y San Joaquin comunicando a la Delegacién con el sur de la ciudad.
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MAPA 20. CENTROS URBANOS Y CENTROS DE BARRIO. simbologia

C LAGO CHIEM

‘ CARRILLO PUERTO

Los CENTROS DE BARRIO
contienen servicios basicos como
escuelas y comercios al por menor y
su funcién es dar servicio a las zonas
habitacionales aledafias. El Centro de
Barrio se encuentra en el corazon de
la zona de la Pensil, cuenta con un
centro deportivo, mercado, iglesia y
escuela de gobierno. No obstante que
estd bien equipada, la falta de
espacios abiertos y dificil
accesibilidad, hacen que carezca de
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IMAGENES: GOOGLE EARTH 2011. GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ. de reunidn

Los CENTROS URBANOS son concentraciones de servicios de tipo administrativo y de equipamiento urbano; en el Centro
Urbano de Tacuba se concentran actividades administrativas, de cultura, de comercio basico y especializado y de transporte
colectivo metro con las lineas nimeros 2 y 7, asi como transporte publico de pasajeros, con areas multimodales de transporte con
influencia hasta el Estado de México. Este centro concentra instalaciones de tipo educativo, cultural y comercial, asi como de tipo
religioso, oficinas de Tesoreria, y la estacion del metro Tacuba. Los principales problemas son la falta de estacionamientos publicos y
su consecuente saturacidn vial, un alto volumen de comercio ambulante que invade las aceras y un fuerte deterioro de la imagen y
mobiliario urbano, asi como el predominio de construccidn de baja densidad.
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3.5.- IMAGEN URBANA
Al hacer un acercamiento a la imagen urbana de la zona de estudio, podemos observar que la principal caracteristica de ella

es el contraste, tanto a nivel socio econdmico, como en el fisico espacial. Para su analisis describiré algunos de los elementos que la
componen, para que de esta forma sea mas clara mi aseveracién anterior:

3.5.1.- ZONAS HOMOGENEAS (Mapa 21):

En la zona de estudio se distinguen 4 tipologias de acuerdo a sus caracteristicas de uso de suelo y nivel de ingreso de sus
habitantes, las cuales definen de manera importante la imagen que proyecta cada una de ellas:

Z1: ZONA HABITACIONAL DE INGRESOS MEDIOS A ALTOS

Esta zona es habitacional y alberga a una poblacién de ingresos medios a altos, cuenta con caracteristicas homogéneas
representativas de otras épocas que se reflejan en tipologia constructiva en uso domestico residencial, alturas hasta 3 niveles 0 9
metros, areas libres y elementos constructivos que surgieron a través del régimen de fraccionamiento, con restricciones que les
dieron su homogeneidad tales como proporciones de vano y masa, remetimientos, alturas de pretiles supriores,; los acabados de
fachadas son prototipicas de los afos 40°s y 50’s como el colonial californiano, aunque en la actualidad al construirse nuevos
complejos residenciales se comienzan a emplear tecnologias constructivas mas contemporaneas. En general se cuenta con una traza
rectilinea muy definida, con vialidades de acceso controlado y comunicacidon metropolitana en donde se ubican las construcciones de
altura (hasta 10 niveles) que albergan los servicios, comercios y equipamientos. Dentro de esta zona se encuentran la colonia
Irrigacidon, la Anzures y la Verdnica Anzures. Es precisamente en la colonia Irrigacion donde desde el afio 2000, se ha dado un
verdadero cambio a la imagen de la zona, a partir de la construccién de grandes centros comerciales dirigidos a una poblacién de alto
poder adquisitivo, como es el caso del Centro Comercial Antara, asi como comercios, complejos de cine y supermercados de gran
demanda que satisfacen a una poblacion mas general y amplia .Es en esta colonia donde ademas de la zona residencial se ubicaban
grandes predios anteriormente industriales, y que ahora albergan a grandes desarrollos inmobiliarios que dardn lugar a la cuarta
tipologia.
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Z2: ZONA HABITACIONAL DE INGRESOS MEDIOS BAJOS A BAJOS.

Alberga el uso habitacional de medios a bajos ingresos en la mayor parte de su superficie, con comercio pequeno alterno, con
una rica mezcla de actividades que provocan a su vez una alta intensidad de uso en las calles, no sélo por el flujo vehicular. La imagen
tipica es de una zona popular, los principales problemas de imagen urbana se generan por la falta de mantenimiento de sus
viviendas, el deterioro de las construcciones. Gran parte de los casos son habitantes por tercera generacion, por lo que el sentido de

pertenencia es muy fuerte, por lo que habria que tener un especial cuidado en prever su mejoramiento y no su desplazamiento o
desaparicion.

IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.
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Z3: ZONA HABITACIONAL DE ALTA DENSIDAD DE INGRESOS ALTOS.

Se caracteriza por ser la zona mas nueva, y nace fruto de la reconversiéon de antiguos predios industriales. Inician los
desarrollos inmobiliarios de alta densidad, con torres residenciales de 15 a 20 pisos cuyo mercado potencial son nuevos residentes
de alto poder adquisitivo, dando pie al sobre nombre aspiracional de “Nuevo Polanco”, el cual referencia la liga fisica y de status a la
muy consolidada zona contigua: Polanco, importante barrio residencial que surge en los afios 30’s en los antiguos terrenos de la
Hacienda de los Morales, y que hasta la fecha se ha mantenido como una de las zonas residenciales, de comercio y negocios mas
importantes de la capital, cuyo calor de suelo es de los mas altos en el mercado; asi, no solo esta nueva zona residencial busca
capitalizar el prestigio de su rico vecino del sur, sino que por otro lado, niega al vecino del norte: La Pensil, colonia popular
conformada por una poblacién mayoritariamente de escasos recursos y dotada de servicios terciarios que surten las necesidades
colonias aledafias generando barreras fisicas y sensoriales muy fuertes. Las colonias Irrigacion y Granada son participes de este
fenémeno.

IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

Z4: ZONA INDUSTRIAL.

Se caracteriza por la presencia de grandes predios donde se ubican naves industriales, principalmente en lo que se refiere a
la industria pesada, como son las plantas huleras, quimico farmacéuticas, de jabones y detergentes, vidriera, alimenticias, etc., las
cuales se concentran principalmente en las Colonias Granada, Ampliacién Granada, Irrigacién, y Verdnica Anzures; sin embargo,
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como ya se indico en el capitulo previo, existe desde hace mas de una década la constante tendencia a reubicarse fuera de la Ciudad
de México por las nuevas leyes sobre proteccién ambiental. Como se aprecia en el Mapa 21, lo que queda de la zona industrial, esta
“encerrada” entre zonas 3, 4, y 5. Las calles de esta zona se convierten en andenes de carga, y estacionamiento de trdileres. Grandes
bardas las delimitan y se pierde la escala de barrio, presente a solo unas cuadras de distancia.

IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

CONCLUSIONES:

Por lo que se puede apreciar, la zona esta llena de contrastes de imagen urbana y de tipologias constructivas donde podemos
encontrar desde grandes corporativos, o tecnologias constructivas de vanguardia como el Museo Sumaya, y a dos cuadras de
distancia una zona con casa de lamina invadiendo la banqueta; lo cual sumado a las diferencias sociales de sus pobladores y la
diversidad de actividades econémicas genera un collage que actualmente se encuentra segmentado, no obstante su obvia
complementacidn. Las zonas econdmicamente altas necesitan de las zonas populares y viceversa, pero esta interdependencia sdlo se
da en ciertas dinamicas funcionales, y es clara la divisidn y aislamiento entre ambos nucleos, facilitado por la misma estructura
urbana de la zona.
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MAPA 21. TIPOLOGIAS DE ZONAS HOMOGENEAS.

simbologia

ZONA HABITACIONAL DE
Z1 INGRESOS MEDIOS A ALTOS
72 ZONA HABITACIONAL DE

INGRESOS MEDIOS A BAJOS

95%.0' elevacion. 2262 m 1 Altojo 4. km

IMAGENES: GOOGLE EARTH 2011. GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

3.5.2. ELEMENTOS DE IMAGEN URBANA (Mapa 22):

ZONA HABITACIONAL DE ALTA
DENSIDAD E INGRESOS ALTOS

ZONA INDUSTRIAL

Otra forma de analizar la imagen urbana de la zona de estudio es a partir de los elementos clasificados por Kevin Lynch, (La

Imagen de la Ciudad): bordes, sendas, barrios, nodos e hitos, y que se muestran en el siguiente grafico:
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MAPA 22. ELEMENTOS DE LA IMAGEN URBANA.
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IMAGENES: GOOGLE EARTH 2011. GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.
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BORDES:

Los bordes en la zona de estudio estan fuertemente determinados por las vias de alta intensidad que la limitan: Av. Legaria al
nor-poniente, al nor-este Marina Nacional, y al sur, Circuito Interior Rio San Joaquin; siendo este ultimo el borde mas contundente,
ya que justo dentro del area el circuito se eleva y conforma una especie de muralla, la cual delimita y separa la zonas por él
atravesadas. La zona de estudio queda entonces dentro de estos bordes, de alguna manera aislada espacialmente, y sélo conectada
con las sendas que conllevan a los mismos bordes.

Imagen del paso elevado de Circuito Interior Rio San
Joaquin, el cual separa las colonias populares y la zona
industrial de las zonas residenciales.
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SENDAS:

Las sendas identificadas son las calles que por su localizacién e importancia de flujo, predominan ante las calles locales, las
cuales presentan en la mayoria de los casos, una estructura accidentada e interrumpida, sin flujo continuo y con anchos que no
responden a las necesidades actuales de movilidad. Las sendas sefialadas son 3 calles vehiculares: Avenida Chiem, que fluye de norte
a sur, y dos paralelas oriente-poniente, la de Calle Carrillo Puerto al norte y Laguna de Términos, que se convierte en Lago Ginebra al
sur. La cuarta senda identificada es la antigua via denominada Ferrocarril de Cuernavaca (Mapa 22), y que actualmente se ha
convertido en parte de un proyecto de peatonalizacidn y ciclo via por parte de las autoridades delegacionales.

Imagen de la Avenida Lago Chiem, la cual es altamente
identificable por su ancho y su camellon arbolado. En ella
se encuentra el Unico vestigio histérico identificable de la
zona: El muro y puerta original del Jardin Pensil (Siglo
XIX). Corre de norte a sur en ambos sentidos y es la
senda que realmente conecta la zona con el exterior.

IMAGEN: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.
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NODOS:

De los 5 nodos identificados, 4 son nodos viales: al norte el nodo vial del trébol de México-Tacuba (imagen inferior), punto
especialmente conflictivo, ya que en el confluyen diversos paraderos de microbuses, la estacion de metro Tacuba, de gran afluencia
diaria, lo cual agrava los conflictos viales y el ambulantaje. Los otros 3 nodos viales se encuentran al sur de la zona y, aunque no
llegan a ser tan complicados como el primero, si representan puntos conflictivos de hacinamiento vehicular.

El Unico nodo identificado que no es vial, es el nodo del centro de barrio, en el corazén de la Pensil, justo donde se encuentra
el Unico equipamiento deportivo y cultural de la zona: el Centro Deportivo José Maria Morelos y Pavén.
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FIGURA 22. NODO DE LA CALZADA MEXICO TACUBAY FIGURA 23. NODO DE C.I. RIO SAN JOARQUIN Y LAGO HIELMAR (LAGO CHIEM) **
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HITOS:

Dentro de la Imagen urbana, un hito es un elemento que por su importancia simbdlica (ya sea histérica, arquitectdnica o
artistica) es facilmente reconocible para los habitantes y usuarios de una zona; en este caso determiné 3 hitos, ya que son los
elementos mds identificables por sus habitantes y los usan como puntos de referencia:

FIGURA 24. JARDIN PENSIL*

BARRIOS:

Si algo identifica a la zona de la Pensil son sus barrios, algunos centenarios, por su conformacidn, estructura e identidad. Estos
barrios son parte esencial de la actividad y dindmica social de sus habitantes, de lo que se sienten orgullosos. Dependiendo de su
ubicacién dentro el drea limitadas por los bordes antes mencionados, cada uno de los barrios tiene una estructura y caracteristicas
fisicas particulares. Los barrios que colindan al norte con la zona industrial son los mejor conservados y estructurados; los barrios
mas antiguos, inmersos en callejones y vecindades, (zona norte y poniente) son apenas accesibles, muchas de sus casas en
condiciones precarias o a punto de derrumbarse; otros barrios al norte estan siendo invadidos por programas de vivienda social.
Todos carecen de espacios abiertos destinados para la recreacién, siendo las calles su mejor sustituto. El barrio de la colonia
Irrigacién sobrevive por la zona que aun no ha sido modificada en su imagen y estructura por los nuevos complejos inmobiliarios, los
cuales han arrasado con el sentido de barrio, ya que son conjuntos fortificados hacia su interior, por esta razén es que sus mismos
promotores los llaman “de seguridad”.

39,40,41
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IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

3.5.3. CONCLUSIONES

Como comenté al principio de este apartado, si una palabra sintetizara a la imagen urbana de la zona de estudio, ésta seria
CONTRASTE. Contraste en el ambito fisico espacial, en el ambito econédmico, social e incluso ambiental; esto nos genera una gran
oportunidad, ya que mas que ser adverso, el contraste entre los diferentes elementos que involucra el desarrollo urbano, nos
permite tener una gama inmensa de posibilidades de actuacién: unir donde hay fragmentacién, fluir donde hay obstruccién, renovar
donde hay destruccién; respetar donde hay diversidad; ordenar donde hay caos, etc. Tal como lo planteo en mi marco tedrico: mas

que detectar problemas, debemos de descubrir las inmensas oportunidades que una zona con esta riqueza de situaciones nos
brinda.

Entre estos puntos positivos dentro de la imagen urbana y su estructura, tenemos:
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eActividad peatonal
MOVILIDAD eVialidades de distintas escalas: alta y baja densidad
eGran conectividad urbana

eEscala
IDENTIDAD E eDistintas Tipologias
HISTORIA ePertenencia
eArraigo
eSocial
DIVERSIDAD SEsiomies

e Fisico espacial
eMorfologia y estructura

A continuacién se presentara una variedad de imagenes que nos permitirdn reiterar lo anteriormente expuesto. Considero
que las zonas mas susceptibles de intervencién para el mejoramiento estructural de la zona son aquellas que detonen mayores
beneficios a la comunidad, tanto local como regional; desafortunadamente, los hechos demuestran que los programas de
mejoramiento se estan centrando en las zonas con potencial de desarrollo inmobiliario, como el surgimiento del Nuevo Polanco. Alli,
las grandes inversiones privadas permiten que las autoridades puedan suministrar ciertos servicios de infraestructura y de
mejoramiento urbano, como se hace referencia en el Capitulo 1, en cambio las zonas cuyo valor de suelo y potencial econdmico es
bajo, son dejadas solo en papel como zonas susceptibles de mejoramiento siendo que, paraddjicamente, son las que mas necesitan
el apoyo tanto gubernamental como privado en beneficio de un mayor nimero de habitantes.
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3.6.- LEVANTAMIENTO FOTOGRAFICO POR ZONAS DENTRO DE LA ZONA DE ESTUDIO:

ZONA SUR

Aqui es donde mayor diversidad de tipologias tenemos: por un lado la zona industrial, por
otro, los nuevos desarrollos inmobiliarios, contrastando con asentamientos irregulares que
invaden las calles y finalmente, el barrio en si, con escala y ambito mas intimo y tradicional.

FERROCARRIL DE CUERNAVACA. EL “NON SPACE”.
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IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.
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Esta es una de las principales avenidas al interior de la zona, y representa muy bien el
fendbmeno que impera en cuanto a imagen urbana en el interior de la Pensil:

CALLE CARRILLO FELIPE PUERTO.

CORREDOR DE COMERCIO LOCAL. IMAGEN URBANA DETERIORADA.

IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

ZONA NORTE
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ZONA CENTRO

Zona donde se localizan algunos vestigios de valor histéricos como la fachada del jardin
Pensil y zonas de con inmuebles con alto grado de deterioro aunque se encuentran incluidas
en la zona de patrimonio historico.

INMUEBLES CON VALOR HISTORICO.

|

IMAGENES. ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.
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4

LA COLONIA GRANADA: GRANDES POSIBILIDADES ANTE GRANDES CONTRASTES

CONDICIONES GENERALES
4.1.- DATOS GENERALES DE LA ZONA A INTERVENIR.

Tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas, contextuales, histéricas, sociales, normativas, ambientales y econdmicas, esta
zona especifica se presenta como un territorio ideal para poder llevar a cabo de manera puntual todos los objetivos de la presente
investigacion:

Se localiza en la Delegacion
Miguel Hidalgo, en Ila zona nor-
poniente de la Ciudad de México. Lo
atraviesa en sentido oriente poniente
lo que fuera el Ferrocarrii de it e
Cuernavaca, zona actualmente en SR
desuso. Comunica a importantes
arterias viales: RIO SAN JOAQUIN vy
MARIANO ESCOBEDO las cuales
conectan con vialidades tales como
Miguel de Cervantes, Arquimedes, . Ty S BT AR |
Marina Nacional, Legaria y Periférico. Ph Ty °
Colinda con las colonias Polanco, o ST e G
Nueva Granada y Anzures. ' o

MAPA 23. ZONA INDUSTRIAL DE LA COLONIA GRANADA PENSIL.
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4.2.- CONDICIONES GENERALES.

Se define la zona de estudio desde un punto de vista ESTRUCTURAL; mads alla de las fronteras fisicas del entorno o de planos
bidimensionales, podemos considerar al territorio como un sistema espacial, abierto y dindmico, con variables urbanas, econdmicas,

ambientales, culturales y sociales cuya interaccidon hace que funcione de determinada manera.

MAPA 24. ZONIFICACION SOCIOECONOMICA.
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La zona especifica de estudio se encuentra justo en medio de toda una serie de factores contrastantes, lo cual hace que tenga
carcateristicas muy peculiares:

La zona norte se caracteriza por la presencia de zonas populares que, como ya se vio en el capitulo anterior, presenta
caracteristicas fisico espaciales y socio econdmicas homogéneas, generalmente de escasos recursos, con una gran problematica de
saturacion vial, deterioro de inmuebles y a su vez, la aparicidon de nuevos conjuntos habitacionales de interés social, e incluso nuevos
desarrollos inmobiliarios que se ofertan como “lo mds cercano al Nuevo Polanco” tratando de atraer un nuevo mercado. Es
precisamente este fendmeno de crecimiento inmobiliario hacia la zona norte lo que esta provocando que algunos duefios originarios
de propiedades estén a la espectativa de poder ofrecer su terreno con la esperanza de aumentar su valor. Asi mismo, esta zona, no
obstante estar clasificada segin el PDDUMH 2008 como Area de Actuacidén con Potencial de Reciclamiento, no se ha visto aln
beneficiada por dicho programa, ya que las intervenciones de mejoramiento urbano son minimas, limitandose a algunas mejoras
como cambio de banquetas en las calles principales.

Hacia el sur, la situaciéon es opuesta. Se caracteriza por zonas habitacionales de orientacién residencial y de uso mixto,
sumamente consolidado, como la Colonia Polanco, y la zona recientemente en reconversidon de la Granada y Nueva Granada,
conocida como el “Nuevo Polanco”. Ya he mencionado que estos nuevos desarrollos inmobiliarios han ocupado terrenos
anteriormente industriales, aprovechando sus dimensiones y ademas el apoyo de las autoridades. Debido a su gran éxito
inmobiliario, se ha generado una revaloracién en el uso de suelo y una verdadera transformacién en la fisonomia de la zona, que de
ser una zona industrial y habitacional unifamiliar, ahora alberga desarrollos de alta densidad, complejos comerciales y de oficinas,
consolidandose como un polo econdmico crucial en la Ciudad de México. También debido al crecimiento de esta zona, se han llevado
a cabo diversos programas de mejoramiento urbano, como ZEDEC Granada, y el Parque Lineal en Ferrocarril de Cuernavaca.

Justo en medio de estas dos panoramicas, se encuentra la zona de estudio especifica. Una zona que aun mantiene un uso de
suelo industrial, lidereando la presencia de la planta de la cerveceria Modelo, instalada ahi desde los afios 30°s* asi como otras
naves industriales de menor dimension. Muchas de ellas activas aun, otras usadas de bodegas y las menos en desuso o invadidas.

“2Ver Cronograma gréfico en Capitulo 3. TESIS PROFESIONAL
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METODOLOGIA DE DIAGNOSTICO DE LA ZONA DE ESTUDIO ESPECIFICA.

En el Capitulo 2 del presente documento, expuse el marco tedérico de mi investigacion, la cual se basa en la Metodologia de
Diagnéstico VIDA (Visioning, Inspiring, Demonstrating, Advocating) de Nan Ellin. Esté acronimo de Visidn, Inspiracién, Demostracién y
el Abogar (en el sentido de intercesion, defensa) pretende estimular y contagiar de vitalidad al lugar que se interviene. Esta vision se
resume en el siguiente cuadro:

Bienestar
URBANISMO

RESTAURATIVO:

Conectar puntos

e Somos un SISTEMA en
constante movimiento.
e Resolvemos problemas

a partir de las

OPORTUNIDADES.
Considero que la mejor manera de explicar cada uno de estos puntos de la Metodologia es aplicdndola directamente a la zona
de estudio especifica, lo que se presenta a continuacion:
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4.3.- BIENES

En esta metodologia de diagndstico, en vez de identificar las necesidades y problemas de una comunidad o de una zona
urbana a intervenir, se identifican los bienes o dones de la misma. De esta manera, la metodologia para identificar los bienes se
convierte en una herramienta esencial para extraer las joyas del lugar. Para comprender esto, retomo parte de la teoria de Nan Ellin:

“El primer paso supone la identificacion de lo que la comunidad valora y asegurar su conservacion. Reconociendo estos activos
y capacidades se canaliza el proceso, conduciendo invariablemente a considerar lo que seria de mayor valor con los menores ajustes.
Luego de identificar y proteger lo que es valorado y mejorar lo que no funciona bien, el urbanismo restaurativo aporta lo que puede
estar faltando y debe ser incluido, todo dado a conocer efectivamente por la participacion de la comunidad. Cuando este proceso se
aplica, las transformaciones son inspiradas por el “DNA” del lugar, permitiendo la aportacion de expresiones unicas y significativas a
desarrollarse”.*®

Una vez identificados los bienes, tenemos que determinar cudles de estos elementos queremos PROTEGER, los elementos
que queremos MEJORAR vy cudles bienes tendriamos que ANADIR en la zona por intervenir. En este sentido, dentro de la zona
especifica de estudio se ha detectado lo siguiente:

BIENES LOCALIZACION

RECICLAMIENTO

USO MIXTO

ARRAIGO

IDENTIDAD

HISTORIA

ESCALA

DIVERSIDAD

“Ellin, 2010. TESIS PROFESIONAL
MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO

UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

LOCALIZACION Afiadir bienes y servicios en la zona, lo cual servira de iman para
mejorar y diversificar las actividades de la zona, aprovechando la
afluencia potencial de pasajeros que usan la estacién metro Rio
San Joaquin, la cual se encuentra dentro de la zona de estudio.

RECICLAMIENTO  Afiadir un nuevo enfoque de uso de suelo y densidad a la zona
de estudio, aprovechando las dreas con potencial de
reciclamiento que se encuentran dentro de la misma.

USO MIXTO Mejorar el caracter de suministrador de servicios de la zona,
potencializando el uso mixto y asi consolidarla como un area
complementaria.

IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ.
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ARRAIGO

Mejorar la conectividad local multimodal, comprendiendo el
origen de la estructura urbana existente, protegiendo a su vez su
cultura y herencia (joyas), para que de esa forma se preserve la
memoria de los habitantes, muchos de los cuales son la tercera
generacion.

HISTORIA

Proteger y recuperar la riqueza histdrica (joya) de la zona, asi
como mejorar la imagen urbana respetando la esencia local pero
sin perder de vista las nuevas tendencias de crecimiento.

IDENTIDAD

IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ.

Proteger la identidad de la zona (joya), evitando el
desplazamiento de su poblacion ante la inminente presencia de
nuevos desarrollos inmobiliarios residenciales.
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ESCALA Afiadir posibilidades de peatonalizacién mejorando la calidad del
espacio publico (calles, banquetas, plazas), protegiendo la escala
humana a partir del estudio de usos y densidades pertinentes.

IMAGEN Mejorar la imagen urbana, afiadiendo nuevos usos y relaciones
urbanas espaciales aprovechando zonas potenciales de
reconversion, como calles existentes, zonas arboldas, calles
peatonales, circuitos de paseo y andadores; asi como mobiliario
urbano y control de publicidad exterior.

DIVERSIDAD Proteger alos grupos mas vulnerables existentes, evitando su
desplazamiento y afadiendo una mayor interrelacion entre los
diversos grupos sociales que puedan coexistir a futuro a partir
del uso mixto y espacios publicos de inetraccion, respetando la
diversidad y pertenencia de los habitantes de la zona (joya).

Como se puede apreciar, no solo basta con identificar los bienes propios de la zona de estudio, sino que en el momento en que
determinamos cuales podemos MEJORAR, ANADIR Y PROTEGER, estamos comenzando a descubrir estrategias para la conformacion
de la propuesta.

IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ.
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4.4.- CONECTAR PUNTOS

Para esta etapa de la Metodologia de Diagndstico es fundamental elaborar un andlisis mds puntual de la Estructura Urbana
existente en la Zona de Estudio Especifica, de tal manera que se puedan detectar los diferentes elementos urbanos que se
consideren esenciales en su conformacion y a la larga nos brinden caminos claros para el inicio y fundamentacién de diversas
propuestas urbanas que sean ldgicas y pertinentes. En este sentido se han detectado tres fundamentales:

4.4.1.-CONECTIVIDAD VERDE A partir de la estructura existente de diversos espacios urbanos verdes de
importancia metropolitana, la Zona de Estudio se encuentra localizada de tal

manera que puede actual como un articulador de estas areas, conectandose al
Proyecto de Corredores Verdes autorizado por las autoridades.

“ M(‘XICOYCNYQ -,;
B 5 i
| b

° MAPA 25. CONECTIVIDAD VERDE.
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En este sentido, la via de Ferrocarril de Cuernavaca, cuyas funciones operativas comenzaron a fines del siglo XIX**, y cesaron
en los afios noventa de manera total a partir del desplazamiento de la industria de esta zona, se transformd en una zona residual,

abandonada e insegura.

MAPA 26. PARQUE LINEAL Y ZONA ESPECIFICA DE ESTUDIO

simbologia

[N PARQUE LINEAL

Como una medida de integracidn para los nuevos
desarrollos inmobiliarios de las colonias Anzures y
Granada, en Mayo del 2011, la Secretaria de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal presenta
el proyecto concebido por la Autoridad del
Espacio Publico (AEP), (con la participacién de la
delegacion Miguel Hidalgo y la iniciativa privada)
del Parque Lineal de Ferrocarril de Cuernavaca,
que conectard el Bosque de Chapultepec con el
Parque Bicentenario y el Parque Tezozomoc
(Mapa 25). Es de llamar la atencién como estas
acciones del mejoramiento del espacio publico e
infraestructura por parte de las autoridades se
limiten a zonas cuyo crecimiento econdmico lo
amerite, profundizando los contrastes en zonas
mas rezagadas:

“Concebido por la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda a través de la Autoridad del
Espacio Publico, el proyecto denominado Parque
Lineal Ferrocarril de Cuernavaca corresponde a
una intervencion urbana que resuelve dentro de
un proyecto integral de revalorizacion del espacio
publico y de reordenamiento vehicular, las
medidas de integracion urbanas, que se aplican a

*Ver Cronograma gréfico en Capitulo 3.
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los desarrollos inmobiliarios en base a su impacto urbano para mejorar las condiciones de espacio publico, infraestructura y
vialidades, que requiera su zona de influencia... Desde el punto de vista urbanistico, es importante mencionar que el drea de
implantacion de este proyecto es un punto neurdlgico de la ciudad, geogrdficamente es el centro fisico de un drea urbana en pleno
desarrollo y marca el inicio de las intervenciones proyectadas para incentivar una nueva forma de movilidad entre las colonias
Granada, Ampliacion Granada, Polanco y Lomas, entre otras. s

“..su objetivo... es el mejoramiento urbano y ambiental; consiste en poner en prdctica medidas de integracion para los nuevos
desarrollos inmobiliarios en la zona correspondiente a las colonias Granada y Ampliacion Granada... las cuales han sufrido una serie
de transformaciones en los ultimos afios, ya que de ser una zona con vocacion industrial ha ido cambiando a una zona con vocacion
de servicios, entre ellos los financieros culturales, de vivienda, comerciales, educativo y de salud, entre otros... Este tipo de
transformaciones de espacios industriales o bodegas, a un espacio habitacional ya lo experimentaron Londres, Barcelona, Nueva
York; la Ciudad de México no estd exenta de esto y por eso es necesario hacer los ajustes pertinentes”.*®

¢Por qué no se mencionan las colonias que integran la Pensil en estos planes de mejoramiento?, ¢Por qué los programas de
actuacion se limitan a zonas donde hay un éxito inmobiliario? ¢Acaso las zonas que no son redituables econémicamente hablando
son las ultimas de la listas de los Programas de Actuacion?

Estos cuestionamientos no pretenden criticar al Proyecto del Parque Lineal, por el contrario, su presencia activa una
conectividad verde Metropolitana que beneficiaria de manera integral la zona norponiente de la ciudad; es un cuestionamiento a la
manera en que las autoridades enfocan la intervencién, resaltando la importancia que han ido adquiriendo los nuevos desarrollos
inmobiliarios del “Nuevo Polanco”, mds que un proyecto que, bien encauzado, no sélo beneficiaria a los usuarios y habitantes de
esta zona, sino también a los de zonas menos favorecidas econdmicamente, como es el caso de La Pensil.

Asi es como, aprovechando la existencia del Parque Lineal que atraviesa la zona de estudio especifica (Mapa 26), que se
integra para que sea un elemento fundamental de conexion en un sistema verde Metropolitano, y que con el propdsito de hacer una
diferencia en el desempefio de este sistema, forme parte de las estrategias de las propuestas del proyecto.

*Boletin de Prensa de la SEDUVI. Subdireccién De Imagen Institucional y Difusion, 11 de Mayo de 2011. TESIS PROFESIONAL
46 Felipe Leal, Secretario de la SEDUVI, conferencia de prensa. El Sol de México, nota de prensa, 12 de Mayo de 2011. MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ
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4.4.2.-LA ESTRUCTURA URBANA: A partir de la estructura urbana de la zona especifica, se identifican los elementos
ELEMENTOS DE LA IMAGEN de imagen urbana (Ke\(in I._\,/nch) exi;tentes, o!oteniendose.ejes de compgsicién
para una futura organizacién espacial y funcional a partir de la conexion de

dichos puntos.

MAPA 27. ELEMENTOS DE IMAGEN URBANA.

GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

Son francamente claros los bordes que delimitan la zona especifica: al sur por una importante via de comunicacidon que es
Circuito Interior Rio San Joaquin (Figura 27) vy al norte el borde lo conforma el cambio abrupto de tipologias de la zona industrial a |a

habitacional de baja densidad.
[ J
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Otro elemento distinguible son los nodos, pero éstos adquieren su significado por dos razones diferentes, el nodo de la
Estacién del Metro San Joaquin, debido a la afluencia de usuarios y su conectividad con otras partes de la ciudad, por lo que es un
punto de referencia clave para sus habitantes; el otro es un nodo vial, donde confluyen grandes cantidades de vehiculos para tomar
rumbo hacia la lateral de Rio San Joaquin. Asi que los nodos son operativos, mas que nodos simbdlicos o de espacio publico, pero
facilmente identificables por el usuario, pero no asi los demds elementos de imagen urbana como sendas, e hitos, ya que las sendas
son mas bien calles con traza reticular sin personalidad propia, y el Unico hito existente es un anuncio panoramico de la Cerveceria
Modelo, el cual, afin de cuentas, cumple con su funcién de hito simbdlico de la zona (Figura 29).

FIGURA 28. CENTRO DE BARRIO." FIGURA 29. HITO.*

LR
FIGURA 27. BORDE.”

El barrio es un elemento muy presente en las colonias de la Pensil, pero nada claro en la zona de estudio, ya que éste, como
se ha indicado anteriormente, esta conformado por terrenos industriales. El Centro de Barrio indicado en el Mapa 27 aunque asi esta
asignado, realmente no cumple con una funcién de espacio publico para sus habitantes, debido a que se encuentra cercado y su
acceso es limitado (Figura 28), aunque si cuenta con servicios tales como mercado, clinica de salud e Iglesia.

No obstante lo anterior, este analisis me da informacién suficiente para que se puedan hacer conexiones espaciales auxiliares,
gue serviran de apoyo para estructurar la propuesta desde el punto de vista funcional de la zona, y no como un mero grafismo en
planta®®. Ademas se comienzan a detectar los elementos urbanos que la propuesta podra afiadir o mejorar: consolidar hitos urbanos,

[ ]
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generaciéon de nuevos centros de barrio, generacidon de nodos con significado para los habitantes y usuarios a través de espacios
publicos, asi como aprovechar los elementos existentes que beneficien a la zona.

4.4.3.-DIMENSION ESPACIAL DE LA A partir de un ENFOQUE ECOSISTEMICO, el uso y aplicaciéon de las relaciones
ESTRUCTURA URBANA: endégenas de todas las dimensiones urbanas, econdmicas, ambientales,
ENFOQUE ECOSISTEMICO culturales y sociales conectdndolas entre si, tomando en cuenta qué hace que la

ciudad funcione.

/;f

DIMENSION DIMENSION
ESPACIAL FUNCIONAL

ENTROPIA
URBANA
.

DIMENSION
SOCIO-CULTURAL

GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

El presente apartado estd basado en diversas sesiones académicas de Economia Urbana impartidas por el Doctor Leonardo
; 51
Martinez.

*! Catedrético de la Maestria en Proyectos para el Desarrollo Urbano de la Universidad Iberoamericana. TESIS PROFESIONAL
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e DIMENSION ESPACIAL:

DISTRIBUCION DE LA INFRAESTRUCTURA

La zona tiene una gran ventaja, ya que consta de una infraestructura vial, de servicios y de equipamiento muy completa. La
conectividad vial estd respaldada por tres grandes vias primarias de comunicacién: Circuito Interior Rio San Joaquin, Calzada México-
Tacuba y Calzada Legaria, las cuales a su vez se conectan con importantes zonas metropolitanas (Mapas 17 y 18)>2.

Ahora bien, la zona tiene una instalacion de suma importancia para la movilidad de la Zona Metropolitana, que es la
ESTACION DEL METRO RIO SAN JOAQUIN, la cual forma parte de la Linea 7 del Sistema de Transporte Colectivo Metro D.F. La linea 7
tiene una afluencia anual de 81, 880,005 pasajeros’: lo cual la coloca en el séptimo lugar (de 11) en afluencia de estaciones.

AFLUENCIA ANUAL 2011 METRO CIUDAD DE MEXICO

LINEA B
LINEA A
LINEA S
LINEA 8
LINEA 7
LINEA 6
LINEA 5
LINEA 4
LINEA 3
LINEA 2
LINEA 1

M Afluencia Anual (millones)

0 50 100 150 200 250 300 350

FIGURA 31. AFLUENCIA ANUAL 2011. SISTEMA DE TRANSPORTE COLECTIVO METRO CD. DE MEXICO™.

[ J
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La linea 7 tiene una longitud de 18 Km 784 m, se integra por 14 estaciones, 3 de ellas de correspondencia -incluida una de sus
terminales-, 10 de paso y una terminal mds; del total, 13 estaciones son subterrdneas y una de superficie. En el afio 2011 tuvo una
afluencia total de 81, 880,005 pasajeros, siendo las estaciones Polanco, Auditorio y Barranca del Muerto las de mayor afluencia. Esta
linea se caracteriza por conectar 4 delegaciones: Azcapotzalco, Miguel Hidalgo, Benito Judrez y Alvaro Obregdn, y aunque no sea de
las lineas de mayor afluencia anual, si conecta puntos esenciales en la actividad econémica de la Ciudad, y el hecho de que tenga tres
estaciones de correspondencia entre ellas la linea 2 (la linea de mayor afluencia de todas), su importancia potencial es evidente.

MAPA 28. MOVILIDAD: METRO CIUDAD DE MEXICO.
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No obstante lo anterior, y tal como podemos apreciar en la Figura 31 y en el Mapa 28, la afluencia anual de la estacién Rio
San Joaquin queda muy por debajo de la estacion metro Toreo 4 Caminos, aunque debemos considerar que, segin datos de Sistema
de Transporte Colectivo Metro, esta Ultima es la estacion de mayor afluencia anual de toda la Red. Ahora bien, considerando la
estacion como parte de la linea 7 del metro, comparando la afluencia de las estaciones que la componen, podemos ver que la
estacion tiene una afluencia menor que las estaciones Polanco y Auditorio, lo cual genera una pérdida de energia tanto de la
capacidad de la instalacién cuyo costo se equipara a las otras estaciones, asi como de oportunidad de movimiento de gente a través
de este medio.

Por tanto, en la propuesta se plantearan estrategias para que la Estacidn Rio San Joaquin no se subutilice, tratando de elevar
su afluencia anual. De esta forma y como parte esencial se pretende aprovechar la estacién del metro existente en la zona para
generar un sub centro urbano, potencializar el espacio publico alrededor de la estacién, incrementando el niUmero de visitantes y de
esta manera, revertir su capacidad ociosa.

e DIMENSION FUNCIONAL

Estructuralmente hablando, en la Ciudad de México el automovil se ha convertido en un bien imprescindible. La gente tiene la
necesidad de desplazarse diariamente a través de largas distancias debidas en gran medida a una mala planeacién urbana. Los
motivos de esta ineficiencia son estructurales:

Los viajes de los habitantes de la ciudad se generan a

- partir de la distribucién espacial de densidades de la poblaciéon
FUNCION | (donde vive) vy la localizacién de las fuentes de trabajo (donde
CENERADOh: _ trabaja); a su vez, los viajes estan intimamente relacionados con
DE VIAJES - Distribucion espacial de S . . . .

densidades de poblacion la distribucidn espacial de usos e intensidades de suelo. A partir

y empleo. de politicas urbanas erréneas, en la Ciudad de México han

proliferado las “Ciudades Dormitorio”, que como su nombre

-Distribucién espacial de indica, son zonas urbanas donde proliferan las unidades

USOF e intensidades de habitacionales, sin centros de barrio que concentren servicios,
suelo.
espacios publicos y lugares de concentracion laboral, lo que

origina que millones de personas se desplacen diariamente por
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diferentes medios a sus centros de trabajo invirtiendo una gran cantidad de energia para ese fin, en detrimento de la calidad de vida
de sus habitantes, gasto inutil en productividad horas/hombre, gasto inutil del ingreso de los habitantes en gasolina y transporte y
deterioro en el desarrollo econémico en las localidades de origen.

e CONSUMO DE ENERGIA (ENTROPIA)

Por tanto, podemos establecer que la MEZCLA DE USOS DE SUELO, asi como la adecuada distribucion de INTENSIDADES de
ocupacién, y de DENSIDADES DE HABITANTES en un centro urbano, hard que la plataforma ORIGEN/DESTINO se reduzca,
disminuyendo el nimero innecesario de viajes para el movimiento de peatones y mercancias, reduciendo el consumo de energia y
aumentando la eficiencia de su funcionamiento estructural de la zona a intervenir.

ELASTICIDAD EN KMS RECORRIDOS

DENSIDAD

l DENSIDAD . KMS RECORRIDOS [ EFICIENCIA EN CONSUMO DE ENERGIA

En la zona de estudio, es clara la presion inmobiliaria existente, donde grandes complejos residenciales mono funcionales se

KMS RECORRIDOS |:||:::| EFICIENCIA EN CONSUMO DE ENERGIA

han desarrollado y consolidado en los Ultimos afios, estos complejos viven hacia el interior, negando el contexto inmediato, sin
interaccidn social, espacio publicos compartidos, usos mixtos y servicios que faciliten el intercambio de actividades laborales y
recreativas. La presion inmobiliaria en si, es benéfica, ya que es un indicador de que la zona es atractiva para la inversioén, por tanto,
con grandes posibilidades de desarrollo. Lo que es criticable es el uso exclusivo residencial que se estd generando, formando
ciudades dormitorios de alta densidad y alto poder adquisitivo. Los siguientes esquemas graficos, muestran esta realidad en el
presente, y su tendencia a futuro:
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° FIGURA 32. ESQUEMA 01: PRESION INMOBILIARIA.
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simbologia

ZONA DE ESTUDIO

RESIDENCIAL CONSOLIDADO

RESIDENCIAL ALTA DENSIDAD

COMERCIO

Actualmente la presencia de la industria esta conteniendo
el crecimiento  residencial inmobiliario, ¢qué pasara
cuando esta industria cambie de lugar o desaparezca? O
por el contario: ¢ Qué pasaria si esta industria se mantiene
contiendo la expansién inmobiliaria?

Con la tendencia actual, lo méas probable es que el
crecimiento inmobiliario exclusivamente residencial de alta
densidad se expanda hacia el norte, hacia las colonias de
la Pensil. La industria que actualmente contiene la
expansion, es una industria en desuso, a excepcion de los
terrenos de la Cerveceria Modelo. El valor del suelo sigue
alaalzay le sale muy caro a los propietarios de terrenos
sub utilizarlos por grandes naves industriales, muchas de
las cuales estan semi vacias.
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simbologia

INDUSTRIA

- HABITACIONAL 10 NIVELES

HABITACIONAL 1Y 2 NIVELES

Si la tendencia a futuro es el desplazamiento o
desaparicion de lo que queda de la industria, dejara libres
terrenos de grandes dimensiones. El Programa
Delegacional vigente alienta la construccion de uso
habitacional mixto con altura méaxima de 10 niveles.

simbologia

- HABITACIONAL 10 O MAS NIVELES

Si la tendencia a futuro es el desplazamiento o
desaparicion de lo que queda de la industria, dejara libres
terrenos de grandes dimensiones. ElI Programa
Delegacional vigente alienta la construccion de uso
habitacional mixto con altura méaxima de 10 niveles,
aunque en la realidad se construyen torres hasta de 20
niveles.

FIGURA 33. ESQUEMA 02: ZONA INDUSTRIAL.
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Estas tendencias a futuro significan un gran derroche de energia, ya que no se ha planeado de manera estructural, sino que el
desarrollo de esta zona ha respondido mas a intereses econémicos, convirtiéndose de hecho en un gran éxito inmobiliario, a costa
del deterioro ambiental, desplazamiento y segregacién social y politicas urbanas que responden al auge econdémico de la zona.

e GENERACION DE CONTAMINANTES

Ya no podemos entender el problema de la contaminacién del aire como un problema aislado que se resuelve a partir de las
visiones convencionales de los ingenieros ambientales: tecnologia, combustible y transporte publico.
Tenemos que entender que el problema de la contaminacién es de salud publica, y que genera altos costos: costos privados, costos
de oportunidad y costos sociales ya que genera gastos de los recursos publicos, de espacio, tiempo laboral, medicamentos, de
equipo, etc. Es asi como se debe atender el problema de la contaminacién desde un punto de vista estructural, en donde se
incorpora la ESTRUCTURA URBANA de la zona a intervenir.

A partir de ciertas estrategias funcionales lograremos REDUCIR los consumos de energia, evitando viajes y disminuyendo a su
vez el consumo de combustibles, lo cual generard BENEFICIOS tanto publicos como privados:

Hacer que la gente se traslade menos en vehiculo particular, aprovechando la presencia de nuevos centros urbanos,
modalidades eficientes y diversas de transporte publico, la estacién existente del metro, la peatonalizacidn, el uso alternativo de la

bicicleta, la generacién de espacios publicos, necesariamente reducira la generacién de contaminantes atmosféricos trayendo los
siguientes beneficios :

Numero de salidas Densidad vehicular Velocidad promedio indice de contaminantes

CALIDAD DE VIDA Ciudad Competitiva Impactos sobre la salud
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e DIMENSION CULTURAL Y SOCIAL

José Antonio Garcia, en su articulo titulado “Métodos y Técnicas Cualitativas de la Investigacion en la Ciudad” (2006), expone
diversas técnicas que los antropdlogos y sociélogos utilizan para estudiar los fendmenos urbanos a partir de las personas que las
habitan, considerando la Ciudad como objeto de estudio.

Utilizando esta guia metodoldgica, se realizé un estudio de campo, desde una “concepcién socio-céntrica”>* a partir de
instancias internas del espacio urbano, entendiendo cémo las personas la habitan, cémo interaccionan a partir de acciones sociales y
de convivencia, dandole significado al habitar urbano. El habitante es el personaje central de la investigacion del espacio urbano; es a
partir de la observacién que logramos conocerlo.

Es entonces que a través de métodos CUALITATIVOS, podemos captar interacciones entre los habitantes y su espacio urbano:
modos de vida, apropiacion fisica y simbdlica del espacio, en pocas palabras, la vida cotidiana de sus habitantes.
A continuacidn se describen las tres visitas de campo realizadas en la zona. Primero se utilizé la técnica del “Flanear” > Ja Zona,
recorriéndola, observdndola, detectando detalles como un simple visitante, sin ninguna interaccidn con la gente. Las siguientes
visitas permitieron tener un contacto mas directo con los habitantes, a partir de la elaboracion de entrevistas.

4.5.- OBSERVACION CUALITATIVA EN ZONA DE ESTUDIO: COLONIA PENSIL

El primer dia de observacion que ocurre en la colonia Pensil, resulta extrafio ya que soy vecina de la zona al ser residente de la
Colonia Polanco. Vivo exactamente a 25 minutos caminando. Pero ni siquiera en coche me he adentrado a esta zona. No es necesario
para mis actividades cotidianas, sencillamente la lateral de Rio San Joaquin es mi opcidon cuando atajo hacia el Norte de la
ciudad...toco la frontera, mas no la traspaso. Un gran muro industrial actia como muralla...la Corona, gran hito urbano, con su
sefalamiento que domina a varios kildmetros a la redonda, nada mas que una referencia, atrds de la cual, existe una colonia que
siento ajena. Sélo la conozco por una fama de colonia insegura, colonia popular, colonia obrera, colonia pobre. Sélo de oidas, nunca
de presencia...hasta ahora. Realmente este dia es la segunda visita a la zona, la primera, una semana antes, fue un recorrido de
reconocimiento en coche. Pero considero éste el primer acercamiento real, ya que mis compaiieros y yo dejamos el coche y
comenzamos a caminar.

El primer recorrido es en la zona industrial, al sur poniente de la zona. Atravesamos lo que son las vias del Ferrocarril de
Cuernavaca. Esta vialidad se ha convertido en un paraje desolado, sin uso, sin una funcion definida. No encontramos gente

**Garcia, 2006. TESIS PROFESIONAL
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caminando, siendo las Unicas personas caminando en el drea. Esto nos da un sentimiento de desolacidén, encontramos de manera
absurda intentos de zonas publicas fallidas, con juegos infantiles oxidados entre tierra, uno que otro perro callejero, pero
persistiendo la sensacién de soledad....seguimos andando a lo largo de las vias entre los altos muros de la industria que promete
desaparecer y ceder su lugar a altos edificios residenciales para seguir conformando “el nuevo Polanco”, es asi como nuestra vista
remata precisamente con uno de estos nuevos desarrollos...donde aparecen mas intentos de espacios publicos seguramente
donados a la comunidad por las inmobiliarias que imponen su presencia fuera de escala, pero el resultado sigue siendo el mismo: la
desolacion. Dimos vuelta y decidimos adentrarnos al barrio que colinda con esta via. Y cambia el escenario. Ya eran las 9 de la
manana, y el cambio de ambiente comenzé a ser patente. Movimiento en las calles, la gente empezando su rutina sabatina: sefioras
que se dirigen al mercado del centro de barrio; sefiores preparando sus puestos en la calle, se siente un ambiente un tanto intimo y
relajado. Las personas caminando por banquetas remodeladas, pequefios comercios abriendo sus puertas, gente barriendo sus
aceras, lavando sus coches. Comienzo a ver nifios andando en bicicleta sin preocupacion por las calles, los coches son pocos y se
sienten en libertad para hacerlo. Les es familiar esa accion. Jovenes sentados en los cofres de los coches, algunos platicando, otros
hablando por teléfono; el sol ayuda a que la atmdsfera en esta parte del recorrido sea agradable. Me siento un poco en provincia.
Doblamos unas cuadras y retomamos la zona de naves industriales. La gente desaparece de nuevo.

Al ser sabado, no hay actividad fuerte en sus calles, por lo que de nuevo se siente cierta desolacién. Me Illama la atencién un
conjunto de casas de cartén sobre la banqueta: son asentamientos irregulares que a su vez se notan muy bien organizados jhasta
numeracion tienen! Y surge la duda de quienes viven ahi, en plena calle, apoyados en los muros de la planta de la Corona. No hay
nadie afuera como para preguntar. Pero en este recorrido no hubo acercamiento con la gente, sélo observacién.

Cambiamos de zona y nos dirigimos a el drea aledafia al jardin Pensil, conocido como El Pensil Mexicano, el cual es un vestigio
histérico que vio mejores tiempos a fines del siglo XIX y principios del XX. Era un lugar de retiro y paseo dominical para personas
acomodadas. Ahora lo que queda es una barda del edificio que trata de sobrevivir entre naves industriales y un préximo complejo
habitacional con spa y gimnasio incluido: “para una nueva forma de vida “segun lo define su publicidad panoramica...se avecina el
cambio.

Caminamos por las calles posteriores de este complejo y el ambiente se siente diferente a nuestra primera zona...el barrio es
mas pobre, las casas de un nivel y materiales precarios tales como cartdn, lamina, plasticos de desecho; las calles se estrechan vy
hacen dificil la convivencia entre el peatén y el coche. Pero la diferencia no es sélo fisica, se siente al percibir las miradas de la gente
hacia nosotros: somos extrafios y no les gusta del todo. Una senora barriendo fuera de su casa nos pregunta qué hacemos, le
explicamos de manera corta que estamos haciendo un estudio universitario y nos mira con desconfianza, sin bienvenida. Y nos

TESIS PROFESIONAL

MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

llevamos esa sensacion en los siguientes minutos de recorrido. Tal vez nos sentimos intimidados por las miradas de los vecinos sin
razon alguna, pero estdabamos incomodos. Afortunadamente escuchamos musica en el interior de una casa abierta con un patio muy
acogedor, musica a todo volumen, y una manta que invitaba a comer tacos de carnitas; ya eran las 10 de la mafiana, y sin desayunar,
pues decidimos entrar y probar. El recibimiento fue muy bueno, despejando nuestros temores de momentos antes. Dos mujeres
jovenes y su hermano un tanto mayor, nos atendieron maravillosamente, contentos de tener su primera venta del dia. Invitamos a
sentarse con nosotros al hermano, y nos platicé acerca de su negocio en casa:

“...vivimos aqui desde hace muchos afios, desde nifios, mi papd ya murid y ahora yo veo por las mujeres...yo trabajo en una
fdbrica entre semana aqui adelante, pero los fines de semana abrimos el patio y pues vendemos tacos y joyitas de fantasia,
para completar.”

(Hombre, 38 afios, vecino de la colonia Pensil).
Le preguntamos al sefior cdmo sentia los cambios por los nuevos edificios habitacionales, nos sefiala uno de ellos y nos dice:

“Pues miren lo que se nos viene encima.” Siendo su Unico comentario al respecto. Nos despedimos y seguimos nuestro
recorrido, ahora hacia una de las calles principales de la zona: Carrillo Puerto.

Siendo su respuesta un tanto vaga, sélo con su mirada contemplando uno de los nuevos edificios d 15 pisos que casi colindaba con su
pequeiia vivienda, fue suficiente para traducir literalmente su observacién: los nuevos complejos residenciales “se les viene encima”
con todo lo que ello implica: cambios, mayor poblacidn, demanda de servicios, etc. Una frase que engloba una gran transformacién.

Esta calle tiene un movimiento mayor vehicularmente hablando que las demas calles. Aunque sigue siendo insuficiente con
sus dos carriles y estrechas banquetas. Tuvimos dificultad para caminar en ellas y en varios tramos teniamos que irnos al arroyo
vehicular. Aqui no percibi ni la atmosfera de barrio provinciano de la primera zona, ni la mirada vigilante de vecinos, mas bien era
una calle como muchas otras de la ciudad, microbuses, gente caminando apresuradamente, nuevas construcciones levantandose
junto con casas en ruinas, y el encuentro con callejones donde apenas cabria un caballo hace 80 o cien afos, no un coche. Una
atmdsfera desarticulada y sin personalidad. A la gente aqui no le importa si vienes de fuera o estds en transito. No hubo
acercamiento alguno. Lo dejariamos para la préxima vez.

En una segunda visita al sitio decidimos que era importante que fuera entre semana y a una hora de actividad laboral.
Ademas ahora nuestro objetivo al continuar nuestra observacién era acercarnos un poco mas con los vecinos y de ser posible,
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platicar con ellos. Elaboramos una guia de preguntas a realizar, aunque la usamos mas como base, ya que decidimos llevar
conversaciones conforme la gente se abriera con nosotros.

Para entrevistar a las personas nos separamos; en total pude acercarme con 6 personas, 2 en cada una de las tres zonas que
estamos abarcando en el area de estudio: en la zona industrial, en la avenida Lago Chiem y en la Calle Carrillo Puerto.

Caminando por la zona industrial, el movimiento de la gente era distinto al del sdbado en la mafiana: las calles donde se
encuentran naves industriales y fabricas habia camiones descargando, vigilantes en las banquetas, y obreros trabajando. No vi
oportuno acercarme a ninguno de ellos ya que estaban ocupados. Me adentré mas en el barrio y alli de nuevo me senti mas cémoda:
habia gente caminado: mamas con sus hijos en uniformes escolares, nifios jugando en la banqueta o haciendo tareas en las puertas
de casas o negocios, una rutina calmada y definida. Entré a un negocio de comida y pedi permiso a la sefiora que atendia para
platicar con ella. Se mostré gentil y accedié. Me identifiqué, pero no mostré mucho interés en ello, me dispuse a hacerle preguntas
gue me permitieran ganarme su confianza:

P: “¢Desde cudndo trabaja usted aqui en la cocina econdmica?” R: “Pues ya como 30 afios, antes vivia aqui cerca a 2 cuadras,
pero ahorita vivo como a 10 cuadras, a veces vengo a pie y otras en taxi, en camion no porque vienen muy llenos de gente y
hago mas tiempo.”

P: “¢Es de usted el negocio?” R: “Noo, es de una comadre, pero pues siempre he trabajado aqui y a veces me acompaia mi
hija, porque vive conmigo y mi nieta hace aqui su tarea.”

P: “éQuiénes son sus clientes?” R: “Los obreros de las naves de aqui cerquita, solo abrimos para la comida como a las 1y
cerramos a las 6, pero a esa hora ya no viene gente x que ya salieron del trabajo.”

P: “iLe gusta vivir aqui? ¢Estaria dispuesta a vivir en otra colonia?” R: “Nooo para nada, no me quiero ir, todo lo tengo
cerquita, voy al mercado, a todo aqui, tenemos todo, la clinica, mis amistades, y pues no me siento para nada insegura,
porque hay patrullas y puedo caminar no, no me voy lejos para nada.”

P: “¢Y si puede cambiarse aqui a un departamento mds nuevo pero aqui mismo?” R: “Pues si me lo regalan... jvoy!”

(Mujer, empleada de cocina econdmica de la colonia, 57 afios).
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En esta entrevista, podemos apreciar como el habitante se siente cdmodo en su ligar de origen. El trabajar y vivir en la misma zona es
una gran ventaja, y ellos lo saben. Se siente seguros aunque sea por los patrullajes que han aumentado en los Gltimos tiempos. No se
quieren ir de alli, los servicios que requieren los tienen cerca, llegan caminando, eso lo aprecian.

La segunda persona a la que entrevisté la encontré a un par de cuadras: Don Genaro Garcia, trabaja en un puesto callejero en
una esquina vendiendo tacos de carnitas. También de manera amable accedié a la conversacion:

P: “éDesde cudndo trabaja con su puesto en esta esquina?” R: “Ya llevo 15 aflos, no nomds en esta esquina sino en otras dos,
aqui, aqui, llevo 7 afios.”

P: “Se ve que lo conocen mucho, lo saludan todos los que pasan....” R: “Huy si, aqui nos conocemos todos los vecinos, a estos
chamacos ( unos adolescentes comiendo en el puesto) los conozco desde que estdn chiquitos....yo luego luego me doy cuenta
cuando alguien no es de por aqui....a usted la vi y dije... ¢Qué hace esta sefiorita por aqui, si no es de aqui?...y pues ya ve,
estamos platicando... ... como nos conocemos los de la colonia, pues entre todos nos cuidamos, asi que las bandas de
chamacos que roban pues luego luego los agarramos y luego son de fuera, no son de acd porque los agarramos y los
conocemos...ademds llegan las patrullas que han puesto desde hace un afio, que pasan bien seguido y pues nos sentimos mds
seguros.”

P: “é Desde cudndo vive aqui, vive con su familia en casa propia?” R: “Desde que me casé, hace ya 30 afos, aqui nacieron mis 3
hijas y siguen viviendo aqui ya casadas, menos una que se fue fuera a Puebla...a mi si me gusta vivir aqui, conozco a todos,
convivimos con los vecinos y pues también viene de afuera a mi puestos, los que trabajan en las fdbricas y los oficinistas de
Polanco, yo tengo mi clientela y no la dejo.”

P: “éQué opina de los nuevos edificios residenciales que estdn construyendo aqui cerca?” R: “Pues nada yo creo que estd bien.
No sé, mientras no me afecte.”

P: “éPertenece a alguna organizacion social de su colonia?” R: “NO, creo que ni hay.”
(Hombre, 59 afos, comerciante informa y vecino de la colonia Pensil).

Gracias a esta entrevista, pude constatar varias cosas: la vida en comunidad es importante, se conocen entre ellos y aun pueden
reconocer a gente que no pertenece al lugar. Tienen identificados a las bandas de jévenes que pueden en un momento dado causar
problemas, ya que, si son de la colonia, los conocen desde nifios, si no los reconocen, puede haber problemas...se cuidan entre ellos.
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También resalta que ya es la segunda generacidn que vive en la zona, y que alli permanecerdn; aunque estan consientes del cambio
gue se avecina con la proximidad de nuevos conjuntos residenciales, aun ven lejana la posibilidad de que a ellos les afecte de manera
directa; incluso lo ven como una oportunidad para que haya mas trabajo. También se siente muy arraigado a su barrio y no lo dejaria.

Después de este par de entrevistas en la zona industrial, me dirigi al Jardin Pensil, sobre la avenida Lago Chiem. Aqui me senti
menos observada, mas andnima, y es que al ser la avenida principal de la zona, el flujo de gente es mas diverso, no tan contenido
como en el interior de los barrios. Es una arteria que en la mafiana entre 7 y 10 de la manana se satura de coches que entran del
Estado de México, y a partir de las 6 de la tarde van de regreso. Me Ilamé la atencion ver a mucha gente trasportdndose en bicicleta.
En 10 minutos de observacion, detecté 8 personas en este medio de transporte. El camelldn es aprovechado para personas que
pasean a sus perros o por novios adolescentes, ademds de que le da una imagen agradable a la zona. Junto al edificio histérico estan
construyendo un nuevo complejo residencial que promete “cambiar tu estilo de vida en la nueva zona privilegiada de la ciudad” una
pareja pasé enfrente a la construccion y el hombre le dijo a la mujer, “mira aqui vas a encontrar trabajo”, ella asienta con la cabeza
sonriendo. Me dirijo a una misceldnea y entrevisto a la mujer que atiende el local. La acomparian sus hijas, de 12 y 10 aios.

P: “¢Es de usted la misceldnea?” R: “Pues es de mis papds y yo la atiendo, vivimos aqui mismos en la parte de atrds y pues estd
bien porque asi atendemos todo el negocio.”

P: “éSus hijas le ayudan también?” R: “Noo, ellas estdn aqui nomas conmigo para cuidarlas, aqui hace la tarea o juega
afuerita en la banqueta.”

P: “¢Ademds de la banqueta, tiene otro lugar para ir a jugar?” R: “No, aqui no, si queremos ir a un parque pues nos vamos al
que queda como a media hora, pero estd muy lejos o agarramos camion. No hay parques cerquita ni nada. Solo pura calle y
pues yo aqui las cuido.”

P: “Le gustaria tener mas placitas o jardines para salir de paseo aqui cerca?” R: “Huy si, pero nomas esta la del Deportivo y
pues ahi ni entro. Aqui cerquita van a la escuela las nifias y todo lo tengo cerquita, entonces un parque estd muy bien.”

P: “éTe gusta vivir aqui?”. R: “A mi si, siempre he vivido aqui y si me gusta y le gusta a mis hijas también. Tal vez me gustaria
tener un departamento aqui cerca si me dan facilidades, pero la veo dificil.”

(Mujer, 32 afios, comerciante y vecina de la zona).
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A partir de esta pldtica pude constatar la gran carencia de espacios publicos para la recreacién y el esparcimiento; su ausencia la
solucionan con el uso de las calles y banquetas. Considerando el trafico pesado de transporte publico, industrial, y el exceso de
vehiculos que usan las calles como atajos para librar el trafico de vias principales, esta opcidén, aunque prdctica es sumamente
insegura y degrada la calidad de vida. Ellos no lo consideran tan importante, ya estdn acostumbrados.

Ya en la calle de Carrillo Puerto, encontré a una sefiora mayor tocando un muro de adobe de una fachada cerrada por una
obra nueva, otro edificio residencial. Me llamé la atencidon que desmoronaba el adobe de ese viejo muro y ponia el polvo en una
servilleta. Me acerque y accedié a platicar conmigo, me llevd a otra misceldnea junto a esta propiedad se sentd sobre un garrafén de
agua y ya tenia una cerveza abierta esperdndola, le dio un sorbo y me empezd a platicar.

P: “¢Usted vivia en ese lugar?” R: “Si, vivi alli en un cuarto que me rentaba la duefia de aqui, pero hace dos afios me sacaron 'y
ahora ya ve que estdn construyendo un edificio como de esos nuevos...entonces me fui a otro cuarto, pero esta del otro lado
de Legaria y pues no es lo mismo. Extrafio mucho vivir aqui porque ya conocia a la gente de antes, y alld estoy sola y no
conozco a nadie y nadie te ayuda, por eso me vengo para acd caminando todas las tardes y me siento aqui y veo pasar a la

7

gente....”.
(Mujer, 64 afios, antes vecina de la zona).

El espacio donde la sefiora rentd un cuarto por muchos anos, actualmente es ocupado por un nuevo edificio de viviendas, su
desplazamiento a la colonia contigua (del otro lado de Avenida Legaria: una frontera), ha sido para ella una especie de exilio; extrana
su lugar de origen, y regresa a él todas las tardes.

La ultima persona que entrevisté fue una mujer de 36 aifos, muy simpatica y platicadora, atiende un local de verduras y frutas
en la Calle de Carrillo Puerto, junto con su esposo, de hecho, primero me acerqué a él, ya que estaba trabajando en la acera, pero me
dijo que mejor platicara con su mujer porque lo hacia mejor que él. Resultd ser vocal del Comité Ciudadano de la Colonia, y me dio
datos interesantes.

P: “éQué opinas de poder ampliar la calle a 4 carriles para hacer una vialidad mds fluida?” R: “Pues ese proyecto ya lleva
muchos afios ya ves que los nuevos edificios de departamentos que estdn del lado derecho de la calle ya tienen el
remetimiento para esa ampliacion, aunque mientras lo usan de garaje y lo bardean....mira yo sé que pronto nos van a mandar
a volar con el local, porque lo rento, y pues a nosotros nos echan...aunque no me preocupa porque segurito vuelvo a conseguir
un local en la misma calle”.
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P: “éVives cerca de aqui?” R: “Aqui enfrente, rento un departamento bien bonito en los edificios nuevos que hizo el gobierno,
pago 3mil pesos al mes. Esta muy bien porque no uso la camionetita que compramos para surtirnos, solo la llevamos todos los
dias a las 5 de la mafiana a la central de abastos, y ya llegamos aqui con la mercancia como a las 8 y la guardamos y ya no la
usamos.”

P: “¢Qué haces en el comité vecinal?” R: “Pues fijate que si hacemos muchas cosas, una vez al mes tenemos citas con la gente
de la delegacion, de hecho estamos negociando que la lana que les dieron los duefios del edificio este de enfrente gigante y
que va a tener como 300 departamentos, pues que de esa lana nos dé una parte para hacer mejoras en las banquetas y la luz
de esta calle, y yo creo que lo vamos a consequir, porque el presidente del comité es bien movido.”

P: “éQué opinas de todos estos nuevos departamentos que estdn construyendo cerca?” R: “Mira, yo opino que estd bien,
siempre y cuando signifique mds trabajo para nosotros”.

(Mujer, 35 afios, comerciante y vecina de la colonia Pensil).

Llama la atenciéon que dentro de las personas que entrevisté, hubiese una que participara en un comité vecinal, lo cual fue muy
enriguecedor ya que pude constatar que si existen diversas organizaciones que estan en contacto directo con las autoridades; en ello
quedd claro que, ante los cambios que perciben se avecinas, los vecinos lucharan por sacar algo de beneficio de las grandes
constructoras, como mejoramiento de banquetas, e iluminacién publica. También se percibe que un gran cambio se avecina, pero no
lo ven como una amenaza, sino como una nueva oportunidad de ampliar sus horizontes laborales.

4.6.- CONCLUSIONES DEL TRABAJO DE CAMPO

El dialogo con las 6 personas entrevistadas y las 3 visitas que realizadas a la zona, permiten abordarla con dindmicas
diferentes, enriqueciendo nuestro conocimiento de la misma. Las consideraciones generales las podria resumir en los siguientes
puntos:

o La zona cuenta con muchos problemas de falta de conectividad vial, lo cual ha repercutido en una especie de
aislamiento de las zonas vecinas, no obstante su gran vocacion de otorgar servicios complementarios.

o Los habitantes de la zona se sienten muy identificados con ella y tienen mucho sentido de pertenencia.

Muchos de sus habitantes llevan toda su vida residiendo alli, si no es que son seqgunda o tercera generacion.

o Muchos de sus habitantes viven y trabajan en la zona. Lo cual encuentran como un punto muy positivo en sus
vidas.
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Consideran que estdn bien equipados en cuanto a servicios de salud, educacion, abasto e infraestructura, pero
si es patente la carencia de espacios publicos abiertos, asi como parques y jardines para actividades
recreativas.

Los residentes no lo consideran la zona insegura, ya que se conocen entre ellos y han visto que ha aumentado la
vigilancia y el patrullaje.

Las bandas que ellos conocen estdn conformadas por adolescentes de 14 a 20 afos, residentes, se dedican a
asaltos y robo a transeuntes.

Hubo intentos de narcomenudeo, pero los mismos vecinos lo han tratado de frenar.

Se encuentran desconcertados por la gran presion inmobiliaria que se ha dado hacia la colonia en los ultimos 6
o 7 afos, pero prefieren abordarlo de manera positiva, ya que consideran que tendrdn mds oportunidades de
empleo, asi como un alza en el valor de sus propiedades; y ademds pueden negociar con la delegacion mejoras
urbanas en beneficio de la colonia.

Las organizaciones vecinales las detectamos en las zonas menos favorecidas. Notando una cierta apatia de
participacion en las zonas mds consolidadas econdmicamente.

Los habitantes de la zona no tienen presente el riesgo de desplazamiento. Se sienten seguros que
permanecerdn ahi.

Tienen la percepcion de que poco a poco las industrias terminardn por retirarse de la zona, para dar lugar a
mds desarrollos inmobiliarios que estardn fuera de su alcance y que si no se atiende oportunamente, pondrd en
riesgo el suministro de servicios como electricidad y agua.

Es una zona que he encontrado fascinante por su historia, su morfologia y por la gente que la habita, la cual
hace que sea un punto urbano muy peculiar, localizado en una zona privilegiada dentro de lo que es la Zona
Metropolitana del Valle de México. ¢ Ellos estardn conscientes de este privilegio?
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4.7.- LA TRAMA URBANAY LA SOCIEDAD

Hasta ahora he abordado la dimensién socio cultural de la zona de estudio a través de los origenes y antecedentes de este
peculiar espacio urbano, y a partir de las herramientas del método cualitativo, adentrdandome en la forma de vida de sus habitantes.
Existe otra manera de complementar este andlisis y consiste en comprender las interacciones sociales dentro de un espacio urbano a
través de su TRAMA:

El andlisis de la trama urbana, desde un punto de vista antropoldgico, nos permite entender cémo se organiza la sociedad en
un espacio determinado. “..como se agrupan los individuos, de qué manera estdn dispuestos a convivir con sus diferencias
sociales...la trama urbana refleja diferencias entre distintos espacios de una misma ciudad, y describe la época en que se construyen
los elementos arquitectodnicos, la geografia y culturas que la planean y la ocupan...la trama urbana es el escenario de una ciudad”.>®

Qué nos indica el estudio de una trama urbana desde un punto de vista socio-cultural:

* Coémo se organizan los espacios.

e Qué practicas sociales se establecen en dichos espacios.

* Formas de organizacién espacial.

* Ordenamiento territorial.

* Observar, estudiar y entender el significado social de la organizacién de los espacios en la
ciudad.

* Analisis de los valores sociales, estéticos y politicos dentro de una trama urbana.

**Jacobs, 1995:202. Pérez Negrete, 2010:101. TESIS PROFESIONAL
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FIGURA 34. FONDO Y FIGURA DE LA ZONA DE ESTUDIO.
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GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

Se trata de una trama urbana
de “Sistema de Calles”, donde los
vacios disponen la ubicacién de los
solidos: Las calles se trazan de
manera ortogonal, los sdlidos se
ordenan a partir de esta organizacion
espacial conocida como “trama
modular.”

Al sur se encuentra fuertemente
delimitado por el sistema vial
denominado Circuito Interior Rio San
Joaquin.

La trama modular continda en los
barrios habitacionales hacia el norte
de la zona y hacia el sur en las zonas
residenciales de alto poder
adquisitivo, siguiendo un modelo de
urbanizacion tradicional.

Los sélidos mostrados en la Figura 34 se encuentran delimitados por los vacios que conforman las calles de las colonias,

conformando una trama modular ortogonal. Los vacios mostrados en el esquema que no conforman calles, son espacios abiertos

privados, pertenecientes a los nuevos desarrollos residenciales, o en el caso de la planta de la Cerveceria modelo, patios de carga y

descarga y maniobras de transportes de carga. Es importante hacer notar que los vacios no representan espacio publico.

De esta forma se afirma que la zona carece de ESPACIOS PUBLICOS ABIERTOS, tales como plazas, jardines o parques.
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FIGURA 35. ESPACIOS PUBLICOS: FERROCARRIL DE CUERNAVACA.
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En los terrenos subutilizados de lo que era el Ferrocarril de
Cuernavaca (Figura 35), hay intentos fallidos de generar espacios
publicos, pero su ubicacién y su mala planeacién, han hecho de esto

lugares mas que espacios vivos, sean lugares polvorientos, inseguros y
carentes de toda actividad social. La gente los utiliza por no tener una
opciéon mejor, no porque sean espacios 6ptimos en disefio y funcién.
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IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

Lo que representa el Unico espacio publico disponible en la zona de estudio, es un area definida por los muros ciegos de las
industrias colindantes y calles que conformaban la lateral de la via del Ferrocarril de Cuernavaca. Los espacios son inseguros, sin 0jos
a la calle, sin mobiliario urbano adecuado, y sin una imagen que invite a la convivencia. En la actualidad, esta zona forma parte del
Proyecto “Parque Lineal Ferrocarril de Cuernavaca” de la SEDUVI.
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FIGURA 36. ESPACIOS PUBLICOS: LAS CALLES.

GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

Por lo tanto, son las CALLES los espacios publicos receptores de
todo tipo de actividad e interaccion social: nifios jugando en la calle,
utilizando la banqueta como mesa para hacer sus tareas escolares,
sorteando en bicicleta a los coches y camiones, yendo de la mano con sus
madres a alguna de las muchas “tienditas de la esquina”, donde la sefiora
a su vez aprovechara para encontrarse con vecinas y platicar los ultimos
acontecimientos o chismes de los vecinos. Las calles donde hay habitacidn
y uso comercial, facilita este tipo de intercambio social, donde mujeres y
hombres de todas las edades conviven animados platicando, jugando,
intercambiando servicios. La escala fisica de las casas, sus fachadas
tradicionales, sus vivos colores, invitan a este ambiente de familiaridad y
arraigo. Es comun que los vecinos se conozcan y detecten cuando alguien
externo los visita.

IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

Como la muestra en la Figura 36, esta situacién de las calles como espacios de interaccion publica no es generalizada, ya que
la mayoria de las calles tienen destino de uso industrial, convirtiéndose las mismas en andenes de carga y descarga, movimiento de
traileres, camiones, obreros, carretillas, cajas...diluyéndose el sentido social de la trama y convirtiéndose en andenes de servicio de
las industrias presentes en la zona. Esta situacion que ha simple vista se puede ver como una desventaja, podra ser un catalizador de
propuesta urbana para la generacion de espacio publico que urge redefinir en la zona.
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FIGURA 37. ESPACIOS PUBLICOS: CALLES COMO ANDENES INDUSTRIALES.

El ambito doméstico y familiar se ve alterado manzana tras
manzana por una imagen de grandes andenes sin fachadas, solo grandes

puertas metdlicas de servicio, muros ciegos que hacen que la escala
humana desaparezca, motivando mucho movimiento de gente e
intercambio, pero todo esto se da a nivel comercial y laboral. Los mismos
empleados de esta zona se adentran unas cuadras para comer, relajarse,
platicar con los compafieros, en la zona que ellos mismo denominan

«barrio».

IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

Estos espacios vacios, sin planeacién ni uso social, motivan a la apropiacién del espacio de manera ilegal, como ciertos
asentamientos irregulares sobre banquetas, pero a su vez, encontrando a la vuelta de una cuadra la presencia imponente de los
nuevos edificios residenciales de alto valor adquisitivo, cuyos habitantes se aislan del resto de su comunidad vecina a partir de una
frontera imaginaria de diferencias de clase, apatia y discriminacién. Sus dmbitos sociales son en el adentro, no hacia afuera. Ante
esta situacién debemos ver una oportunidad para integrar los diferentes espacios de la zona a través de la generacién de espacios
publicos.
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IMAGENES: ARQ. PILAR ALVAREZ. 2011.

Las tres dimensiones abordadas en este capitulo no son independientes, interactian entre si, cada una de las representa
distintas variables a partir de las cuales la ciudad funciona. Si interaccion representa un cierto nivel de entropia generando un tipo de
ciudad determinado.

4.8.- ANADIR ENERGIA AL SISTEMA

El tercer punto de la Metodologia de diagndstico VIDA, consiste en “afiadir energia al sistema” es decir, con la informacion
acumulada en los puntos anteriores, podemos definir algunos PROYECTOS ESTRATEGICOS de planeacion urbana, y definir cual de
éstos consumen menos energia, en otras palabras ; menos dinero, en menos tiempo.

Asi es como, comprendiendo la problematica, sus causas y efectos, los bienes ya detectados, y los puntos por conectar dentro del
sistema urbano, puedo detectar las estrategias a seguir las cuales, a su vez, le dardn fundamento a la Propuesta Urbana.

PROYECTOS ESTRATEGICOS

A continuacién se enlistan los proyectos estratégicos que fundamentaran y delinearan la propuesta urbana que presento en
el siguiente capitulo. Las estrategias son el resultado del andlisis de la zona de estudio aqui presentado y representan los objetivos a
seguir. El cdmo lograrlo, serd la columna vertebral de la Propuesta.
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PROYECTOS

; Consolidacion de barrios
ESTRATEGICOS

Umbral de acceso

Transicion verde

Conformacién de Espacio Publico

Consolidacion de Usos Mixtos

Industria de Nueva Tecnologia

Efecto Renovador al interior de las manzanas
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5

LA COLONIA GRANADA: GRANDES POSIBILIDADES ANTE GRANDES CONTRASTES

5.1.- PROPUESTA URBANA: LINEAS DE ACCION

5.1.1.- PLANTEAMIENTO DE LA PROPUESTA.

Es en el presente capitulo donde presento una propuesta urbana especifica. A lo largo de este documento he procurado
adentrarme a una situacién urbana detonante: las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México, especificamente
aquellas con uso industrial que han quedado inmersas en areas de transformacidn debido a causas juridicas, ambientales, sociales y
econdémicas y, como ya ha quedado asentado, a falta de una planeacién estructural, reflejan un sinnimero de fenémenos que nos
alejan de planteamientos urbanos sustentables y funcionales.

A lo largo de este documento he querido reflejar que para proponer soluciones estructurales, debemos cambiar el paradigma
desde el momento mismo del andlisis y diagndéstico de la zona a intervenir, alejandonos de visiones planas y lineales, sino
entendiendo a la ciudad como un sistema conformado de variables multifacéticas cuya interrelacion hace que funcione de
determinada manera, para bien o para mal. Recapitulando entonces el diagndstico elaborado, mi proyecto se centra en la siguiente
premisa:

LA REESTRUCTURACION DE LA ZONA A INTERVENIR, GENERANDO UN SUBCENTRO
URBANO, APROVECHANDO LA INFRAESTRUCTURA SUBUTILIZADA Y GENERANDO

PUNTOS FUNCIONALMENTE ESTRATEGICOS.

TESIS PROFESIONAL

MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

Es a partir de las siguientes dimensiones de la estructura urbana existente de donde se pueden determinar las lineas de
accion a seguir en mi propuesta:

DIMENSION DE LA ESTRUCTURA URBANA EXISTENTE

DIMENSION e Distribucion de la infraestructura
ESPACIAL y trama urbana.

DIMENSION e Distribucion de usos de suelo.

FUNCIONAL o Distribg,cién de densidades de
poblacién y empleo.

e Organizacién econdmica y social.

DIMENSION Al 8l
SOCIAL e Actividades cotidianas de los

habitantes.

De cémo podemos hacer que estas dimensiones interactien entre si, para que en base a su funcidon se consuma menos
energia, logrando una menor ENTROPIA en beneficio a la Ciudad en su conjunto, es como se definira, aunque sea de manera tedrica,
el éxito de la propuesta que aqui se presentard, alejandome de propdsitos fisico espaciales estéticos, o soluciones bidimensionales
sin sustento ni objetivos definidos.
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5.1.2.- LINEAS DE ACCION.

A continuacién presento las 4 lineas de accién que delineardn la propuesta urbana:

ESTRATEGIAS URBANAS

Sera a partir de la generacion de usos mixtos donde
podremos aumentar la capacidad de la zona para la
prestacion de servicios diversos, ademas de fomentar
una nueva generacion de la industria a partir de las
nuevas tecnologias, con el fin de volver a caracterizarlo
como una zona productiva y versati como lo era
anteriormente. De esta forma, los habitantes,
trabajadores y usuarios tendran una interaccion mas
natural entre si optimizando la dimensién funcional ya
que acortara distancias de hogares y lugares de trabajo,
reducird emisiones de contaminantes y aumentara la
productividad; diversificando de manera importante los
objetivos de inversién inmobiliaria.

Las estrategias de planeacion para la distribucion de las
densidades y usos del suelo, responderan a las nuevas
dindmicas de poblacién local y de los nuevos flujos que el
giro hacia la consolidacién de usos mixtos generen. Su
planeacién también sera acorde al transecto que se
proyecte desde el punto de vista fisico espacial,
entendiéndolo como una estructura tridimensional que
fluya de manera més natural con respecto a la estructura
urbana existente sin negar su relacion con zonas de baja
densidad. La infraestructura existente serd determinante
para la planeacion de los nuevos puntos estratégicos de
concentracion de habitacion, empleo y movilidad.
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La ausencia de espacios publicos en la zona de estudio es
un factor determinante que brinda la oportunidad de
generarlos de manera estructurada. Es un hecho que esta
zona se caracteriza por la polaridad social dividida por
fronteras fisicas y sensoriales; los distintos grupos sociales
se aislan entre si, y su roce se limita a ciertos intercambios
de servicios. El generar espacios publicos con usos
definidos, conectados entre si, que permitan una mayor
permeabilidad entre las zonas actualmente aisladas,
borrard estas fronteras logrando la interaccion social y
economica de manera mas natural. El Espacio Publico
con Propdsito sera un objetivo a cumplir.

Restructurar los usos, las densidades e intensidades asi
como la conformacién de espacios publicos no sera
suficiente si no se plantea una forma mas dinamica vy
efectiva de accesibilidad y movilidad. Si uno de los
objetivos es disminuir las distancias entre hogares,
empleos y servicios, es necesario facilitarle al usuario
distintas alternativas para llegar a sus destinos de manera
local, sin perder de vista su conectividad regional. La
conectividad eficiente sera determinante para lograr una
menor entropia, y por tanto hacer que la zona funcione de
manera mas eficiente.

Cada uno de los puntos que comprenden estas cuatro estrategias representa variables cuya interrelacién da como resultado
la efectividad de la propuesta, teniendo como objetivo que esta zona de la ciudad optimice su funcion.
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5.2. PROPUESTA URBANA: ESQUEMAS CONCEPTUALES.

La propuesta urbana nace a partir de reflexiones generadas una vez realizados el analisis y el diagndstico de la zona a
intervenir. Dichas reflexiones se plasman de manera grafica, esquematizando los objetivos y las lineas de accién. Este proceso de
conceptualizacidén espacial auxilia a delinear propuestas sin salir de la estructura definida por la metodologia descrita en capitulos
anteriores. Es una manera de procesar los datos obtenidos a partir de la sintesis grafica.

FIGURA 38. ESQUEMAS CONCEPTUALES.
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GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.
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FIGURA 39. ESQUEMAS CONCEPTUALES.

Los esquemas de conceptualizacién para el
proyecto urbano no se limitan a dos dimensiones,
debiendo abstraer la espacialidad de lo que se
empieza a moldear como propuesta, sin alejarse
de los objetivos a lograr siempre guiados por la
lineas de accién anteriormente expuestas.
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GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.
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5.3.- PROPUESTA URBANA: ESQUEMAS FUNCIONALES.

FIGURA 40. ESQUEMA FUNCIONAL 01 (Referencia apartado de planos: PL- 05).
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FIGURA 41. ESQUEMA FUNCIONAL 02 (Referencia apartado de planos: PL- 01).
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FIGURA 42. ESQUEMA FUNCIONAL 03.
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FIGURA 43. ESQUEMA FUNCIONAL 04 (Referencia apartado de planos: PL- 06).
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FIGURA 44, ESQUEMA FUNCIONAL 05 (Referencia apartado de planos: PL- 07).
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FIGURA 45. ESQUEMA FUNCIONAL 06 (Referencia apartado de planos: PL- 08).
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FIGURA 46. ESQUEMA FUNCIONAL 07 (Referencia apartado de planos: PL- 09).
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FIGURA 47. ESQUEMA FUNCIONAL 08 (Referencia apartado de planos: PL- 10).
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FIGURA 48. ESQUEMA FUNCIONAL 09 (Referencia apartado de planos: PL- 11).
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5.4. PROPUESTA URBANA: PROYECTO DE DISENO URBANO.

A continuacion se presenta el Proyecto de Disefio Urbano del
Nuevo Sub centro Urbano de la Colonia Granada/ Pensil. Es aqui
donde aplico las estrategias anteriormente descritas en una
dimension fisico-espacial.

Lo que muestro son imagenes objetivo que nos ayudan a
visualizar ciertos anhelos de disefio urbano, sin alejarme de las
estrategias producto de todo el analisis abordado en la presente
tesis: Materializo las ideas, las cuales se concretan en un proyecto
urbano. Es importante hacer notar, por tanto, que éste no puede
concebirse sin una metodologia de investigacion previa. Esta tesis lo
demuestra. El proyecto no es el fin, sino una consecuencia al
entender, a través de un analisis, lo que es coherente para una zona
a intervenir: coherencia social, econdmica, juridica y ambiental.
Ninguna de las imagenes que a continuacidn se presentan tendrian
sentido si no se contara con este sustento.

GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 01. PLANTA DE CONJUNTO DEL SUBCENTRO URBANO

Se elaboré una maqueta tridimensional de la propuesta, a partir de los esquemas funcionales, asi como del contexto
inmediato existente, para que de esa forma se pudiesen analizar las relaciones espaciales entre las diferentes zonas que integran la

zoha en su conjunto.

GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 02. VISTAS AEREAS DE CONJUNTO DEL SUBCENTRO URBANO

Estas maquetas digitales nos sirven de herramienta para entender espacialmente las conexiones urbanas que se proponen,
asi como la escala de los espacios publicos propuestos y su relacién con el entorno inmediato.

GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 03. CORTES DE CONJUNTO DEL SUBCENTRO URBANO

Las secciones muestran las diferentes alturas propuestas dependiendo de sus relaciones de contexto inmediato, asi como una
distribucién esquematica del uso mixto. El detalle B muestra los niveles propuestos para estacionamientos subterrdaneos publicos.

VIVIENDA
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Corte1 NN cowmercio
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GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA. o
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IMAGEN 04. CONFORMACION DEL ESPACIO PUBLICO: PLAZAS

El hecho de nombrar de manera especifica cada una de las Plazas del conjunto, nos permite otorgarles de entrada un sentido

especifico de uso, una identidad que las distingue una de otra, lo cual a su vez permite una mejor distribucién de usos y actividades.
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IMAGEN 05. CONFORMACION DE ESPACIO PUBLICO: PLAZA DEL METRO

Umbral de acceso y salida.

Dotar de servicios a la
zona para que sea
atractivo a los visitantes
potenciales aprovechando
la infraestructura
actualmente sub utilizada.

Facilitar venta callejera,
disefio de puestos de
tianguis y kioscos
concesionados.

PLAZA DEL METRO

i - "3 ; — ‘ Ordenamiento de
» 5 N =3 i ambulantaje.

GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 06. CONFORMACION DEL ESPACIO PUBLICO: PLAZA DEL METRO
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GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 07. IMAGEN OBJETIVO: PLAZA DEL METRO
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GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

Este espacio publico logra ser un nodo urbano importante, ya que se unifica a la estacién del Metro Rio San Joaquin. Esta
caracteristica hace que el uso natural de su plaza sea de oferta de comercio especializado, que sirva a los usuarios en transito
satisfacer necesidades sin necesidad de adentrase mas a la ciudad. Esta zona dejaria de ser de transito para convertirse en un
destino. También se prevé ordenar el ambulantaje caracteristico de los accesos a estaciones del metro a partir de estructuras que
permitan la instalacién temporal de puestos comerciales.
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IMAGEN 08. CONFORMACION DE ESPACIO PUBLICO: PLAZA PENSIL
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GRAFICO ELABORADO POR ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 09. CONFORMACION DE ESPACIO PUBLICO: PLAZA PENSIL
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Paraderos de Autobuses.
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publicos.
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GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 10. CORTE DETALLE 01: PLAZA PENSIL
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GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.

En esta seccion de calle prototipo podemos ver la vialidad multimodal, con baquetas peatonales, ciclo pistas, calle vehicular,

asi como una bahia y parada de transporte publico. También se secciona justo debajo de la plaza, uno de los estacionamientos

publicos multinivel que tienen como objetivo liberar las calles de autos estacionados, satisfaciendo la demanda de estacionamiento

para residentes y usuarios y obteniendo ademas una fuente de financiamiento a partir del cobro por su uso.
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IMAGEN 11. IMAGEN OBIJETIVO: PLAZA PENSIL
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GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

Esta zona se conforma por andadores y espacios publicos de caracter mas local, esto se refuerza ya que sus calles vehiculares
y peatonales logran mayor permeabilidad entre las zonas sur (residenciales) y norte (populares) por lo que el caracter de uso mixtoy
el escalonamiento en la renta de vivienda lograrad una transicidon social mas flexible. Aqui se visualizan comercios mas locales como
cafés, restaurantes, y servicios que sirvan para actividades cotidianas de los residentes y usuarios locales.
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IMAGEN 12. CONFORMACION DE ESPACIO PUBLICO: PLAZA CORONA
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GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 13. CONFORMACION DE ESPACIO PUBLICO: PLAZA CORONA
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GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 14. CORTE 02: PLAZA CORONA
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GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.

En esta seccidn se representan los mdédulos de venta para ambulantes y venta temporal, asi como los kioscos comerciales.
También se muestra la mdxima altura permitida de los edificios interiores de la zona entre 8 y 5 niveles cuyo uso sera mixto.
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IMAGEN 15. VISTAS AEREAS Y CORTE 03: PLAZA CORONA

PLAZA CORONA

— La seccion 03 muestra que los edificios mas altos permitidos (10 niveles)

I tendran que dar frente tanto al Circuito interior como a espacios publicos
abiertos. También se muestra las diferentes formas de movilidad tanto en

L vialidades vehiculares como en espacios publicos.

L — En las vistas aéreas se representan las estructuras propuestas para comercio
= temporal, asi como los recesos en las paradas de autobuUs y accesos a

estacionamientos publicos subterraneos bajo las plazas. Las diferentes texturas

corte detalle 03

) ] de los pavimentos delimitan la movilidad: ciclo vias, peatones, vehiculos.
GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

TESIS PROFESIONAL

MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

IMAGEN 16. COMFORMACION DE ESPACIO PUBLICO: PLAZA CULTURAL
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GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.

Las caracteristicas espaciales de esta zona permiten una alta densidad en las volumetrias que la conforman sin agredir las
zonas de baja densidad de las colonias populares ya que el espacio publico actia como una zona de transicion entre estas
condiciones volumétricas (Cortes 04 y 05).
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IMAGEN 17. CONFORMACION DE ESPACIO PUBLICO: PLAZA CULTURAL
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GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.

Esta imagen muestra el escalonamiento en la densidad y altura maxima que se propone, el espacio publico sirve de transicion
entre los edificios de 10 niveles que colindan al sur con Rio San Joaquin vy las viviendas de baja densidad del norte. (Cortes 04 y 05).
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IMAGEN 18. CONFORMACION DE ESPACIO PUBLICO: FORO ABIERTO MULTIFUNCIONAL
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GRAFICOS ELABORADOS POR: ARQ. PILAR ALVAREZ Y ARQ. SUSANA TAPIA.
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IMAGEN 19. CORTES 04 y 05: PLAZA CULTURAL
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IMAGEN 20. IMAGEN OBIJETIVO: PLAZA CULTURAL
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6

INSTRUMENTACION DE LA PROPUESTA

Para fundamentar la propuesta anterior, es necesario definir las herramientas que nos permitiran llevar a cabo el proyecto
en la realidad. Todos los objetivos planteados tienen que materializarse de alguna forma, a partir de estrategias sociales, juridicas,
ambientales y econdmicas, que hagan factible no sélo su ejecucidn, sino su funcionamiento a largo plazo. Una propuesta sin
instrumentar se queda como eso, en propuesta con buenas intenciones, sin lograr llegar a ser un proyecto urbano viable.

En este capitulo, voy a abordar las 4 lineas de accidn principales de la propuesta presentada en el capitulo anterior:

e USOS MIXTOS

e ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD
e ESPACIOS PUBLICOS

e [INTENSIDAD Y DENSIDAD

Alrededor de éstas se definiran los instrumentos que logren cumplir los diversos objetivos planteados desde la dindmica social,
econdmica, juridica y ambiental.

Una vez instrumentado, el proyecto logra adquirir una nueva dimensién. Desde su planteamiento no ha sido azaroso, sino
sustentado en una investigacion, analisis y metodologia, pero el proceso del proyecto urbano se concreta a partir de analizar los
diferentes medios que contaremos para llevarlo a cabo en la realidad y que ademas podamos asegurar su éxito a futuro. La manera
en que se presentara la instrumentacion en los diversos ambitos sera esquematica para facilitar su lectura y precisién:
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6.1.- INSTRUMENTACION SOCIAL
Esquema conceptual de instrumentacién.

Usos ESPACIOS INTENSIDAD
MIXTOS PUBLICOS Y DENSIDAD

Generacion de empleos. Nuevas fuentes de trabajo a traves de
clusteres de negocios e industriales.

Mayor interaccion social entre la Generando espacios publicos con
diversidad socio-econémica. variedad de funcion.
Disminucion de la inseguridad. Mayor actividad dia y noche. Mayor
seguridad.
— Beneficios a la salud de la Mas éareas verdes; menor uso del
< poblacion. O  automovil.
o =
(@) Rescate al peaton. ‘O Cruces peatonales claros. Andadores
n O  exclusivos . Radios peatonales de 500
ms. con servicios basicos.
Beneficios a la calidad de vida de la Espacios publicos de calidad.
poblacion. Participacion ciudadana.
DiVerSiTiCar aCtiVidadeS.C.UltUraleS y A partir de nuevos espacios pﬂb”cos
recreativas para beneficio de la para diversificar las actividades
poblacion local y externa. culturales, sociales y deportivas.
Evitar el desplazamiento de la Programas de mejoramiento de
poblacion local. vivienda.
Acercar a la poblacién local a sus A partir de la generacion de nuevas
centros de trabajo. fuentes de trabajo, y la versatilidad
laboral.

GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.
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Varias estrategias de planeacion se derivan de las cuatro lineas de accién que rigen la propuesta para lograr diversos
beneficios sociales, los cuales se enlistan en la tabla superior. Esta muestra los objetivos a lograr y cémo se pueden alcanzar. Se
fomenta el uso mixto y alta densidad, aunque con alturas controladas y con caracteristicas bien definidas: vivienda de oferta
escalonada, es decir, oferta de vivienda para diversos ingresos, dividida en cuatro rangos: vivienda econdmica, media, residencial y
residencial plus; su ubicacién se determina por el contexto inmediato: las dos primeras, con alturas maximas de 5 niveles, se
localizan cerca de la colonia popular y el nodo que conforma la estacidén del metro, el futuro habitante de las mismas serian desde
familias originales de las colonias, a las cuales se les ofrece una optimizacién de vivienda a cambio de terrenos; reubicacion e incluso
la adquisicion de vivienda a partir de los programas de fomento de vivienda delegacional; las de mayor costo, se localizan al sur de la
zona de proyecto colindando hacia el circuito interior y los nuevos desarrollos residenciales existentes, lo cual podrd satisfacer la
creciente demanda de los mismos y ademds pueden alcanzar un nimero mayor de niveles . El uso mixto permite a su vez la
instalacion de diferentes clusteres de negocios, pudiéndose enfocar a la industria tecnoldgica de avanzada no contaminante,
amigable con el nuevo contexto que se estaria conformando, pero manteniendo el matiz industrial que tanto caracterizé y dio origen
a esta zona. Los comercios se manejan también con diversidad: comercios establecidos que satisfagan las necesidades basicas de los
habitantes; comercios especializados, que atraigan nuevo tipo de usuarios, aprovechando que se mejorard la funcién de la
accesibilidad y movilidad hacia y dentro de la zona; asi como el comercio informal, adoptdndolo como una realidad socio cultural, no
rechazandolo, promoviendo su instalacidn a través de mobiliario urbano y definicién de areas especificas. Todo lo anterior puede
llegar a elevar el indice de habitantes que viven y trabajan a distancias cortas, disminuyendo el uso del auto particular, o los tiempos
de viaje; también puede mejorar el nivel de seguridad, creando espacios de actividad continua las 24 horas.

El promover el uso mixto, mejorar la accesibilidad y movilidad e incentivar las actividades cotidianas de intercambio
comercial no es suficiente para optimizar la calidad de vida de los habitantes si no generamos espacios publicos de calidad y con
variedad de funciéon. En el caso del nuevo sub centro urbano presentado, se propone la generaciéon de 5 plazas especificas con
distinto cardcter y funcién. Hay plazas enfocadas al comercio informal cerca de la estacién de metro; otra plaza donde se promueve
la actividad fisica, la recreacion y la cultura, otras plazas se enfocan al suministro de servicios establecidos, como tiendas de
abastecimiento, cafés y restaurantes; parte de los objetivos de los espacios publicos es lograr una mayor interaccién entre las
diversidad de actores sociales que confluyen en esta zona. Es una manera de romper las barreras existentes tanto fisicas como
sensoriales a partir de la interrelacidon y comunicacion con el espacio publico, andadores, parques, y espacios de convivencia.

“El hecho mads relevante para garantizar el uso del espacio publico por parte de todos es la diversidad; diversidad de funciones y de
usuarios. La misma seguridad queda asi de una manera o de otra garantizada.”~

*” Borja Jordi, Muxi Zaida 2003. TESIS PROFESIONAL
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6.2.- INSTRUMENTACION ECONOMICA
Esquema conceptual de instrumentacién.

Usos

MIXTOS

Certidumbre del valor del suelo.
A partir de ejemplos analogos ya
Diversificacion de la actividad existentes de reciclamiento urbano
economica. se compararan los siguientes puntos:
Detonacion de empleos.
Fuentes de financiamiento.
Buscar rentabilidad a través de la Precios de suelo antes y

versatilidad de usos en espacios después de la reconversion.
publicos.

Esquemas de coparticipacion
entre los duenos del suelo y los
inversionistas.

Mecanismos utilizados para la
reconversion de una zona en
degradacion a una zona
revitalizada.

Plusvalia en el valor del suelo.

ECONOMICO

Mayor interés en inversion
publica y privada.

Diversificacién e incremento en
la oferta de empleo.

Mayor eficiencia y productividad

GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.

ESPACIOS INTENSIDAD
PUBLICOS Y DENSIDAD

ESTUDIO DE
FACTIBILIDAD FINANCIERA
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Ver Apéndices 02 y 03 para desglose de factibilidad.

DESGLOSE DE LA INVERSION

CONCEPTO CANTIDAD UNIDAD P. U. IMPORTE PARCIAL IMPORTE %
Terreno 140,150 m2 6,000 840,900,000 9.68%
Proyectos Técnicos Ejecutivos 2 % 7,487,103,167 149,742,063 1.72%
Derechos y Licencias, Tramites y Permisos P/construccién 687,701 m2 300 206,310,300 2.38%
Costo de Obra: (INC. INDIRECTOS) 7,487,103,167 86.22%
Zona Comercial 124,028 m2 8,000 992,222,000
Oficinas Privadas 187,187 8,000 1,497,496,000
Vivienda Econémica 32,487 m2 6,000 194,922,000
Vivienda Media 163,119 m2 8,000 1,304,954,000
Vivienda Residencial 62,475 m2 8,000 499,800,000
Vivienda Residencial Plus 118,405 m2 9,000 1,065,645,000
Estacionamiento 322,011 m2 6,000 1,932,064,167
TOTAL DE INVERSION REQUERIDA 8,684,055,530 100.00%

GRAFICO ELABORADO POR: ARQ. PILAR ALVAREZ.
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6.3.- INSTRUMENTACION JURIDICA
Esquema conceptual de instrumentacién.

UsoS ESPACIOS INTENSIDAD

MIXTOS PUBLICOS Y DENSIDAD

* Planeacion:
*  Programa Parcial de Desarrollo Urbano 2008:
Revisidon, analisis y ajustes en funcién de una

Poligono de actuacién. propuesta que realmente promL'Jeva el
desarrollo sustentable en la zona de trabajo.
p| ., * Regulacion:
aneacion. e  Normas Generales de Ordenacidon: Regulan la
., intensidad, ocupacién y formas de aprovechamiento
(@) Regulauon. del suelo y el espacio urbano, asi como las
L L, caracteristicas de las edificaciones, la transferencia
o Adquisicion. de potencialidades de desarrollo urbano vy el
% impulso de la vivienda de interés social y popular.
- Fomento e Poligonos de Actuacién: Presentando un proyecto
especifico para la zona de trabajo
Habilitacion. + Habilitacion:
e Obra publica directa para instalacién de estacion de
Control. metro Rio San Joaquin; cesién obligatoria para
espacio publico y adecuaciones viales con
Financiamiento. inversiones privados.
e Adquisicidn:

e Adquisicion de predios por desarrolladores privados.
* Re-lotificacion de predios en propiedades en

o condominio.
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6.3.- INSTRUMENTACION JURIDICA (continuacién)
Esquema conceptual de instrumentacion.

UsoS ESPACIOS INTENSIDAD

MIXTOS PUBLICOS Y DENSIDAD

* Control:
* Rescate de propiedades publicas (Parque lineal)
* Estudio y analisis y aplicacion de medidas de

, .. mitigacidon sobre el impacto urbano, “ad hoc” para la
Poligono de actuacion.
zona
., * Gestion:
Planeacion. * Ejecucion del programa, una vez revisado y reajustado
L e Tramitacién y aplicacion del proyecto especifico en el
o Regulacion. poligono de actuacion
O e Asignacion del sistema de actuacién, a nivel Publico,
a Adquisicion. Privado y en Sociedades de Cooperacion.
03: *  Fomento:
- Fomento » Utilizacidn del sistema de transferencia de potencial
de desarrollo en los centros de barrio a desarrollar,
Habilitacion. especificando que el monto obtenido debe ser
aplicado dentro del poligono de actuacion.
Control. e Estimulos fiscales y simplificacién administrativa para

regularizacién de Titulos de Propiedad.
* Compensacion de impuesto predial por ejecucién de
obra publica.
* Financiamiento:
*  Programa: Pago justo de predial contra obra Publica
* Inversién en obras de mejoramiento.

Financiamiento.

TESIS PROFESIONAL

MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

6.4.- INSTRUMENTACION AMBIENTAL
Esquema conceptual de instrumentacién.

usos ESPACIOS INTENSIDAD

MIXTOS PUBLICOS Y DENSIDAD

Disminucién de . . . . . .
contaminantes atmosféricos. A partir los estudios realizados por diversas instancias

ambientales, se definiran las estrategias a seguir:
Disminucion de consumo de
energia (Entropia).

Guia para la Re densificacion

—

< Disminucién del uso del Ambiental CONAVI.

= automovil. . . oy q

E Remediacion de Sitios Contaminados.

g \I?;shr;wci:lgiién del tréafico SEMARNAT' : GUI’A DE

- Politica Industrial de la Zona IMPACTO
Aumento de areas de suelo Metropolitana. SEFOE
de filtracién. . . . .. AMBIENTAL

Condiciones restrictivas en el

Aumento de dreas verdes. consumo de agua industrial y en

nuevos desarrollos. CONAGUA

Disminucién del
hacinamiento y zonas
insalubres.

[ ]
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Las cuatro lineas de accién son fundamentales para lograr los objetivos ambientales. En el capitulo 4 se explica la manera de
optimizar el consumo de energia para disminuir la entropia; la zona se re densifica, se rehabilita, se re habita, y regenera. Lo que
antes fue una zona predominantemente industrial, llegando a registrar altos indices de contaminacion tanto en el aire, como en el
subsuelo.

El comienzo de este proceso se inicid a partir de las iniciativas ambientales de los aifios ochenta, las cuales obligaron al retiro
de la industria contaminante de las zonas centrales de la ciudad. A lo largo de la presente tesis comprendimos la transformacion de
la Colonias Nueva Granada y Granada a partir de la salida de esta industria, pero pocos esfuerzos se han detectado para hacer una
verdadera regeneracion ambiental de esta zona; el parque lineal Ferrocarril de Cuernavaca es un inicio, pero no funciona como un
sistema, ya vimos que el objetivo del mismo es dotar de espacios publicos a las nuevas zonas residenciales de alto ingreso, mds que
generar un sistema integrado con beneficios multilaterales a la poblacidon. Mi propuesta si lo considera. Las lineas de acciéon se
encadenan una con otra, logrando un efecto restaurador en beneficio del ambiente:

En el sub centro urbano se eliminan las barreras de accesibilidad, a partir de los usos mixtos, la generacién de nuevos destinos
que permitan a la gente disminuir trayectos vivienda-trabajo-consumo por tanto, se disminuye el uso del coche; se propone un
sistema de movilidad multifuncional, que abarca la optimizacién del sistema de transporte, la conformacién de circuitos peatonalesy
de ciclo pistas, considerando siempre circuitos de 500 metros para llegar a servicios bdsicos desde cualquier vivienda y centro de
trabajo. El gran reto seria comprobar la disminucion del uso del automovil en el sub centro urbano: disminuye el trafico, disminuyen
los indices de contaminacién ambiental. La dotacién de vivienda a través de programas de financiamiento, permite reorganizar las
existentes, donde encontramos algunos casos de hacinamiento y condiciones insalubres también son focos de contaminacién. Lo
mismo pasa con el comercio informal, sobretodo a las afueras de la estacién del Metro Rio San Joaquin

La conformacion de espacio publico se enlaza al sistema de movilidad y accesibilidad y uso mixto. Todos los circuitos de
movilidad confluyen a las diferentes plazas, las cuales estardan dotadas de areas verdes que permitirdn incrementar el area de
filtracion de agua pluvial al subsuelo; asi como el nimero de especies de vegetacidn endémicas a partir de la creacién de
invernaderos y huertos urbanos.

La participacidn de la comunidad es fundamental para el logro de estos objetivos, se ha comprobado con la practica que, si a
la ciudadania se le otorgan espacio publicos de calidad, ésta se la apropia, la cuida e incluso la mejora. >8
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CONCLUSIONES

A través de este trabajo de titulacion se tuvo como objetivo elaborar, a partir de varias metodologias de investigacidon, un
proyecto urbano sélido que respondiese a las diferentes dindmicas de los actores que habitan un espacio publico determinado, en
este caso, una zona con potencial de reciclamiento de origen industrial en la Ciudad de México. Me he alejado, de manera consiente
y contundente de hacer del disefio del proyecto urbano en si mismo el objetivo fundamental, siendo éste mas bien el resultado de
todo un proceso analitico que lleva de manera natural a una propuesta fisico espacial coherente y sustentable.

Es asi como surge la propuesta de generar un nuevo sub centro de barrio, no sélo para mejorar la imagen o proveer de un
espacio publico a una zona que no lo tiene....Ia visién se amplia en el sentido de que el efecto de la propuesta urbana debe ser
regional, no solamente puntual. Las lineas de accidén a seguir necesariamente tienen que tener consecuencias positivas no solo en el
ambito social, sino también en los dmbitos econdmicos, politicos, y ambientales. Tenemos que tener una visiéon multidisciplinaria
para ser coherentes con un Proyecto Urbano, si nos dejamos guiar por una sola visidn, el producto serd un fracaso. Entender a la
Ciudad como un sistema complejo es una tarea dificil, pero si logramos que a partir de una entrevista, de un intercambio de
opiniones o de una sola mirada de un habitante de la zona, por mas humilde o rico que éste sea, detone en nosotros una visién, a
partir de la cual surja un proyecto completo, un gran paso se habra dado.

La gran pregunta seria ¢COmo hacer para que la Ciudad funcione mejor para que sus habitantes vivan mejor? El gran
aprendizaje de la presente tesis es que no podemos seguir interviniendo zonas urbanas como si fueran islas, ya que cada lote, cada
calle, barrio, colonia, forman parte de un gran sistema, que es la Ciudad. De cdmo funciona cada una de sus partes, dependera de
como funcione la Ciudad misma, entendiéndola como un ente vivo, que se mueve, transforma y desarrolla dependiendo de la
interaccidn entre sus partes sin olvidar nunca que es el ser humano que la habita es su principal elemento.
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Actualmente se encuentra sometido a consulta publica el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
(PGDUDF), en el cual se propone las Areas de Gestidn Estratégicas que seran un instrumento de planeacién y ordenamiento para el
desarrollo urbano de la Capital durante los proximos diez afios y las cuales por decreto, pueden ser designadas por el jefe de
Gobierno como de “alto potencial” para la creacidon de corredores comerciales e industriales, independientemente del uso de suelo
del que se trate. Llegando a ser la pieza medular del programa, estos instrumentos tienen objetivos sustentables como el rescate del
espacio publico, el desarrollo de la sociedad, proteccion del medio ambiente y detonacidn de la inversion publica y privada. (Periédico
Reforma, seccién Ciudad, martes 6 de noviembre del 2012).

Por tanto, y en caso de ser aprobada a fines de este afio, dicho programa al ser organismo rector, delineard el rumbo del
desarrollo urbano de nuestra ciudad, ya que los programas delegacionales y parciales estaran supeditados a sus planteamientos. El
gran reto reside no en que exista el documento y se ejecute, sino en como se llevaran a cabo los diagndsticos por zona para ver cuales
areas de la ciudad deben ser intervenidas y bajo qué alcances, haciéndose siempre la pregunta de cémo, al intervenir un espacio
determinado dicha intervencién hard que funcione mejor la ciudad y no solo un pedazo de ella, como lo mostré en el capitulo 1.

La instrumentacidn planteada en la presente tesis, se fortalece con este nuevo PGDUDF ya que comparte objetivos y ciertos
alcances. Pero considero que existen demasiados intereses politicos y econdmicos, tanto de indole personal y publica, para
determinar donde ejecutar los proyectos urbanos. Si se cuenta con una metodologia de diagndstico profunda, interdisciplinaria, con
participacién ciudadana, dejando a un lado intereses particulares, podremos comenzar a hacer un verdadero cambio, una nueva
vision de cémo hacer ciudad.

TESIS PROFESIONAL

MARIA DEL PILAR ALVAREZ LOPEZ

MAESTRIA EN PROYECTOS PARA EL DESARROLLO URBANO
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA




NUEVO SUBCENTRO URBANO EN LA COLONIA GRANADA PENSIL
Un acercamiento a las zonas con potencial de reciclamiento en la Ciudad de México

APENDICE

PIES DE NOTA

(1) Nan Ellin es profesora y directora del Departamento de Planificacion Metropolitana de la Ciudad y en la Universidad de Utah. Es la autora de Integral
Urbanism (2006) y de Postmodern Urbanism (1996); ha sido invitada a dar mas de 100 conferencias en los EE.UU. y el extranjero sobre el urbanismo de
restauracion, el urbanismo sostenible, urbanismo auténtico, placemaking y construccién de la comunidad, el proceso de imaginacidn, diseiio y el desarrollo de
las regiones desérticas, y la ciudad creativa. Como intelectual publica, Ellin también escribe periédicamente columnas sobre el disefio urbano y realiza consultas
con los sectores publico y privado en cuestiones relacionadas con la revitalizacién urbana.

(2) Leonardo Martinez, Doctor en Economia con especialidad en Economia Urbana y Maestro en Economia Matemadtica por la Universidad de Paris X,
curso las materias de la Maestria en el ITAM y es ingeniero industrial por la Universidad Iberoamericana. Es perito en Desarrollo Urbano (PDU) del Distrito
Federal. Ha impartido cursos y seminarios desde hace mas de treinta afios, en varias universidades del pais y el extranjero. Actualmente es profesor de la
Maestria en Proyectos para el Desarrollo Urbano de la Universidad Iberoamericana e investigador de Aequum, A.C., Centro de Estudios sobre Equidad y
Desarrollo. Recibié el Premio Nacional de Economia en 1994.

(3) Parque Industrial: “Es una superficie de tierra subdividida y urbanizada, segin un plan estructurado para el uso de un conjunto de empresas
industriales. El plan debe hacer prevision detallada de calles y carreteras, transporte e instalacién de infraestructura, asi como construir edificios fabriles
disponibles para su venta o renta. También debe asegurar un control adecuado del lugar y sus edificaciones a través de la zonificacion, requerimientos legales
en contratos de compra o renta, y mediante una administracion permanente. Todo ello con el fin de proteger la inversion del promotor del parque y de los
compradores” (Bredo, 1960:1)

(4) Ciudad Industrial:”....son el resultado de una planeacion urbana global y se les considera como complejos experimentos sociales. En términos
generales se les conoce como Ciudades Nuevas (New Towns), localidades construidas en forma integral con un origen identificable, caracterizadas por una
estructura urbana peculiar definida de acuerdo con los usos de suelo y su infraestructura y servicios, y que se fundaron para alcanzar propdsitos prestablecidos.
“(Garza, 1993).
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(5) Se consultaron los indicadores a nivel de AGEB de la zona de estudio, los cuales se muestran en el Mapa 16. La tabla siguiente:

014-3 4627 2254 2569 1255 390 1426 9.21 2010 426 1485 185 751 307 1231 v 1028 1202 1263 883 1237
133-4 3345 1606 1739 886 284 948 9.49 1420 348 1008 80 497 250 855 13 792 844 868 630 774
025-1 6944 3307 3637 1776 634 2062 8.95 2868 749 1997 266 1048 313 1751 121 1446 1714 1777 1288 1654
1B15 1762 839 923 385 153 546 9.53 686 41 497 37 274 106 490 ik 425 484 503 344 470
132-A 2731 1289 1442 604 256 854 8.8 2 256 782 71 405 120 750 32 646 737 757 542 651
037-4 5765 2771 2994 1480 539 1729 8.74 2348 602 1622 199 833 241 1477 119 186 1454 1490 1074 1491
134-9 5835 2737 3098 1471 565 1727 8.68 2418 691 1613 249 850 216 1463 20 194 1437 1495 1080 1342
027-0 7560 3599 3961 1906 681 2249 9.33 3301 821 2275 242 1097 459 1928 93 1583 1899 1962 1356 1984
036-A 3832 1820 2012 971 301 1123 9.02 1595 367 142 100 600 176 971 50 792 962 979 708 944
038-9 3923 1873 2050 1031 375 1149 8.44 1659 465 7 12 568 137 1028 102 842 997 1057 71 184
039-3 9334 4408 4926 2247 794 2790 9.28 4035 969 2857 334 1562 558 2416 120 2038 2379 2468 1743 2274
046-3 3701 1761 1940 956 346 1082 8.74 1564 476 1022 140 490 168 934 61 779 926 967 682 981
047-8 267 135 132 52 33 179 11.99 81 28 43 7 21 7 78 26 52 66 71 52 19
015-8 3140 1449 1691 684 814 2270 10.39 »77 18 1028 91 439 189 908 53 745 874 926 619 307
016-2 4425 2088 2337 860 1058 3553 1105 1942 31 1444 12 720 419 1287 31 120 1244 1305 861 444
017-7 6654 3092 3562 1206 1496 4724 1091 2976 600 2270 210 1156 693 2010 38 1688 1815 1927 1234 693
018-1 7571 3553 4018 1269 1789 5145 194 3242 548 2571 184 215 881 2183 23 1774 1885 1986 1250 736
029-A 7063 3353 3710 1323 1722 4805 1n22 2967 508 2324 207 1065 774 214 51 1693 1890 2008 1309 699
028-5 5792 2707 3085 1135 1325 4159 10.79 2236 499 1597 150 897 330 1825 662 1525 1712 1785 147 638
048-2 3584 1688 1896 730 827 2547 10.56 1284 335 865 72 474 202 1102 435 851 1052 1087 724 363
049-7 8847 4236 4611 2122 2127 6067 9.74 3541 771 2552 208 1336 456 2539 1110 1861 2402 2536 1692 844
0213 8160 3770 4388 B 1928 5759 119 3218 508 2593 204 B17 691 2480 676 2052 2303 2454 1580 874
050-A 5029 2406 2623 1046 n61 3371 10.04 1808 362 1370 99 648 220 1480 529 1054 1330 1381 o1 470
059-0 635 295 340 130 122 467 12.46 317 58 245 7 127 106 207 66 180 196 207 143 64
057-1 1748 783 965 224 363 1182 2.91 791 97 669 30 224 301 635 64 491 534 553 330 223
060-3 2814 1301 1513 435 613 2196 12.96 1467 206 178 224 418 573 990 228 889 955 986 636 350
056-7 220 43 177 0 10 220 8.61 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
045-9 2634 1279 1355 555 600 1916 95 1270 273 930 95 454 150 0 305 529 697 720 475 245
044-4 1366 637 729 196 297 118 12.65 855 142 675 42 184 350 447 13 413 437 452 289 163

INFORMACION ECONOM ICA DEL CENSO 2000/ NO DISPONIBLE CENSO 2005

APENDICE 01. TABLA DE INDICADORES AGEB SELECCIONADOS.
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PENSIL
PERIDO EN ANOS
TOTALES
CONCEPTO MILES DEPESOS
$ % 0 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Terreno 840,900 69,000 205,200 227,700 123,600 215,400 840,900
Proyectos Técnicos 149,742 11,957 31,990 32,554 28,080 45,160 149,741
Licencias, trdmites y permisos 206,310 16,474 44,075 44,852 38,688 62,221 206,310
Amortizacion capital 97,432 97,432 97,432
Amortizacion crédito hipotecario 149,465 29,893 29,893 29,893 29,893 29,893 149,465
Costo de Obra: (INC. INDIRECTOS)
Zona Comercial 992,222 19,808 19,808 19,808 19,808 52,993 52,993 52,993 52,993 53,928 53,928 53,928 53,928 46,516 46,516 46,516 46,516 74,811 74,811 74,811 74,811 992,222
Oficinas Privadas 1,497,496 29,895{ 29,895i 29,895{ 29,895i 79,979| 79,979! 79,979 79,979 81,390{ 81,390{ 81,390{ 81,390{ 70,203| 70,203} 70,203} 70,203} 112,907| 112,907{ 112,907 112,907 1,497,496
Vivienda Econémica 194,992 3,891 3,891 3,891 3,891 10,411 10,411 10,411 10,411 10,594 10,594 10,594 10,594 9,138 9,138 9,138 9,138 14,697 14,697 14,697 14,697 194,922
Vivienda Media 1,304,954 26,051 26,051 26,051 26,051 69,696 69,696 69,696 69,696 70,925 70,925 70,925 70,925 61,177 61,177 61,177 61,177 98,390 98,390 98,390 98,390 1,304,956
Vivienda Residencial 499,800 9,987 9,987 9,987 9,987 26,6941 26,694 26,694] 26,694] 27,164] 27,164 27,164 27,164} 23,431} 23,431] 23,431, 23,431} 37,683} 37,683} 37,683} 37,683 499,800
Vivienda Residencial Plus 1,065,645 21,273 21,273 21,273 21,273 56,915 56,915 56,915 56,915 57,919 57,919 57,919 57,919 49,958 49,958 49,958 49,958 80,347 80,347 80,347 80,347 1,065,648
Estacionamiento 1,932,064 38,570 38,570¢ 38,570} 38,570i 103,189 103,189 103,189] 103,189| 105,009 105,009{ 105,009{ 105,009{ 90,576 90,576 90,576! 90,576} 145,672} 145,672} 145,672 145,672 1,932,064
EGRESOS 8,930,952 97,432| 149,475! 149,475 179,368 460,633] 429,770, 429,770 527,202 704,983, 406,929i 406,929| 406,929 597,297 350,999 350,999 350,999! 673,780! 564,507, 564,507| 564,507 564,507 8,833,565
APORTE CAPITAL 97,432 97,432 97,432
CREDITO HIPOTECARIO BANCARIO 149,465 149,465 149,465
Zona Comercial 1,860,416 44,179! 44,179} 44,179 44,179{ 119,149 119,149 119,149 119,149 94,270 94,270 94,270{ 94,270} 91,928{ 91,928 91,928} 91,928} 115,579} 115,579] 115,579| 115,579 1,860,420
Oficinas Privadas 1,871,870 41,799 41,799 41,799 41,799{ 107,993} 107,993 107,993} 107,993 95,795 95,795 95,795 95,795 91,928 91,928 91,928 91,928} 130,454} 130,454} 130,454 130,454 1,871,876
Vivienda Economica 406,088 17,850 17,850{ 17,850 17,850] 83,672i 83,672{ 83,672] 83,672 o 0 0 o 0 0 o 0 o 406,088
Vivienda Media 2,446,789 92,597! 92,597i 92,5971 92,597| 214,200 214,200{ 214,200| 214,200{ 304,900{ 304,900{ 304,900 304,900 0 0 0 0 0 2,446,788
Vivienda Residencial 1,124,550 ] 0 0 0 0 0 0 0 57,566 57,566 57,566 57,566 180,731; 180,731; 180,731} 180,731 42,840 42,840 42,840 42,840 1,124,548
Vivienda Residencial Plus 2,368,100 0 0 0 of 105,613] 105,613 105,613} 105,613| 486,413| 486,413| 486,413| 486,413 2,368,104
Estacionamiento 3,220,107 69,042 69,042 69,042 69,042} 185,213 185,213; 185,213} 185,213 170,220{ 170,220{ 170,220 170,220 153,213; 153,213§ 153,213: 153,213} 227,340; 227,340, 227,340} 227,340 3,220,112

INGRESOS 13,544,817 97,432| 149,465! 265,467 265,467 265,467 265467, 710,227 710,227{ 710,227, 710,227} 722,751 722,751} 722,751 722,751 623,413, 623,413} 623,413} 623,413/1,002,626:1,002,6261,002,626:1,002,626; 13,447,401

FLUJO D E EFECTI VO
PARCIAL 0! oi 116,001| 86,1OEE —195,1573 —164,304! 280,456| 183,024| 5,242[ 303,2975 315,8221 315,822| 125,455§ 371,753| 272,413§ 272,413E —50,368[ 58,9055 A38,119§ 438,119! 438,119§1,002,625| 4,613,864|
ACUMULADO ol oi 116,oo1| 202,110| 6,9533 -157,351[ 123,105| 306,129| 311,371[ 614,sss§ 930,490]1,246,312|1,371,766i1,743,520|2,015,933I2,288,346|2,237,97s[2,296,883[2,735,002!3,173,121[3,611,239%4,613,864'
UTILIDAD BRUTA 4,613,864 0 0i 116,001] 86,108 -195,157] -164,304] 280,456; 183,024 5,242| 303,297{ 315,822| 315,822 125,455| 371,753 272,413| 272,413] -50,368| 58,905, 438,119 438,119 438,1191,002,625 4,613,864
I.S.R. 1,384,159 0 0 34,800 25,832 -58,547 -49,291 84,137 54,907 1,573 90,989 94,747 94,747 37,637{ 111,526 81,724 81,724 -15,110 17,672} 131,436; 131,436; 131,436} 300,788 1,384,159
UTILIDAD NETA 3,229,705 0 0 81,201 60,276} -136,610: -115,013] 196,319 128,117 3,669} 212,308{ 221,075 221,075 87,819: 260,227 190,689; 190,689 -35,258 41,234; 306,683 306,683; 306,683} 701,838 3,229,705
0 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
APENDICE 02. ESTRUCTURA FINANCIERA DEL PROYECTO.
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P R O G R A M A D E V EN T A S
A N U A L
VALOR ETAPA| ANOS ETAPAIII ANOS ETAPAIV ETAPAV |
TIPO AREA VALOR/m2 TOTAL of of 1] 2 3] of 10] 1] 12 13] 14] 15 16 17 18 19 20}
MILES MILES

Zona Comercial 124,028 15 1,860,416; 176,715 44,179| 44,179| 44,179/ 44,179 119,1491119,149119,149119,149| 377,081] 94,270} 94,270! 94,270} 94,270} 367,710/ 91,928} 91,928{ 91,928/ 91,928} 462,315} 115,579| 115,579! 115,579! 115,579! 1,860,416
Oficinas Privadas 187,187 10 1,871,870 167,195 41,799| 41,799| 41,799 41,799 107,9931107,993107,993/107,993| 383,180 95,795} 95,795| 95,795| 95,795{ 367,710| 91,928} 91,928 91,928/ 91,928} 521,815; 130,454; 130,454{ 130,454} 130,454 1,871,870
Vivienda Econémica 32,487 13 406,088! 71,400 17,850| 17,850| 17,850| 17,850 83,672 83,672 83,672| 83,672 0 o o o o 0 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 406,088
Vivienda Media 163,119 15 2,446,789 370,388 92,597| 92,597| 92,597 92,597 214,200{214,200214,200214,200 1,219,601 304,900 {304,900 |304,900304,900 0 0 0 0 0 0 0 [ 0 0i 2,446,789
Vivienda Residencial 62,475 18 1,124,550 [ 0 0 0 0 [ [ 0| 230,265| 57,566] 57,566 57,566 57,566] 722,925{180,731/180,731[180,731]180,731{ 171,360/ 42,840] 42,840{ 42,840{ 42,840] 1,124,550
Vivienda Residencial Plus 118,405 20 2,368,100 [ 0 [ o o 0 422,450/105,613{105,613]105,613/105,613] 1,945,650i 486,413| 486,413| 486,413] 486,413 2,368,100
Estacionamiento 322,011 10 3,220,107} 276,169 69,042| 69,042| 69,042| 69,042 185,213{185,213185,213| _ 680,878{170,220{170,220{170,220{170,220] _ 612,850153,213{153,213{153,213{153,213| 909,358} 227,340] 227,340] 227,340] 227,340{ 3,220,106
7.99% 25.00%| 25.00%| 25.00%| 25.00%]  21.36%} 25.00% 25.00%] 25.00%] 25.00%|  21.74%; 25.00% 25.00%] 25.00%] 25.00%;  18.75%| 25.00%| 25.00%| 25.00%| 25.00%|  30.16%; 25.00%; 25.00%; 25.00%; 25.00% 100.00%
TOTALES 1,009,712 13,297,919, 1,061,866 265,467 265,467 265,467 | 265,467 | 2,840,904 {710,226 1710,226710,226 710,226 2,891,0051722,751722,751{722,751(722,751] 2,493,645 623,411/623,411 623,411 623,411 | 4,010,498}1,002,625!1,002,625!1,002,625/1,002,625! 13,297,919
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Metro de la Ciudad de México

Informacién actualizada del flujo de personas en las estaciones de metro relacionadas con mi zona de estudio.
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PRONTUARIO LEGAL

o Leyes y normas relacionadas con el desarrollo de la investigacion.

o Ley General de Asentamientos Humanos

. Ley Organica de la Administracién Publica del Distrito Federal

o Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal

o Ley Ambiental del Distrito Federal

o Ley de Desarrollo Metropolitano para el Distrito Federal.

o Programas de Desarrollo Urbano Delegacionales

o Programa Nacional de Remediacién de Sitios Contaminados

o Regulacion Ambiental de los Asentamientos Humanos. LGEEPA Art. 23
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