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ARTICULO

El proceso de verticalizacion en la CDMX (1990-2017)
y la institucionalizacidn de la participacion ciudadana.
Una lectura desde el fendmeno NIMBY

The verticalization process in Mexico City (1990-2017)
and the institutionalization of the citizen participation.
A lecture from the NIMBY phenomenon
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Resumen: En los Ultimos veinte afios es mas que
evidente el proceso de verticalizacién de la oferta
inmobiliaria residencial en la Ciudad de México. A
la par de este proceso, existe una creciente pre-
ocupacién social por los cambios en la ciudad y
en los barrios. La transformacion de la urbe ha
generado diversas reacciones. En este articulo
se presenta una lectura de éstas desde un punto
poco analizado: la institucionalizacion de la par-
ticipacién ciudadana. Para ello se usan datos de
la transformacion de la oferta inmobiliaria en la
Ciudad de México de 1990 a 2017 y las denuncias
presentadas ante la Procuraduria Ambiental y de
Ordenamiento Territorial (PAOT). Los resultados
indican que, a la par de la transformacién de la
oferta inmobiliaria (mayor densidad y en altura),
también las denuncias crecen. Este proceso po-
demos equiparlo al denominado No en mi patio
trasero (NIMBY, en inglés).
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Abstract: In the last 20 years, the process of ver-
ticalization of the residential real estate market in
Mexico City is more than evident. Along with this
process, there is growing social concern about
changes in the city and neighborhoods. The
transformation of the city has generated various
reactions. This article presents an analysis from a
different point of view: the institutionalization of
the citizen participation. For this, data from the
transformation of the real estate supply in Mexico
City from 1990 to 2017 and the complaints filed
with the Environmental and Territorial Procura-
tor’s Office (PAQT) are used. The results indicate
that along with the transformation of the real
estate supply (higher density and height), com-
plaints are also growing. It is argued that this pro-
cess can be like to so-called Not in my backyard
(NIMBY).
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GARRIDO RODRIGUEZ Y PEREZ CAMPUZANO 2

Verticalizacion y participacion ciudadana: el fenémeno NIMBY

La reciente verticalizacion ha cambiado a las ciudades latinoamericanas. Esta, en térmi-
nos generales, se puede describir como la intensificacion del uso del suelo urbano con
la adicién de niveles construidos o la construccion en altura (Lépez-Morales et al., 2019;
Vergara Vidal, 2017) vy, con ello, la compactacion urbana (Fedele y Martinez, 2015). Las
transformaciones derivadas de los procesos de verticalizacion y densificacion pueden
entenderse en, al menos, dos vias interrelacionadas. La primera, desde el urbanismo vy
la nueva forma de construccidon de las ciudades en la cual impera una légica de globali-
zacion y un desarrollo urbano donde prevalece el interés econémico (Lépez-Morales et
al., 2019). La segunda se relaciona con las transformaciones del habitar y los impactos
sociales, los cuales incluyen el rechazo o aceptacién, por parte de la poblacién, de las
transformaciones urbanas. Es, precisamente, en la vinculacién de ambos aspectos donde
se encuentra el objetivo de este escrito.

En referencia a la primera forma de analizar el proceso de verticalizacién de las ciuda-
des, se entiende que esta modalidad de construccién se convirtié en la herramienta por
excelencia del siglo XXI. La verticalizacién derivo en transformaciones urbanas importan-
tes ante la necesidad de contencion de la expansién urbana, que por un lado promovia
el reciclamiento urbano y por otro fomentaria la concentracion poblacional en centros
abastecidos con servicios, infraestructura y equipamiento (Delgadillo-Polanco, 2009; Ta-
mayo, 2007). Sin embargo, en la mayoria de los casos la verticalizacion vino acompafiada
de la expansion urbana, que tuvo un mayor impacto en los sectores de ingresos bajos y
medios.

El proceso de transformacion de las ciudades ha sido también el escenario del sur-
gimiento de nuevos actores. Mientras que el Estado redujo su participacion —a través
de sus politicas habitacionales y conduccion en el ordenamiento del territorio—, la de
los actores privados crecié como el principal constructor del espacio urbano habitable
(Duhau y Giglia, 2008; Garrido Rodriguez, 2018). En consecuencia, la participacién cada
vez mayor de actores privados para promover el mercado habitacional y su conduccion a
partir de logicas de mercado detonaron una dindmica inmobiliaria importante dentro de
las ciudades (Parnreiter, 2011).

No obstante, el impacto del mercado inmobiliario no ha sido homogéneo, ya que las
transformaciones se hicieron mas evidentes en algunas zonas de la ciudad (Lopez-Mora-
les et al., 2019; Parnreiter, 2011). El proceso de verticalizacion convirtié a algunas zonas
en emblemas urbanos en donde las intervenciones urbanas publicas y privadas hicieron
converger tres elementos: la transformaciéon de la economia, el mercado inmobiliario y
las politicas urbanas (Parnreiter, 2016).

Sin embargo, la identificacion de zonas propensas a la verticalizacion y el desarrollo
optimo del mercado inmobiliario se vieron condicionados, al menos, por dos elementos:
a) la fertilidad urbana (Del Rio, 2012; Trivelli, 1981), que posiciona a dichas zonas con ven-
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taja sobre otras, es decir, la disponibilidad de economias de urbanizacién, y b) el papel de
la normativa y la planeacién urbana, que impulsa el cambio de usos de suelo y de niveles
de construccion para la insercion de las ciudades al desarrollo econdmico global (Parnrei-
ter, 2016), es decir, la flexibilizacion de la norma para la operacionalizacién del mercado
inmobiliario en el territorio.

La flexibilizacion de la norma urbana vy la actuacion principal de actores privados del
mercado inmobiliario tuvieron impactos sociales profundos. El primero de éstos es el
cambio en la imagen urbana y la modificacién del entorno local; el segundo impacto
guarda relacion con la transformacién en los modos de vida de los residentes. Lo ante-
rior es derivado de la confrontacion entre los modos de vida de los viejos y los nuevos
residentes, que se convirtid en un choque cultural y detonador del fenémeno No en mi
vecindario (Not in my back yard, NIMBY, por sus siglas en inglés) (Brown y Glanz, 2018;
Korsu, 2016). Ambos elementos se convirtieron en la punta de lanza de la movilizacion
social que expuso las desventajas de la forma en cémo se ordena el territorio y la nueva
dindmica para gestionar la ciudad. Sin embargo, también fue usado para oponerse a mo-
dificaciones que afectaban el interés privado de algunos sectores.

Antes de exponer la forma de analizar la verticalizacién desde un enfoque social, re-
sulta conveniente sefialar el motivo por el cual la transformacién urbana es relacionada
con el fendmeno NIMBY. Se reconoce que el origen mismo del concepto ha sido proble-
matico desde 1970, cuando fue usado por primera vez dentro de movimientos que de-
mandaban justicia ambiental para pobladores y exigian derechos para los residentes de
casas construidas sobre un suelo contaminado (Eranti, 2017).

El concepto evoluciond durante las décadas siguientes y fue vinculado a diferentes
procesos urbanos que implicaron la reaccion opositora de los residentes hacia proyectos
gue transgredian sus intereses individuales o modificaban sus barrios. Debido a su carac-
ter polisémico, este concepto fue asociado a multiples fendmenos urbanos. Entre los di-
versos matices destacan: a) La oposicion a megaproyectos o a la construccion de infraes-
tructura o equipamiento (Piat, 2000); en este caso se destacan dos vertientes: la primera
tiene que ver con infraestructura considerada como peligrosa (por ejemplo, gasolinerias
o gasoductos), mientras que la segunda se refiere a la construccién de equipamiento o
vivienda para atender problematicas sociales especificas (tal es el caso de proyectos de
vivienda para sectores de bajos y muy bajos recursos). b) El rechazo a proyectos urbanos
gue transgreden los intereses privados de los residentes locales, por ejemplo, las politicas
de atencién a poblacion de bajo ingreso y su insercion en zonas urbanas con mayores
ingresos, los proyectos de densificacion urbana, o aquellos que alteran los barrios y dina-
micas previamente establecidas (De Alba, 2009; Doberstein, 2020; Whittemore y BenDor,
2018); en este rubro se incluyen los proyectos que ejercen presion sobre el abasto de la
infraestructura (agua y drenaje) o la modificacién al paisaje (incremento del trafico).

Ademas de los dos enfoques antes presentados, que muestran reacciones opositoras
a proyectos publicos o privados que ponen en riesgo la forma en que los habitantes hacen
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uso o se apropian del espacio publico en una escala barrial, recientemente el concepto
también ha sido vinculado a: ¢) la oposicidon a nuevas viviendas en densidades mas al-
tas, proyectos que atentan contra la sostenibilidad urbana, o aquellos que modifican el
acceso a servicios basicos urbanos (Klement et al., 2022; Monkkonen y Manville, 2019);
las reacciones opositoras generadas por parte de vecinos o residentes no incluyen uni-
camente proyectos residenciales, sino que el rechazo se extiende a cualquier proyecto
gue atente contra sus intereses particulares.

Por el lado del analisis con enfoque social, el concepto también puede usarse para
denotar dos aspectos completamente diferentes: la construccion de una ciudadania par-
ticipativa y la defensa de intereses privados. Una caracteristica que comparten este tipo
de movimientos es el sentimiento de injusticia ante las transformaciones que suceden en
el barrio (Klement et al., 2022), aunque dificilmente puede hablarse de una visién homo-
génea de los intereses o de la justicia o injusticia que traerian las modificaciones barriales.
Este sentimiento puede relacionarse con una vida colectiva que puede ser trastocada o
con intereses particulares. Aunque en ocasiones es dificil distinguir entre ambos, es mas
gue claro que tienen agendas completamente diferentes y que se expresan en conflicti-
vidades especificas.

Cabe sefialar que los diferentes matices de oposicién mencionados previamente con-
servan otra particularidad, en la que el rechazo por parte de los ciudadanos o locatarios
se dirige a la figura identificada como responsable. En este caso, el responsable puede
pertenecer a la esfera publica o a la privada. En el primer caso, los cambios urbanos son
impulsados desde el Estado, mediante tomadores de decisiones locales o regionales vy
operados a partir de politicas publicas o proyectos urbanos (Hsu, 2006). En el segundo
caso, los cambios son impulsados desde la iniciativa privada, y provienen de proyectos
estratégicos o asociaciones publico-privadas (Monkkonen y Manville, 2019).

Es justamente dentro de este escenario particular que se analiza la verticalizacion de
la ciudad, mediante un enfoque social y referida a una de las multiples formas de partici-
pacion ciudadana, la cual se ha convertido en una herramienta de la sociedad para hacer
frente a los procesos urbanos que transforman su entorno inmediato o barrio, ya sea
impulsados por la esfera publica o por la privada (Toledo, 2020; Zhang et al., 2018).

Aun cuando la participacion ciudadana ha sido asociada directamente al fendmeno
NIMBY, ésta presenta algunas particularidades importantes. En primer lugar, se debe se-
Aalar la relacion directa que tiene este tipo de participacion con la esfera politica, dado
gue involucra su intervencion directa con el Estado, o el involucramiento de los ciudada-
nos en la administracion publica (Serrano Rodriguez, 2015). En segundo lugar, la referen-
cia que se hace a la participacién ciudadana puede ser interpretada como una forma de
intervencion organizada de ciudadanos individuales o pertenecientes a organizaciones
sociales o civiles que buscan incidir en asuntos publicos a partir de alguno de los canales
oficiales (Serrano Rodriguez, 2015) y mediante los instrumentos de participacion ciuda-
dana pertinentes (ALDF, 2014c). Por esta razon se asocia tal participacién al fendmeno
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NIMBY, dado que esta forma de oposicidon a la transformaciéon de los barrios involucra
la expresidon de la ciudadania activa, preparada y organizada (De Alba, 2009). Aunque si
bien esta forma de expresidn no es la Unica dentro de la participacion ciudadana, ya que
existen muchas otras formas, es justamente ésta una de las poco tratadas en México.

Por ello, en el caso de las ciudades la participacidon ciudadana se ha analizado en dos
vertientes: a) como un proceso de construccion de ciudadania e interés en la participa-
cién en la toma de decisiones; y b) como un fendmeno para hacer frente a politicas urba-
nas y/o actuacion de los actores privados. En ambos casos, son tomados como procesos
que derivan del incremento de las desigualdades sociales, la tendencia a la exclusion y la
marginacion de grandes sectores de la poblacién (Delgadillo, 2019; De Alba, 2009; Duhau
y Giglia, 2008).

El fendmeno “No en mi patio trasero” ha sido comUnmente vinculado a la oposicion
social hacia proyectos en sus respectivos barrios (Gawande et al., 2013; Li y Isacsson,
2012; Schively, 2007). También se ha encontrado relacién entre este concepto y algunas
ideas mas amplias de la democracia y de la forma de participacion ciudadana, dado que
la expresion de las preocupaciones de los residentes locales o las criticas a la forma en
gue se construye el habitat pueden ser expresadas mediante canales oficiales o no ofi-
ciales, asi como a partir de los instrumentos de la democracia ciudadana implementados
por cada territorio (Eranti, 2017; Gravano, 2011; Hsu, 2006; Piat, 2000). Por tal motivo, la
participaciéon ciudadana incluye al mecanismo de expresién del fendmeno NIMBY, el cual
ha encontrado diversas formas de manifestarse, algunas en las calles, lo que requiere de
una constante presencia mediatica aun cuando no se trate de canales oficiales y se carez-
ca de un proceso vinculativo entre la ciudadania y las autoridades (Gerlofs, 2018; Giglia,
2002). Otras mas incluyen a la organizacién colectiva para enfrentar directamente a los
actores que se identifican como los responsables de la problematica, a partir de diversos
mecanismos como la formacidon de observatorios vecinales, comitivas vecinales, e incluso
asociaciones civiles sin fines de lucro que congregan a ciudadanos de diversos barrios
y tienen como objetivo aproximar a quienes comparten sus preocupaciones en torno a
la construccién de la ciudad y sus barrios (Larrosa Haro y Bermudez Ballesteros, 2020;
Morales Guzman, 2014). Y finalmente, otra expresidn se suscita de forma individual o co-
lectiva y transfiere su opinidn a instancias responsables de mediar, mitigar o recomendar
una posible solucion (Delgadillo, 2019; Hernandez Bonilla, 2007; Schaffer Boudet, 2011);
esta modalidad pertenece a la forma oficial y tiene un caracter vinculativo entre la ciuda-
daniay las autoridades que puede ser expresado a partir de los instrumentos de consulta
ciudadana, de las instancias encargadas adscritas al Estado, o de figuras descentralizadas.

Esta Ultima via es formalizada a través de mecanismos de denuncias ciudadanas que,
para fines de este articulo, representan el vehiculo a partir del cual se expresa el concepto
o idea del NIMBY como una de las expresiones de la territorializacion del conflicto entre
los diversos intereses de la sociedad, particularmente de los residentes (Brown y Glanz,
2018; Paquette y Yescas, 2009) con la autoridad urbana o con (otros) grupos de poder. Por
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ello, el NIMBY es una manera de participacién ciudadana en las ciudades y hace referen-
cia a una ciudadania activa, preparada, organizada (Serrano Rodriguez, 2015) y que de-
fiende sus intereses particulares relacionados con su entorno inmediato (Bresciani, 2006;
De Alba, 2009), tanto de las autoridades como de los actores privados.

Empero, se reconocen dos limitaciones que presenta el concepto. La principal esta
referida a las connotaciones peyorativas del mismo. La segunda cuestiona su caracter
subjetivo, el cual tiene influencia en la descripcion del fendmeno de forma precisa y pue-
de convertirse en una etiqueta que invisibiliza la causa real o los motivos verdaderos de la
oposicién —tales como su propio interés— (Eranti, 2017).

En ese mismo sentido, se puede argumentar que las expresiones ciudadanas del
NIMBY se presentan de diversas formas y no exclusivamente bajo una figura de denun-
cia ante instancias descentralizadas, sino que pueden manifestarse mediante protestas
vecinales, acciones mediaticas (que incluyen la cobertura de medios locales) o participa-
ciones y formacion vecinales. No obstante, cuando el enfoque de andlisis para NIMBY se
hace a través de un corte cuantitativo, el conteo de aquellas denuncias que hacen refe-
rencia a la transformacién de su entorno por nuevas construcciones se convierte en una
variable clave.

La verticalizacion de la Ciudad de México y sus impactos sociales

La Ciudad de México es la capital de México. Su dindmica demografica ha pasado de una
fuerte atraccién de poblacion (con altas tasas de crecimiento), a una expulsion hacia su
zona metropolitana (después de 1980) vy, posteriormente, a dicha zona y a otras entida-
des del pais (después de 1990). En 2020 la poblacién de la ciudad era de poco menos de
9 millones de habitantes.! La entidad se divide en 16 alcaldias y forma parte de la Zona
Metropolitana del Valle de México (Mapa 1).

A principios del siglo XXI la Ciudad de México comenzd su proceso de verticalizacion
(Garrido Rodriguez, 2018). Previo a este momento, el desarrollo urbano de la ciudad pue-
de explicarse a partir de dos grandes procesos. El primero, a su vez, se conforma de dos
elementos urbanos que se desarrollan de forma paralela: a) las dreas centrales pasan por
un proceso de decrecimiento de la poblacion, a la vez que se da un aumento de las activi-
dades econdmicas (principalmente comercio y servicios); y b) cierto deterioro urbano. El
segundo proceso se refiere al crecimiento de la poblacidon en las periferias urbanasy a la
expansion del espacio construido, sea formal o informal (Delgadillo, 2016).

A partir del aflo 2000 y hasta 2006, el entonces Gobierno del Distrito Federal (GDF)
inicio una politica de desarrollo urbano intensivo, la cual pretendia el regreso de la pobla-

! Dado que los datos presentados en este articulo llegan hasta 2017, es mas coherente presentar datos
de 2015. En 2020 la capital del pais tenia una poblacién de 9.2 millones de habitantes. La tasa de crecimien-
to medio anual apenas llegd al 0.6% entre 2015 y 2020 (apenas poco mas de la mitad de la media nacional).
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Mapa 1
Ciudad de México (CDMX) y sus 16 alcaldias
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cion a las zonas céntricas y mitigar el proceso de expansion urbana, asi como cuidar las
areas de conservacion ecoldgica. Desde ese momento, la politica urbana y la normativa
estuvieron enfocados en la contencidn territorial y el aprovechamiento de las areas ur-
banas consolidadas (Coulomb, Esquivel y Ponce, 2016). Si bien la intencion de densificar
no es un sindnimo de verticalidad, gran parte de las acciones urbanas encaminadas a la
contencién de la expansion territorial y el aprovechamiento del suelo urbano se expresé
a través del auge inmobiliario y el desarrollo de la vivienda, particularmente de forma ver-
tical, como se presenta adelante. La edificacion en altura pone en marcha el objetivo de
densificacién o compactacion de tejidos urbanos (Fedele y Martinez, 2015) para transitar
hacia formas mas densas y aprovechar en particular la infraestructura y el equipamiento

existente.
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En este sentido, la Ciudad de México, a partir de 2007 y hasta 2012, apuntalé la po-
litica de desarrollo urbano orientada a la redensificacion de toda la ciudad. Algunas de
las estrategias implementadas tuvieron un alto impacto social, por ejemplo, el fomento
del uso intensivo del suelo y el aumento de los coeficientes de ocupacion y utilizacién del
suelo a partir de las normas de ordenacién. Finalmente, a partir de 2012 y hasta la fecha,
la politica de ciudad compacta, dinamica, policéntrica y equitativa ha tenido como objeti-
vos la redensificacion, intensificacién, reciclamiento y verticalizacion de la ciudad (Conavi,
2012), los cuales son sustentados con estrategias como la densificacion de las areas con
potencial de reciclamiento vy la diversificacién de usos de suelo con las condiciones reque-
ridas (Vargas, 2014; Ziccardi y Gonzalez, 2015).

Estas son algunas de las acciones implementadas en la Ciudad de México y las cuales
impulsaron el crecimiento vertical de la ciudad en la mayoria de sus alcaldias. No obstan-
te, el impacto territorial que tuvieron incremento las desigualdades sociales y evidencio
las condiciones de diferenciacion social (Garcia Peralta, 2010). En este sentido, de forma
analoga surgieron diversos modos de resistencia ante las grandes transformaciones urba-
nas generadas por las politicas urbanas y el proceso de verticalizacion.

Mientras las diversas estrategias transformaron el territorio de la metrépoli, de forma
paralela los colectivos urbanos y asociaciones vecinales se fortalecieron como actores
en el desarrollo urbano y, en no pocos casos, fungieron como contrapeso para aquellos
cambios radicales en la ciudad. Por ello, el proceso de participacion ciudadana puso en
el centro del debate la necesidad de tomar en cuenta la opinién de los residentes en ma-
teria de desarrollo urbano y construccién de la ciudad (Martinez-Flores, Romo-Aguilar y
Cérdova-Bojoérquez, 2017).

Respecto a la participaciéon ciudadana, la Ciudad de México tiene diversos ejemplos
de una sociedad organizada y articulada, la cual, a través de plataformas, instituciones
o la accidn en las calles, es capaz de exigir la transparencia de informacion referente a
megaproyectos 0 a nuevas politicas urbanas que tengan impacto en sus barrios (Giglia,
2002; Larrosa Haro y Bermudez Ballesteros, 2020; Morales Guzman, 2014). Esto muestra
la importancia de la participacion ciudadana y de diversas instancias en la regulacién del
desarrollo urbano (Gravano, 2011). De tal forma que la transformacion de la urbe ha sido
documentada a través de la sociedad y su participacion, a partir de diversos instrumentos
tales como la denuncia ciudadana.? Es decir, la participacidon ciudadana se ha convertido
en un termémetro capaz de medir la transformacién de sus barrios, registrando las nue-
vas construccionesy el cambio de su entorno. La participacidon ha favorecido el surgimien-
to de observatorios y asociaciones vecinales, asi como de otras formas de insurgencia
colectiva que son parte de la participacion ciudadana no vinculativa. Pero también existe

2 Una de las formas en que se ha analizado la “disputa” por el espacio urbano es la denominada juridi-
ficacion. En términos generales, ésta puede definirse como el creciente uso, por parte de sectores privados
y movimientos sociales, de la legislacion para dirimir diferendos o disputas. Es decir, no Unicamente se
recurre a la movilizacidn, sino también a mecanismos legales (Saavedra-Herrera, 2019).
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un aumento y promocién en la participaciéon ciudadana de cardcter vinculativa, expre-
sada y promovida a través de las denuncias presentadas a organismos publicos como la
Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial (PAQT), la Secretaria de Medio
Ambiente (Sedema), la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (Seduvi), entre otros,
gue representan un enlace directo entre la ciudadania y la forma del desarrollo urbano
(Azuela y Cosacov, 2013; De Alba, 2009; Morales Guzman, 2014).

Sin embargo, la relacion entre el proceso de verticalizacion y la participacion ciudada-
na ha tenido diferencias territoriales importantes, las cuales pueden clasificarse en dos
categorias. La primera, de corte territorial, hace referencia a la transformacién urbana
desigual que depende de las caracteristicas del entorno construido y de la regulacién
urbana que incide en el uso intensivo del suelo a través de proyectos verticales que maxi-
mizan las ganancias de los desarrolladores. Es decir, se conjugan los elementos de los te-
rritorios, que los sitlan en una ventaja sobre otros, y el papel de la normatividad urbana.

La segunda categoria, de corte social, hace referencia a la participacién ciudadana. Si
bien es cierto que hay proyectos icdnicos para la ciudad (por ejemplo, la Torre Mitikah o
el Corredor Chapultepec), la mayoria de las reacciones han sido de caracter local. Es por
ello necesario plantear que el proceso de verticalizacién de la ciudad viene de la mano de
una participacion ciudadana que busca que no se modifique su entorno inmediato. Ahi
la participacién se hace a través de las denuncias ciudadanas ante diversos organismos e
instituciones capaces de regular, mediar o mitigar los efectos adversos generados por las
transformaciones del barrio.

Metodologia

Para una primera aproximacion al vinculo entre participacion ciudadana y verticalizacion
se usan dos variables. La primera se refiere a la oferta inmobiliaria de viviendas en venta
en la Ciudad de México de 1990 a 2017. Los datos provienen del estudio de mercado
realizado con base en periddicos y portales web.? Para el periodo de 1990 a 2012 las
principales fuentes de informacion fueron tres diarios: E/ Heraldo de México, El Universal
y Reforma.* Y los datos correspondientes al periodo 2012 a 2017 fueron recolectados en

3 La principal razén de utilizar registros de oferta de vivienda a través de anuncios clasificados de
bienes raices en periddicos y portales web es analizar la transformacién de las caracteristicas de la oferta
de vivienda y compararla territorialmente. Estudios previos (Garrido Rodriguez, 2018) comprueban que la
relevancia de datos inmobiliarios de ofertas comerciales es una de las principales formas de analizar el mer-
cado y su evolucidn, ya sea a partir de sus caracteristicas o de sus precios comerciales. Este tipo de datos
resulta la mejor forma de aproximacién al analisis del mercado inmobiliario ya que muestra la preferencia
de los consumidores, que es expresada a través de las caracteristicas que ofrecen las ofertas comerciales y
su disponibilidad a pagar por un bien raiz.

4 Este periddico fue revisado a partir de 1993, afio de su fundacion.
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dos portales web dedicados a la oferta de bienes raices: Metros Cubicos e Inmuebles 24.>
El estudio de mercado requirio un andlisis trimestral por cada uno de los afios del analisis.
Se recopild toda la informacion referente a las ofertas de bienes inmuebles. Para evitar
duplicidad de datos, se eligio el primer dia de cada mes de cada afio para la captura de
todas las ofertas inmobiliarias disponibles en ese dia. Se recopild informacién sobre loca-
lizacién (desagregado a nivel de alcaldia) y caracteristicas de la vivienda (cantidad de re-
camaras, superficie de las viviendas, antigiedad del inmueble® y tipo de inmueble —casa o
departamento—). Con estas variables se pretende mostrar la transformacion de la ciudad
y su camino hacia la verticalizacién.

El segundo grupo de variables hace referencia a la participacion ciudadana medida a
través de sus denuncias registradas en un organismo publico descentralizado: la Procura-
duria Ambiental y del Ordenamiento Territorial (PAOT) de la CDMX. La PAOT nacio en el
afio 2000 como un érgano que busca defender los derechos de los habitantes para dis-
frutar de un ambiente adecuado para su desarrollo a través de la promocién y vigilancia
del cumplimiento de las disposiciones juridicas en materia ambiental y de ordenamiento
territorial. Si bien se reconoce la existencia de otras fuentes de informacién respecto a las
denuncias ciudadanas, éstas no fueron incluidas dado que las instancias en donde fueron
presentadas son “juez y parte”, es decir, su adscripcion al esquema burocratico guberna-
mental supone un sesgo importante, y se optd por denuncias que son presentadas en
organos desconcentrados y con autonomia.

En esta investigacion las denuncias son utilizadas como un proxy para medir la reac-
cion social ante la transformacién urbana derivada del auge del mercado inmobiliario y
la verticalizacion de la ciudad. Son tomadas como una forma de expresién del fendmeno
Not in my back yard.” Para esta investigacion, tal fendmeno es la evidencia al rechazo a la
forma de construccién y transformacion urbana. Es importante mencionar que el concep-
to NIMBY no se refiere exclusivamente a la construccion per se de proyectos nuevos, sino
a todos los elementos relacionados con este proceso, como la normativa y la regulaciéon
urbanas, la ocupacion ilegal de suelo urbano y no urbano, la afectacion a vecinos, por
mencionar algunos (Azuela y Cosacov, 2013; De Alba, 2009).

°> La decision de obtener datos de ofertas inmobiliarias de dos fuentes se debe a la nula disponibilidad
de datos histéricos en una sola fuente. Los datos de portales web tienen un tiempo de vida corto, pues su
almacenamiento se restringe a un aproximado de ocho afios anteriores a la busqueda, por lo que fueron
complementados con informacion de periddicos. Este Ultimo tipo de medios era por excelencia el idéneo
para la difusién de anuncios clasificados y ventas, previo a la revolucidon tecnoldgica y al boom de los por-
tales web; por tal motivo se decidié ampliar los datos recorriendo a secciones con informacion de bienes
raices en periddicos con formato impreso.

© Respecto a la variable antigliedad del inmueble, ésta fue medida a partir de las caracteristicas de la
oferta publicada, es decir, mientras que los inmuebles antiguos tienden a ofertarse en una sola unidad o de
forma individual, las ofertas nuevas regularmente ofertan diversos tipos de inmuebles y hacen referencia a
la existencia de mas de una unidad en venta.

7 Equiparar denuncia como participacion seria excesivamente reduccionista. Efectivamente, no se pue-
de acotar la participacién a la denuncia ante instancias publico-gubernamentales; sin embargo, para hacer
un analisis mas amplio que los estudios de caso, nos permitimos hacer esta generalizacion.
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Se seleccionaron 6 de las 14 categorias de denuncias clasificadas por la PAOT. Las
seleccionadas corresponden a barrancas, suelo de conservacion, uso de suelo urbano,
areas naturales protegidas, areas verdes (en suelo de conservacion) y areas de valor am-
biental. Los tipos de denuncias vertidas en estas categorias corresponden a los diferentes
impactos generados de forma directa e indirecta a los residentes, las maneras de vivir en
el barrio y el lugar donde residen. En su mayoria hacen referencia a temas vinculados al
incumplimiento de la norma, falta de permisos y regulacion en las construcciones, inva-
sion o construccion ilegal, obras suspendidas, construccion hormiga, e invasién a areas
con valor ambiental. Estas categorias han sido reagrupadas en una nueva, la cual toma el
nombre de transformaciones urbanas.

Aun cuando las denuncias ciudadanas no son las Unicas expresiones de la participa-
cion ciudadana, tal como se ha documentado anteriormente, para fines de esta investi-
gacion no se planted un andlisis de corte cualitativo sobre la participacidn, es decir, no se
hizo un mapeo sobre la formacion de grupos vecinales, protestas vecinales o alguna otra
forma de participacién de caracter no vinculatorio. Con ello no se desconoce su impor-
tancia, sino que se buscd una forma métrica de la participacion ciudadana.

Resultados

El proceso de verticalizacién en la Ciudad de México, 1990-2017:
instrumentos de fomento para la promocién inmobiliaria

Se hacen evidentes tres grandes momentos del proceso de verticalizacion de la Ciudad de
México, los cuales corresponden a puntos de inflexién. El primero corresponde al periodo
de 1990 a 2000 y se puede denominar Ciudad en crecimiento: expansion horizontal (Gra-
fica 1). Durante este periodo, el proceso de urbanizacién se caracteriza por la expansion
territorial progresiva. Entre 1990 y 2000, la ciudad crecié de 770 a 783 km? urbanizados,
mientras que la zona conurbada aumenté de 800 a 2 000 km? (Benlliure, 2008).

El proceso de expansion evidencio la salida de poblacion de zonas centrales (Cou-
lomb, 2008) y el crecimiento poblacional en alcaldias del segundo y del tercer contorno
(Delgado, 1990) y de los municipios de la zona metropolitana (Lara et al., 2017; Suarez y
Delgado, 2007). En este periodo, el 62% de las ofertas inmobiliarias se concentraron en la
categoria de casas, mientras que el restante 38% en departamentos (Grafica 1).

El desplazamiento de una parte de la poblacion hacia la periferia amplid la oferta
de suelo, lo que, a su vez, incentivod la construccién desmesurada de vivienda tanto de
forma regular como irregular (Lara et al., 2017). El nacimiento y consolidacién de colo-
nias autoconstruidas fue el paisaje urbano caracteristico de la periferia, ademas de los
asentamientos humanos irregulares en varios puntos de la ciudad. Al mismo tiempo, de
forma regular la actuacién de los grandes desarrolladores en la produccion de conjuntos
habitacionales experimentd un crecimiento (Janoschka y Salinas Arreortua, 2017).
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Este primer periodo muestra una ciudad construida de forma horizontal, la cual im-
pulsé el crecimiento de la oferta de vivienda, principalmente de casas en alcaldias como
Iztapalapa, al oriente de la Ciudad de México, y en Tlalpan, al sur de ésta. Por su parte,
las alcaldias centrales atravesaron por un proceso de despoblamiento, situacién que
coadyuvo a la sustitucion de usos habitacionales por usos comerciales y de oficinas, fa-
voreciendo la emigracién de usos habitacionales a otras alcaldias de la ciudad y a la zona
conurbada.

El segundo periodo del proceso de verticalizacion se puede denominar como Auge
inmobiliario: la verticalizacion temprana, y comienza en 2001 y termina en 2011. En este
periodo se invierte la relacién de oferta inmobiliaria de departamentos frente a casas en
la Ciudad de México (61 versus 39%, respectivamente) (Grafica 1). En ese momento dos
instrumentos normativos detonaron la transformacién de la ciudad: el Bando Informativo
Numero Dos, a partir de la Norma 26. Por un lado, desde de la promulgacién del Bando
2 en el afio 2000, se gestd una transformacion importante en materia de oferta inmobi-
liaria, concentrada mayoritariamente en tres alcaldias centrales: Benito Juarez, Cuauhté-
moc y Miguel Hidalgo, donde la construccion de nueva oferta de vivienda se realizd prin-

Grafica 1
Cambios en las ofertas inmobiliarias segiin etapa del proceso de verticalizacion

W Casa [0 Departamento

91
9
Primer proceso Segundo proceso Tercer proceso
de verticalizacién de verticalizacion de verticalizacién
1990-2000 2001-2011 2012-2017
Ciudad en crecimiento: Auge inmobiliario: Privatizacion
Expansién horizontal la verticalizacion de la vivienda:
temprana la verticalizacion
de la ciudad

Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.
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cipalmente en altura (Tamayo, 2007). La adaptacién de una politica urbana de regreso al
centro a través del decreto del Bando NUmero Dos favorecio la revalorizaciéon de las zonas
urbanas anteriormente abandonadas vy, a través de la planeacion urbana, se legitimé el
operar del mercado. Lo anterior se tradujo en la construccion desmesurada de vivienda
de interés medio y alto, y en menor medida de vivienda de interés social (Esquivel y Flo-
res, 2007; Sdnchez Mejorada, 2016).

La relacién entre ofertas inmobiliarias de casas y departamentos vio una transforma-
cion radical en el periodo 2001-2011. A principios del siglo XXI, la alcaldia Benito Juarez
tenia un porcentaje de casas representado con 32.83% del total de su oferta inmobiliaria,
mientras que la oferta de departamentos era de 67.17%. En el caso de la alcaldia Cuauh-
témoc, previo al afio 2001 la presencia de vivienda en departamentos fue el tipo predo-
minante, ésta continud con la misma tendencia para 2001, alcanzando 74.93%. Por su
parte, la alcaldia Miguel Hidalgo presentd el mismo patron, ya que antes de 2001 la oferta
inmobiliaria de departamentos concentraba el 49.58% y para 2011 aumentd a 63.47%
(véase el Cuadro 1).

Los efectos del Bando Dos operados a partir de la Norma 26 generaron un malestar
social importante. Esta norma permitia la construccién de hasta seis niveles, porcenta-
jes minimos de areas verdes, exencion total del drea de donacion y de cajones de esta-
cionamiento (Seduvi, 2015). No obstante, uno de los grandes problemas fue la falta de
seguimiento desde el proceso de construccion hasta la comercializacion del inmueble.
El mecanismo de control consistia Unicamente en la validacién del decreto de construc-
cion, el cual tendria que declararse como vivienda de interés social, por lo que el Unico
requisito para los desarrolladores consistia en presentar su licencia de construccion bajo
este esquema (Esquivel y Flores, 2007; Tamayo, 2007). Es decir, no habia un sistema de
seguimiento y control para verificar que la vivienda realmente fuera puesta en venta para
la poblacion objetivo establecida en la norma, lo que se tradujo en un mecanismo de
buena fe de la autoridad en esta materia para con los desarrolladores inmobiliarios, y en
donde la poblacion enfrentd las principales consecuencias. El resultado palpable fue el in-
cremento en los precios de la vivienda y la especulacion del suelo. Los efectos adversos se
expandieron por toda la ciudad (Acosta, 2006; Delgadillo, 2016; Esquivel y Flores, 2007).

En este sentido, se observa un mayor impacto sobre las alcaldias colindantes con las
centrales (Cuadro 1). Cabe sefialar que, si bien el crecimiento de la oferta inmobiliaria
en el tipo de departamentos continud de forma predominante en las tres alcaldias cen-
trales, se muestra un proceso de desaceleracion entre 2005 y 2010; al mismo tiempo,
alcaldias como Azcapotzalco, Iztacalco y Venustiano Carranza presentaron crecimientos
importantes en el nimero de ofertas inmobiliarias, principalmente en el tipo de vivienda
en departamento. Por ejemplo, en el afio 2000 la vivienda en departamento en la alcaldia
Azcapotzalco representaba el 78.13% del total de su oferta, mientras que en lztacalco
aumento de 29.39 a2 52.29%, y en Venustiano Carranza paso de 34.65 a 87.69%. Ademas,
Alvaro Obregdn y Cuajimalpa comenzaron a perfilarse como alcaldias con un potencial
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Oferta inmobiliaria habitacional por alcaldia, 2000-2017 (porcentajes)

Procesos de verticalizacion

I11. Privatizacion

I. Ciudad en 1. Auge inmobiliario: de la vivienda:
crecimiento: verticalizacion verticalizacion
expansion horizontal temprana de la ciudad
1990-2000 2001-2011 2012-2017

Alcaldia Casa Departamento Casa Departamento Casa Departamento
Alvaro Obregén 81.01 18.99 49.60 50.40 17.50 82.50
Azcapotzalco 35.38 64.62 21.88 78.13 10.60 89.40
Benito Judrez 44.68 55.32 32.83 67.17 7.39 92.61
Coyoacan 79.77 20.23 47.78 52.22 24.55 75.45
Cuajimalpa 72.87 27.13 42.41 57.59 10.93 89.07
Cuauhtémoc 25.07 74.93 11.67 88.33 7.35 98.65
Gustavo A. Madero 59.26 40.74 35.66 64.34 8.82 91.18
|ztacalco 73.61 26.39 42.71 52.29 1.66 98.34
[ztapalapa 68.21 31.79 56.67 43.33 25.00 75.00
La Magdalena Contreras ~ 78.95 21.05 65.13 34.87 69.31 30.69
Miguel Hidalgo 50.42 49.58 36.53 63.47 2.23 97.77
Milpa Alta 98.23 1.77 82.31 17.69 72.34 27.66
Tlahuac 92.31 7.69 100.00 0.00 18.18 81.82
Tlalpan 67.98 32.02 50.00 50.00 41.67 58.33
Venustiano Carranza 65.35 34.65 12.31 87.69 15.00 85.00
Xochimilco 100.00 0.00 63.00 37.00 41.00 59.00

Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.

inmobiliario importante, con un crecimiento de su oferta en departamentos que transité
de 18.99 a 50.40%, y de 27.13 a 57.59%, respectivamente (véase el Cuadro 1).

Tanto el Bando Dos como la Norma 26 detonaron una reaccion social que se mani-
festd en diversas protestas y denuncias presentadas en distintas instancias, que hacian
hincapié en la intensidad de construccién de vivienda nueva, la violacién de usos de suelo
y otras tematicas relacionadas con el desarrollo urbano. En el caso de la Norma 26, las
denuncias ciudadanas exponian diversas anomalias, tales como los precios elevados, la
ausencia de acabados y el sobreprecio que implicaba el acceso a la conexion a servicios
basicos urbanos, ademas de otras caracteristicas problematicas que se traducian en un

cargo extra al precio final (De Alba, 2009; Esquivel y Flores, 2007).
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Algunos de estos casos fueron llevados a tribunales del contencioso administrativo
del Distrito Federal. También hubo denuncias interpuestas a través de la Seduvi. Se estima
que fue la participacion ciudadana la que impulsé la suspensién de esta norma en 2015
(Seduvi, 2015). Mas de 800 colonias afectadas se aglutinaron en una sola organizacion
vecinal denominada Vecinos Unidos (Sanchez Mejorada, 2016). En este caso, la denuncia
ciudadana individual y colectiva, asi como la unién con organizaciones de la sociedad ci-
vil, fueron un frente constante contra la construccion masiva vy la violacién de la norma,
convirtiéndose en un contrapeso que expuso los conflictos y problematicas derivadas de
la gestion y conduccion del desarrollo urbano. Por ejemplo, se comprobd que sélo 12%
del total de construcciones aprobadas bajo esta norma fueron destinadas a la poblacién
objetivo (Acosta, 2006; Esquivel y Flores, 2007). Sin embargo, este escenario no se limité
a la aplicacién de esta norma, sino que se presentd en diversos planes y mecanismos
disefiados para flexibilizar y simplificar los procedimientos de autorizacion de proyectos
inmobiliarios, los cuales continuaron a través de otros instrumentos de fomento.

El Ultimo periodo dentro del proceso de verticalizacion va de 2012 hasta 2017 (y con-
tinda), y se denomina Privatizacion de la vivienda: la verticalizacion de la ciudad (Lépez
Morales, Gasic Klet y Meza Corvaldn, 2012; Lépez-Morales et al., 2019). En este periodo
se encuentra mayor actividad normativa vy flexibilizacion de los instrumentos de orde-
namiento del territorio. También se observa la intensificacién de la oferta de vivienda
vertical o en departamento como un patrén generalizado para la ciudad (91% de depar-
tamentos versus 9% de casas) (Grafica 1). Para este punto, una parte de la ciudad trans-
formo su imagen urbanay el nimero de niveles permitidos aumento considerablemente.
Sin embargo, un cambio importante a resaltar es que, para estos afios, la relevancia de
la zona central continud con una reduccién de nuevas construcciones, mientras que las
alcaldias colindantes siguieron con un crecimiento en su verticalizacion, lo cual alcanzé
incluso a las alcaldias mas periféricas, como Tldhuac.

Una de las principales razones por las que la ciudad central tuvo mayor vigilancia y
control en la construccion de nuevos proyectos inmobiliarios se debid en gran medida a
la relevancia que la participacién ciudadana tuvo, hecho que frend la centralizacién de la
construccién inmobiliaria. Sin embargo, dejé expuesto al resto del territorio. La cantidad
de movilizaciones sociales convirtieron a la zona central en el foco de atencién no sélo de
las autoridades competentes en materia de desarrollo urbano, sino de vecinos y medios
de comunicacion. La exposicion del problema derivd en una mayor cautela en los permi-
sos otorgados para nuevas construcciones, para los niveles permitidos y para cambios
de usos de suelo, incluso asociados a la restriccion de éstos. Sin embargo, la atencién
prestada a lo que sucedia en la parte central incentivd una mayor presion en las alcaldias
colindantes, pero hubo menor atencién mediatica.

El proceso de transformacién urbana continué extendiéndose a lo largo de la Ciudad
de México, y para 2013 la flexibilizacién de las normas de ordenacién quedd expuesta con
la propuesta de las normas 30y 31, en sustitucion de la 26 (ALDF, 2014b). Dichas normas
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buscaban incentivar la produccién de vivienda social y de estratos medios y altos, respec-
tivamente. Con ambas se abria la posibilidad de pagar por mayor nimero de densidades,
se permitia la sustitucion de dareas libres por muros y azoteas verdes, se reducia el nime-
ro de estacionamientos, y se anularon las restricciones en el nimero de densidades por
predio (ALDF, 2014a; Diaz, 2014).

La propuesta de ambas normas estaba dirigida a mas de 650 colonias de la Ciudad de
México. De éstas, 59 correspondian a areas de conservacién patrimonial, 83 eran pueblos
originarios y 30 estaban tipificadas como colonias con alto peligro sismico. El descontento
de los vecinos afectados por esta nueva normatividad fue en aumento (Morales, 2017;
Villarreal Martinez, 2014) y su rechazo se hizo presente mediante peticiones y solicitudes
emitidas al entonces jefe del Gobierno del Distrito Federal y a los coordinadores de los
grupos parlamentarios en la Asamblea Legislativa del Distrito Federal. La participacion
ciudadana se manifesté a través de amparos, denuncias presentadas ante Seduvi, or-
ganismos externos como PAOT, y mediante la realizacion de foros y consultas (Aristegui
Noticias, 2014; Roblez, 2014).

Ademas de lo anterior, se fortalecieron otros instrumentos de planeacién como las
areas de gestion estratégica, las cuales operan a través de figuras como los poligonos y
sistemas de actuacion (social, privada o por cooperacién) y el sistema de transferencia de
potencialidad de desarrollo urbano (Morales, 2017; Lara Trejo y Bolafios, 2016). A través
de esta flexibilizacion se crearia el escenario idéneo para el aumento del desarrollo inmo-
biliario, el cual se enfocé principalmente en la vivienda en departamento.

En el caso de las alcaldias centrales, dentro de este periodo se observa un crecimiento
en el porcentaje del nimero de vivienda en departamento. La alcaldia Benito Judrez au-
mentd a 92.61% el porcentaje de vivienda vertical, Cuauhtémoc a 98.65 y Miguel Hidalgo
a97.77%. Por su parte, en otras alcaldias creci6 el porcentaje de vivienda en departamen-
to, como en Alvaro Obregdn, que se incrementd a 82.50%; en Azcapotzalco, a 89.40%;
Cuajimalpa, a 89.07%; Iztacalco, a 98.34%; y Venustiano Carranza, a 85% del total de sus
ofertas inmobiliarias (Cuadro 1).

La transformacién de la normatividad urbana puso en el centro del debate la existen-
cia de una relacién entre la planeacién urbana y una mayor participacion del mercado
inmobiliario en ciertas alcaldias, la cual ha generado importantes efectos socioterritoria-
les. Alcaldias como Coyoacan, Gustavo A. Madero, Iztapalapa, La Magdalena Contreras,
Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco han tenido un menor impacto derivado de la actuacién de
los desarrolladores inmobiliarios, y en ellas el territorio no se ha convertido (aun) en un
escenario de disputa entre los intereses privados y los publicos. Si bien es notorio que
existe un aumento paulatino de las ofertas inmobiliarias dentro de todas las alcaldias de
la Ciudad de México, la normativa urbana no ha impulsado el desarrollo inmobiliario en
éstas, tal como sucedié en las centrales o intermedias® (Cuadro 1).

8 La cancelacion, por ejemplo, del proyecto “Ciudad del Futuro” en la alcaldia Coyoacan muestra la pre-
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La normativa y la planeaciéon urbana son componentes clave para la construcciéon de
ciudades, no solo porque dictan normas técnicas y ordenan el territorio, sino porque son
capaces de incentivar la actuacion del mercado sobre territorios especificos, los cuales
expresan cambios urbanos y sociales (Ledo et al., 2010; Theodore et al., 2009). En el caso
de los instrumentos de planeacién urbana implementados por gobiernos locales por me-
dio de diversas normas, en la mayoria de los casos generaron una reaccion social negativa
que expreso el rechazo a éstas y produjo una participacion ciudadana activa. Dentro de
esta relacion entre normativa urbana y participacion ciudadana surgen algunos puntos
clave a tratar (Delgadillo, 2019; Sanchez Mejorada, 1993).

El primero esta referido al territorio y al papel de los instrumentos de planeacion
urbana. Si bien dentro de los primeros programas, como el Bando Dos, la atencion se
centrd sobre las cuatro alcaldias centrales, las siguientes normativas permearon el terri-
torio completo de la Ciudad de México. Esto promovid el interés latente por las alcaldias
colindantes con la ciudad central por su apertura normativa y la flexibilizacion de los ins-
trumentos que fomentaron la actuacion del desarrollo inmobiliario. Algunas hipdtesis al
respecto sefialan que el desarrollo inmobiliario de los Ultimos afios se ha canalizado en
mayor medida a las alcaldias intermedias, las cuales no tienen la presion medidtica de las
areas centrales, pero son identificadas como areas ventajosas por sus economias de ur-
banizacion (Lopez-Morales et al., 2019; Parnreiter, 2011).

El segundo punto a tratar es evidentemente la relacion entre la transformacién ur-
banay la reaccidn social como parte de un proceso cada vez mayor de participacion ciu-
dadana, la cual transitd de acciones mediaticas y movilizacién en las calles, a denuncias
ciudadanas en distintos érganos de gobierno. Esta transicion da cuenta de la organizaciéon
vecinal, pero también de la cultura de la preparacion ciudadana para la defensa de su
territorio (Sanchez Mejorada, 2016).

El tercer punto se conecta directamente con el anterior y corresponde a la impor-
tancia que cobran las denuncias como un mecanismo de medicion de la transformacion
urbanay del testimonio viviente de los cambios en la ciudad y sus barrios. Es importante
mencionar que las denuncias cobraron gran relevancia cuando la transformacién de la
metrépoli fue producto de un boom inmobiliario y de megaproyectos urbanos (Ledo et
al., 2010; Morales, 2017; Theodore et al., 2009).

En este sentido, es importante mencionar que se identifican dos tipos de denuncias.
Las primeras se realizaron ante érganos del gobierno de la capital, figuras o instituciones
relacionadas con el desarrollo urbano, como la Seduvi o el Gobierno de la Ciudad de Mé-
xico. Sin embargo, uno de los grandes problemas que enfrentaron estas denuncias fue la
opacidad de sus respuestas y el paralelismo que representa denunciarlas ante si mismas,
por lo que sus intereses se veian comprometidos. Efectivamente, llama la atencion que

sencia de las movilizaciones sociales en su contra. El proyecto pretendia, a través de la empresa ProCDMX, dar
alojamiento a empresas tecnoldgicas y vivienda para ingresos medias y altos. Sin embargo, dada la presioén
social, este proyecto tuvo que cancelarse.
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las instituciones ante las cuales se presentan las denuncias son las mismas que dictan las
normas.

El segundo tipo de denuncias cobro relevancia por la falla sistematica del primer tipo.
Por tal motivo, la importancia que adquirieron los organismos descentralizados fue un
nuevo estadio en la participacién ciudadana. Organismos como la Comisién de Derechos
Humanos del Distrito Federal o la PAOT se convirtieron en garantes de la participacion
ciudadana, lo que promovia una mayor transparencia dentro de los procesos (Azuela y
Cosacov, 2013; De Alba, 2009; Morales Guzman, 2014).

Tomando como punto de partida estos tres elementos, el siguiente apartado muestra
el comportamiento de las alcaldias intermedias a través de su proceso de verticalizacién,
a la par de las denuncias ciudadanas como consecuencia. Este estudio no puede deter-
minar qué tanto estan correlacionadas (o, incluso, la determinacion de una variable so-
bre otra), pero es interesante analizarlas también. Se busca plantear que las denuncias
ciudadanas son un indicador en la medicién de la transformacion del territorio. Y éstas
son interpretadas como un rechazo a los cambios dentro de los barrios, un ejemplo del
fendmeno “No en mi patio trasero”.

El papel de la denuncia ciudadana frente al proceso
de verticalizacion: el caso de las alcaldias intermedias

En este apartado se presentan los casos de las cinco alcaldias identificadas como los terri-
torios con mayor impacto por el desarrollo inmobiliario. Se eligieron estas demarcaciones
por la transformacién de las ofertas inmobiliarias y por su identificacion como territorios
estratégicos para el capital inmobiliario y la construccion vertical. Se hara un andlisis del
fendmeno NIMBY como una de las expresiones de participacion ciudadana, con lo cual
se medird el proceso de transformacién de los territorios. Cabe sefialar que las catego-
rias de denuncias ciudadanas seleccionadas hacen referencia a procesos vinculados a la
transformacion del entorno inmediato y a afectaciones directas a los vecinos, los cuales
corresponden a un indicador de importancia ante el creciente fendmeno NIMBY (Azuela
y Cosacov, 2013; Gravano, 2011).

Alvaro Obregdn. Esta alcaldia ha mostrado un crecimiento en la construccion de vi-
vienda vertical durante los Ultimos afios. Su colindancia con alcaldias como Benito Judrez
y Miguel Hidalgo la convirtieron en uno de los territorios propicios para la expansion de
la oferta inmobiliaria. En los afios 2000 y 2005 la mayor cantidad de ofertas inmobilia-
rias dentro de la demarcacién correspondian principalmente a casas, es decir, el 85.45
y 53.15% del total de la oferta inmobiliaria; mientras que para 2010 el aumento intem-
pestivo de la vivienda vertical fue una realidad y los porcentajes se invirtieron. En 2010 el
56.57% de la vivienda fue en departamentos, mientras que para 2015 aumenté a 77.69%,
y en 2017 represento el 83.75% del total de la oferta inmobiliaria (Grafica 2).
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Gréfica 2
Alvaro Obregon: ofertas inmobiliarias, 2000-2017
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Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.

De forma paralela al crecimiento de la oferta inmobiliaria vertical, en la alcaldia tam-
bién surgid un interés creciente de los vecinos para denunciar diversas irregularidades
presentadas en las nuevas construcciones. Mientras que en el afio 2000 se registraron
Unicamente cinco denuncias, para 2005 aumentaron a 89. Sin embargo, fue en 2010 el
punto de quiebre puesto que las denuncias registradas aumentaron a 100. Este aumento
continud en 2015 con 112 denuncias, y para 2017 habia 154 (Grafica 3).

Dentro de los primeros rubros de denuncias se encuentran el uso de suelo urbano con
irregularidades en la obra y el uso de areas verdes y suelo de conservacion vinculados a la
violacion de la norma y ocupacion de suelo no apto para el desarrollo urbano. El principal
énfasis estuvo en las denuncias por la fusién de predios, violacidon a los niveles de construc-
cién permitidos, tala de arboles o invasion a dreas naturales protegidas (Corona, 2019),
todas ellas relacionadas con a nuevas construcciones y proyectos inmobiliarios verticales.

Azcapotzalco. La cercania de esta alcaldia con dos centrales —Miguel Hidalgo y Cuauh-
témoc—y con dos municipios del estado de México —Naucalpan de Judrez y Tlalnepantla
de Baez—la convierte en una zona de transicidn. Es importante sefialar que los territorios
colindantes a Azcapotzalco presentan un mayor impacto por el desarrollo inmobiliario, lo
gue influye directamente sobre ésta.

Azcapotzalco ha mostrado comportamientos historicos que demuestran que la tipolo-
gia de vivienda en departamento ha sido una constante por lo menos desde el afio 2000.
Tan solo en este afio, el 75.68% de la vivienda dentro de la alcaldia fue de departamentos,
y s6lo 24.32% casas. Este panorama continud durante los afios consecuentes y la expan-
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Gréfica 3
Alvaro Obregon: ofertas inmobiliarias verticales y denuncias
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Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.

sion de la vivienda vertical para 2005 concentro el 92.39% del total de la oferta inmobilia-
ria. Para los afios 2010y 2015 alcanz6 98.13 y 97.53%, respectivamente; no obstante, en
2017 disminuyd a 91.84% en el caso de los departamentos (Grafica 4).

En este mismo sentido, es importante resaltar que en esta alcaldia la participacién
ciudadana ha interpuesto denuncias ciudadanas en menor cantidad en comparacion con
otras, como Alvaro Obregén, aun cuando en Azcapotzalco se han presentado cifras si-
milares en cuanto al nimero de nuevas ofertas inmobiliarias verticales desde 2010. Las
denuncias presentadas ante la PAOT se encuentran encasilladas en la categoria de uso de
suelo urbano y corresponden principalmente a problematicas como el incumplimiento
del programa de desarrollo urbano, la falta de estudios de impacto ambiental y urbano, la
falta o incumplimiento de las medidas de mitigacion de las recientes construcciones (Lla-
nos, 2016), ademas de la saturacién de servicios urbanos basicos (Gomez de Anda, 2017).

Las denuncias ciudadanas mostraron una reducida presencia entre 2000 y 2005, con
un denuncias maximo de 18 denuncias presentadas, escenario que cambiod para 2010
cuando las denuncias aumentaron a 192. Su comportamiento muestra nuevamente un
cambio para 2015 con un total de 310 denuncias, mientras que en 2017 disminuyd el
numero de presentadas a 120.

Cuajimalpa. Esta alcaldia, colindante con las de Alvaro Obregén y Miguel Hidalgo,
y con los municipios Huixquilucan y Naucalpan, del Estado de México, cataloga el 70%
del total de su superficie como suelo de conservacién (Pérez Campuzano, 2011). La de-
marcacion presenta un crecimiento vertical menos abrupto que el resto de las alcaldias
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Gréfica 4
Azcapotzalco: ofertas inmobiliarias residenciales, 2000-2017
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Fuente: Elaboracion de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.

Grafica 5
Azcapotzalco: ofertas inmobiliarias verticales y denuncias
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Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.
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intermedias. En el afio 2000 la principal tipologia de su vivienda se concentraba en casas,
con 80.19%, mientras que los departamentos representaban el 19.81%.

Esta relacion cambid radicalmente en 2005, cuando el 61.11% de la vivienda en de-
partamento se convirtio en la tipologia dominante, dejando las ofertas inmobiliarias de
casas con solo 38.89%. Este patron siguio en los siguientes afios: para 2010 el 77.88% del
total de las ofertas inmobiliarias correspondia a oferta vertical, en 2015 aumentd a 82.33,
y para 2017 a 90.35% (Gréafica 6).

Mientras que las ofertas inmobiliarias de tipo vertical iban en aumento, las denuncias
ciudadanas cobraron relevancia. Es importante sefialar que existe un cambio importante
en el nimero de las denuncias ciudadanas de 2000 a 2005, pues aumentaron de 10 a 96,
con lo que este comportamiento se convirtié en una constante. La cantidad de denuncias
en 2010 también muestra una linea ascendente con 150 denuncias, que aumentd en
2015 a 250. Mientras que para 2017 el nimero de denuncias disminuyd a un total de 140
(véase la Grafica 7).

Dado que la condicion territorial de la alcaldia Cuajimalpa la cataloga como una de
las mds importantes al poseer mas de la mitad de su superficie como suelo de conserva-
cion, las denuncias ciudadanas presentadas ante PAOT hacen referencia a la violacion de
normas dentro de las categorias de barrancas, suelo de conservacion y areas naturales
protegidas. Las denuncias se centran en dafios al medio ambiente, incumplimiento de

Gréfica 6
Cuajimalpa: ofertas inmobiliarias residenciales, 2000-2017
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Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.
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Grafica 7
Cuajimalpa: ofertas inmobiliarias verticales y denuncias
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Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.

normas, falta de permisos, construccién hormiga, invasion de dreas naturales, y construc-
cion irregular en suelo no urbano, entre otras (Cruz, 2018; Rodriguez, 2019).

Venustiano Carranza. Esta alcaldia fue una de las promovidas durante la aplicacién
del Bando Informativo NUmero Dos; sin embargo, a diferencia de las otras tres que com-
ponen la ciudad central, ésta tuvo un menor impacto y el desarrollo inmobiliario se dio
en zonas estratégicas y no dentro de todo su territorio, como sucedidé en Cuauhtémoc,
Benito Juarez o Miguel Hidalgo.

La transformacién de la oferta inmobiliaria en Venustiano Carranza no ocurrié entre
2000y 2005 como en las otras tres alcaldias centrales. Durante estos afios, el principal tipo
de vivienda en la demarcacion fueron viviendas en casa, concentrando 79.71 vy 68.12%
del total de la oferta inmobiliaria, respectivamente. Esta dinamica cambiaria hasta 2010
y ha permeado los ultimos afios convirtiendo la vivienda vertical en la principal tipologia
de la oferta inmobiliaria de la alcaldia. Para 2010, el 66.04% del total de la oferta inmobi-
liaria fue de vivienda en departamento y la oferta de casas se redujo a sélo 33.96%. Esta
tendencia continud en 2015, con un aumento de la oferta de vivienda vertical a 76.82%,
y en 2017 representd 86.54% del total de la oferta inmobiliaria; mientras que la oferta de
vivienda en casa disminuyd a 23.18 y 13.46%, respectivamente (Grafica 8).

Por el lado de las denuncias ciudadanas, entre 2000 y 2005 se presentaron Unicamente
cinco. Recordemos que durante este periodo la oferta vertical no tuvo gran crecimiento sino
hasta 2010. A partir de este afio, el nUmero de denuncias ciudadanas aumentd a 66, mientras
que para 2015 alcanzé un total de 89, y en 2017 tuvo un ligero aumento a 101 denuncias.

Estudios Demogrdficos y Urbanos, vol. 39, nium. 1 (115), enero-abril, 2024, pp. 1-33
http://dx.doi.org/10.24201/edu.v39i1.2154



GARRIDO RODRIGUEZ Y PEREZ CAMPUZANO 24

Grafica 8
Venustiano Carranza: ofertas inmobiliarias residenciales, 2000-2017
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Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.

El principal motivo de denuncias dentro de la alcaldia estd asociado al uso de suelo
urbano, el cual incluye categorias como violacion a la cantidad de niveles permitidos, falta
de estudios de viabilidad urbana que comprueben la capacidad de abasto de los servicios
urbanos frente a la cantidad de poblacion, desalojos, y presidn para vender sus propieda-
des (Andrade, 2017; Gonzalez, 2017; Stettin, 2016) (Grafica 9).

Iztacalco. El Ultimo caso corresponde a esta alcaldia, la cual colinda con Benito Juarez,
Cuauhtémoc y Venustiano Carranza. Su cercania a los territorios centrales la convirtié en
un territorio de proximidad e interés para el desarrollo inmobiliario, el cual tuvo impor-
tantes cambios entre los afios 2000 y 2005. Mientras que en 2000 la oferta inmobiliaria
dentro de la alcaldia sefialaba las casas como la principal tipologia de vivienda, concen-
trando 65.63%, la oferta vertical de departamentos representaba tan solo 34.38%.

Esta dindmica cambiod para los siguientes quinguenios, y en 2005 se ubicaba en de-
partamentos el 59.46% del total de la oferta inmobiliaria, mientras que la oferta de casas
se reducia. Sin embargo, para 2010 esta tendencia se acelerd evidenciando un cambio
abrupto en la relacién entre casas y departamentos. La oferta inmobiliaria vertical de de-
partamentos concentrd en 2010 un 96.02%, dejando Unicamente el 3.98% del total de |a
oferta en la tipologia de casas. Este porcentaje y tendencia continud para 2015y 2017,y
la vivienda en departamento concentrd 97.84 y 98.33% del total (Grafica 10).

Por otra parte, las denuncias ciudadanas han presentado una tendencia ascendente.
Cabe resaltar que entre 2000 vy el 2005 la transformacion de la oferta inmobiliaria no pre-
senta sus picos mas altos, y en ese mismo sentido las denuncias también son escasas, con
un total de 1y 16 respectivamente. Esta cifra cambié para 2010, afio en donde el nimero
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Grafica 9
Venustiano Carranza: ofertas inmobiliarias verticales y denuncias
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Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.

Grafica 10
Iztacalco: ofertas inmobiliarias residenciales, 2000-2017
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Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.
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de denuncias aumentd a 86 y comenzd una tendencia ascendente para los siguientes
quinguenios. En 2015 se registraron 92 denuncias, y para 2017 un total de 89 (Grafica 11).

Las principales denuncias ciudadanas se agruparon en la categoria de uso de suelo
urbano, la cual hace referencia a cambios en su uso, ausencia de manifestaciones de
construccién, documentacion falsa, o violacion a los niveles de construccion permitidos.
En esta misma tesitura existen otras denuncias asociadas a dafios derivados de la cons-
truccion irregular de viviendas verticales colindantes y a la falta de protocolos de protec-
cion civil (Gonzalez, 2016; Hernandez, 2019; Silva, 2017).

Gréfica 11
Iztacalco: ofertas inmobiliarias verticales y denuncias
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Fuente: Elaboracién de los autores con base en estudio de mercado propio, 1990-2017.

Reflexiones finales

La transformacion de la Ciudad de México a partir de los procesos de verticalizacién es
mas que evidente. A lo largo de la urbe se pueden observar nuevos conjuntos habitacio-
nales que han cambiado la fisonomia y las formas de vivir la ciudad. Sin embargo, esto no
ha estado libre de resistencias. Todo aquel proceso que produce cambios importantes en
las caracteristicas del barrio y del entorno, asi como en los modos de habitar, producen
aceptacién o rechazo. En algunos casos también pueden coexistir ambos, y es donde el
conflicto dentro de los barrios se hace mas evidente.

Es el rechazo hacia las transformaciones urbanas, precisamente, el que pone en el
centro del debate el efecto NIMBY y hace visibles varios temas de fondo. El primero evi-
dentemente tiene que ver con el papel de la normativa urbana como detonador del de-
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sarrollo inmobiliario, la cual, a partir de su flexibilizacion, identifica zonas estratégicas
para el desarrollo, lo que ha propiciado una mayor participacion del sector privado en la
construccién de oferta habitacional. En este sentido, la norma es vista por los residentes
como negativa y con efectos perniciosos para el barrio o el espacio inmediato. En gran
medida, los efectos negativos se concentran en aspectos como la expulsion de poblacion,
la pérdida de identidad, la transformacion de los negocios barriales y el encarecimiento
de la vida.

Este proceso nos lleva al segundo aspecto relevante y el cual se enfoca en las impli-
caciones del anterior: los efectos de un intensivo proceso de verticalizacién de la ciudad
gue incide en la forma de habitar de los residentes y su entorno, situacion que genera
descontento y se hace visible a través de muchas formas, desde las mantas en los inmue-
bles hasta los juicios. En este articulo se destaco el papel de la denuncia ciudadana, la
cual representa un indicador importante del creciente fendmeno NIMBY. Esta forma de
participaciéon ciudadana ha cobrado relevancia en los Ultimos afios como una manera de
expresar el descontento de la poblacion hacia las formas de construir la ciudad. Ello resal-
ta el creciente interés de la poblacion para involucrarse en la toma de decisiones, aunque
en otro momento habra que conocer cuantas, por qué y cuales son las implicaciones de
las denuncias ganadas.

Para finalizar, este articulo puso de manifiesto el entrecruzamiento del proceso de
verticalizacion y el crecimiento de las denuncias. Sin embargo, al concentrarse en dos
indicadores construidos ad hoc, deja de lado muchos otros aspectos que son igualmente
relevantes; algunos han sido analizados en otros trabajos (por ejemplo, la juridificacion,
los conflictos o la segregacion) y otros faltan por explorarse. Este trabajo usd Unicamente
datos cuantitativos, por lo que hace falta hacer un analisis cualitativo de esas transforma-
ciones y de cdmo éstas han cambiado la fisonomia de la Ciudad de México. Esta tarea se
gueda pendiente para proximos trabajos.
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