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Resumen: Este articulo analiza el desarrollo de Nuevo Polanco, un proyecto reciente
de renovacién y redensificacion de la ciudad de México centrado en la reconversion de
una antigua 4rea industrial. Describe el desarrollo de esta zona a partir de informacién
empirica basada en recorridos de campo, entrevistas y revision hemerografica buscando
contribuir a la discusidn en torno a las politicas urbanas implementadas en las tltimas
décadas en el contexto neoliberal. Se muestra cémo la renovacién se sustenta en un
modelo que promueve la segregacion urbana y la gentrificacién de la zona. Concluimos
que el caso de Nuevo Polanco perpettia la légica de la privatizacién y la fragmentacién
del 4mbito urbano exacerbando la desigualdad social.

Palabras clave: desigualdad, exclusion, fragmentacion, redensificacion, gestién urbana.

Abstract: This paper analyzes the development of Nuevo Polanco, a Recentrenovation
and redensification project in Mexico City focused on the conversion of an old industrial
area. Describes the development of this zone from empirical data based on field trips,
interviews and newspaper revision secking to contribute to the discussion of urban
policies implemented in recent decades in the neoliberal context. It shows how the
renewal is based on a model that promotes urban segregation and gentrification. We
conclude that the case of Nuevo Polanco perpetuates the logic of privatization and
Fragmentation of urban area sexacerbating social in equality.

Keywords: inequality, exclusion, fragmentation, densification, urban management.

Las ciudades, como cualquier otro espacio, son lugares donde se expresa
y ¢jercita el poder. La manera en que este poder es ¢jercido se transforma
histéricamente; por ello, como sefiala Foucault, la historia de los espacios
“es también la historia de los poderes” (1980:149) que inscriben o
visibilizan a ciertos grupos al tiempo que segregan o excluyen a otros
tantos mediante el uso, la apropiacién, la disposicién o el acceso a los
espacios. Este poder se expresa tanto material (forma y organizacion del
espacio) como simbélicamente mediante la imposicién de percepciones o
representaciones de cdmo el espacio debe ser apropiado, usado y vivido.
Siguiendo la idea anterior en este articulo me propongo analizar el
proceso de reconversién de una antigua zona industrial ubicada en la
delegacion Miguel Hidalgo en la que se desarrolla el proyecto inmobiliario
de Nuevo Polanco para dar cuenta de algunas de las transformaciones que
ocurren en la urbe a partir de la implementacién de las nuevas politicas
urbanas en el contexto neoliberal. Con base en el estudio de caso de este
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desarrollo urbano que se erige como una zona habitacional, financiera y
de ocio me propongo concretamente reflexionar acerca de las politicas de
renovacion y redensificacion de la Ciudad de México impulsadas en los
ultimos 20 afios, que exacerban la segregacion urbana y generan procesos
de gentrificacién y dan lugar a una ciudad més desigual.

Como se argumentara en las siguientes péginas, desde mediados de los
afios noventa se han impulsado en la Ciudad de México proyectos de
renovacion urbana de 4reas estratégicas para el crecimiento econdémico,
la atraccion de capitales extranjeros y la promocion del turismo, algunos
de los cuales, como el caso que nos ocupa, incluyen la reconversiéon de
zonas industriales y se insertan en el proceso de redensificacion citadina.
Sostendremos que estas politicas urbanas han generado un modelo de
desarrollo espacial caracterizado por la fragmentacion, la privatizacién y
la segregacion urbana, y en algunos casos procesos de gentrificacion.

Para desarrollar nuestro argumento describiremos el paso de la ciudad
industrial a la posindustrial con énfasis en los antecedentes histéricos de
lazona de estudio. Posteriormente, nos centraremos en la descripcion del
modelo de planeacion estratégica que siguié primero una etapa centrada
en el plano econdémico e impulsaba el desarrollo financiero y turistico
de la ciudad, y posteriormente una fase centrada en el marketing urbano
dedicada a la arquitectura escaparate y a la reconversiéon de pasivos
portuarios e industriales.

En este tltimo modelo se ubica nuestro caso de estudio, el proyecto
de reconversion de Nuevo Polanco. Cabe subrayar que se erige como una
zona de atraccién de clases medias y medias altas y de localizacién de
empresas trasnacionales orientadas al sector servicios. De este modo, los
datos empiricos basados en recorridos decampo, observacion, entrevistas
y revision hemerografica contribuyen a entender la manera en que
los proyectos de renovacién urbana en la Ciudad de México han
incrementado la segregacién urbana.

Finalmente, se introducen dos apartados en los que se explica el
impacto urbano y social de los nuevos desarrollos urbanos. En el primero
se ahonda en la gentrificacién provocada por este tipo de modelos,
aportando datos empiricos de nuestro caso de estudio, y en el segundo
se retoma el papel que han tenido los desarrolladores inmobiliarios
en el sector urbano. Concluimos que el costo social de las politicas
urbanas neoliberales ha sido el incremento de la segregacién urbana y
la diseminacién de procesos de gentrificacién de las dreas centrales. El
caso de Nuevo Polanco que corresponde a una nueva fase del modelo
estratégico (implementacion de grandes proyectos urbanos) perpettia la
l6gica de la privatizacién y fragmentacién del dmbito urbano exacerbando
la desigualdad social. En este contexto, los desarrolladores inmobiliarios se
han dado ala tarea de realizar proyectos que benefician solo a una parte de
la poblacién y no mejoran la calidad de vida del conjunto de los habitantes

de la ciudad.
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De la ciudad industrial a la posindustrial

Nuevo Polanco es el nombre dado por los desarrolladores inmobiliarios
a una zona en la que destacan grandes conjuntos de departamentos,
edificios de oficinas y 4reas de uso mixto (comercial, habitacional y
de oficinas). Se localiza en la delegacion Miguel Hidalgo, al norte de
la colonia Polanco. Este proyecto inmobiliario se caracteriza por la
reconversién de una antigua zona industrial en una nueva propuesta
urbana cuyo territorio se encuentra conformado oficialmente por las
colonias Granada, Ampliacién Granada y comienza a extenderse hacia la
colonia Anahuac. Sus limites aproximados son hasta el momento: al oeste
Presa Falcén, al sur la avenida Ejército Nacional, al norte la avenida Rio

San Joaquin y al este la calzada Mariano Escobedo. '

Mapal
Limites aproximados de Nuevo Polanco

Hasta antes de la década de 1930, en esta zona el paisaje estaba
constituido por terrenos baldios. Solo existian unas pocas ladrilleras y
algunas casas que pertenecian a los duefios de aquel negocio. En los
alrededores se hallaban algunas casas de descanso y haciendas con grandes
extensiones de tierra. Ejemplo de ello era la Villa “Pensil Mexicano” que
contaba con hermosos jardines y un huerto, y la Hacienda de los Morales,
que poseia tierras de labranza. Esta drea de descanso alejada del centro
urbano se convertirfa muy pronto en una zona industrial rodeada de
contrastantes zonas residenciales.

Si bien el nacimiento de la industria en México se remonta a
finales del siglo xix, 2 no serd hasta inicios del siglo xx cuando se
expanda y diversifique, concentrandose especialmente en la Ciudad de
México. Hacia la década de 1930, cuando el pais logra reconstruir su
aparato productivo, que habia sido devastado durante la Revolucién, el
sector industrial se diversifica en el sector de produccién de bienes no
bésicos. Siguiendo las normas de planificacién que ubicaban las zonas
convenientes para la localizacién de la industria en amplias extensiones
de tierra sin urbanizar “se formé un arco en torno al casco antiguo de la
ciudad que coincidia con el trazo del sistema ferroviario” (Bustamante

2004:129-130). La disponibilidad de suelo y la existencia de vias de



Lztapalapa, Revista de Ciencias Sociales y Humanidades, 2016, nium. 80, ISSN: 0185-4259 / 2007-9176

tren posibilité que la industria se alojara predominantemente en las
delegaciones Gustavo A. Madero, Azcapotzalco, Miguel Hidalgoy Alvaro
Obregén, que hasta los anos ochenta concentraban la mayor parte del
parque industrial de la ciudad.

Durante esta época, en la inmediaciones de las vias del ferrocarril de
Cuernavaca y su cruce con la hoy avenida Ejército Nacional, empezaron
a instalarse fébricas. Una de las primeras que se alojaron ahi fue la
automotriz, con la llegada de las plantas General Motors, Chrysler y
General Tire. Posteriormente se instalarfan otras industrias dedicadas
a la produccién de vidrio, jabones, hule y bebidas. De ese modo fue
ampliandose el drea industrial y se conformaron las colonias Ampliacién
Granada y Andhuac.

Durante esa misma década, al sur de la zona industrial, los
fraccionadores De la Lama y Basurto,3 que habian comprado parte de
los terrenos pertenecientes a la Hacienda de los Morales, comenzaban
la construccién de la colonia Chapultepec Polanco, disehada para que
familias de clase media y media alta interesadas en salir del centro de
la ciudad se alojaran en este moderno entorno. En contraste, en el otro
extremo de la zona industrial, hacia el norte, se iniciaba el incipiente
poblamiento de la colonia Pensil, habitada por una poblacién de menores
recursos. La zona industrial se situaba asi como un territorio limitrofe
entre las contrastantes dreas habitacionales.

El acelerado crecimiento poblacional de 1950 fue consecuencia de la
consolidacién de la industria en la ciudad, que atrajo un considerable
volumen de migrantes con sus respectivas demandas de vivienda y
servicios. Asi, en los siguientes veinte afios, y gracias también al
crecimiento econdmico consecuencia de la industrializacién, se vivid un
proceso vertiginoso de urbanizacién. Serfa también en esta década que
familias de clase media, siguiendo el hébito de las clases acomodadas,4
comenzarian a trasladar sus residencias hacia el sur y el poniente de la
entonces periferia de la ciudad.

La industria mexicana encontré su punto de mayor dinamismo entre
las décadas de 1960 y 1970, época en que la ciudad de México absorbia
casi la mitad de la produccién industrial del pais. Sin embargo, en los
siguientes afos surgié un cambio en los usos del suelo, orientado hacia
la terciarizacién de actividades, al tiempo que la poblacién comenzé a
abandonar las dreas centrales que hasta ese momento habian sido las més
densamente pobladas.

El deseo de vivir en zonas mis modernas, mas verdes, menos
contaminadas o menos caras se unirfa muy pronto a la busqueda de
terrenos mds seguros, especialmente tras el sismo de 1985. Este doble
proceso de disminucién del uso de suelo residencial e incremento del
comercial y de servicios se aprecié especialmente en el centro de la
ciudad entre 1970 y 1990; seria también lo que favoreceria en los
siguientes anos la implementacion de politicas urbanas para transitar de la
ciudad industrial a la posindustrial. Estas politicas estuvieron orientadas
a la renovacién de la ciudad en zonas estratégicas para el crecimiento
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econdmico, la atraccién de capitales extranjeros y la promocién del
turismo.

Tras los sismos de 1985 que danaron severamente la zona centro
de la ciudad, especialmente el Centro Histérico y areas aledanas como
la Unidad Tlatelolco, las colonias Roma y Doctores, entre otras, la
zona sur y poniente de la ciudad —asentada en suelos mas firmes—
recibieron una fuerte presién inmobiliaria tanto habitacional como
para la localizacién de oficinas y comercios. Serd durante esta época
que las cuatro delegaciones centrales lleguen a su punto de mayor
abandono poblacional. Posteriormente, la restructuracién econémica
de los afos ochenta del siglo pasado que implicé el cambio de un
modelo econdmico basado en el mercado interno a uno orientado a
la economia abierta generd la desarticulacién de la base econdémica
de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM)S y una
restructuracion espacial. Durante este proceso se vivié un periodo de
desconcentracién de la industria y de descenso en la participacion del
empleo industrial metropolitano (Cruz Rodriguez, 2000). La actividad
manufacturera del pais se desplazé hacia nuevos polos de desarrollo en
las maquiladoras y otras industrias de los estados fronterizos del norte y
hacia el Pacifico, mientras que las actividades econémicas de la Ciudad
de México se concentraron en el sector servicios, especialmente los de
cardcter financiero (Aguayo & Salas, 2002).

El proceso general de terciarizacion de la economia fue muy acentuado
en el Distrito Federal al mismo tiempo que se promovia una relocalizacién
de la industria por motivos ambientales, pues el Valle de México
presentaba altos indices de contaminacién. Ello dio lugar a un paulatino
abandono de las zonas industriales y a su relocalizacion fuera de la Ciudad
de México hacia los estados de México, Puebla y Querétaro.

Si bien la globalizacién econdémica ha redefinido el papel de las
ciudades y transformado la geografia de la produccién, las regiones
mantienen “un papel central en la definicién del perfil de las economias
contemporaneas” (Aguayo & Salas, 2002:7). Las actividades comerciales,
financieras, culturales y productivas se concentran en dreas bien definidas.
En el caso de México, encontramos una marcada heterogeneidad regional
en cuanto a la concentracion de las actividades econdmicas y al producto
per capita; sin embargo, la Ciudad de México contintia manteniendo un
papel central en la economia nacional aunque sus actividades econdmicas
se han concentrado en los sectores servicios y comercio.

Es en este momento que surgieron nuevas politicas urbanas centradas
en la renovacién de dreas estratégicas de la ciudad para permitir el
crecimiento econdémico mediante la atraccion de capitales extranjeros
y la promocién del turismo. Politicas que han ido dando forma a la
ciudad posindustrial cuya geografia y disefio, si bien siguen las tendencias
internacionales, en América Latina, presentan algunas particularidades
como sefalaremos a continuacidn.
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El modelo de planificacién estratégica: renovacién vy
segregacion urbana

En el nuevo contexto econdmico mundial de finales de los anos
ochenta y principios de los noventa, las ciudades adoptaron modelos
de planificacién estratégica centrados en la renovaciéon urbana para
posicionarse en el nuevo mapa global (Ferndndez, 2006). Las que se
consideraron competitivas fueron aquellas que pudieron lograr “un
entorno fisico, tecnoldgico, social, ambiental e institucional propicio
para atraer y desarrollar actividades econdmicas generadoras de riqueza y
empleo” (Ziccardi, 2004).

Durante una primera etapa, el modelo de planificacién estratégica
se centrd especialmente en el plano econémico. Fue entonces cuando
las grandes metrépolis implementaron proyectos de renovacién urbana
y se erigieron en centros de decisiones e innovacién. A partir de
los anos noventa la Ciudad de México como muchas de las grandes
urbes del mundo, comenzé un proceso de renovacién a consecuencia
de dichos factores locales y globales tendientes a la revalorizacién de
espacios centrales o estratégicos para el desarrollo financiero y turistico.
El interés por convertirla en una ciudad global promovié, por ejemplo,
el reforzamiento de los nodos financiero-comerciales existentes sobre
Paseo de la Reforma, Polanco, Las Lomas y el sur de la ciudad, asi como
la creacién de Santa Fe como el nuevo nodo financiero que permitiria
posicionar a México en la competencia por la atraccién de la inversiéon
extranjera. Al mismo tiempo, se pusieron en marcha distintos proyectos
de renovacién urbana en puntos neurélgicos de la ciudad como el Centro
Histérico y colonias como San Angel, Coyoacin, Condesa, Napoles,
Chimalistac, Roma y Polanco.

Centros financieros, centros comerciales, 4reas residenciales cerradas,
colonias renovadas y conjuntos urbanos de grandes dimensiones se
multiplicaron desde la década de 1990 en puntos nodales de la ciudad
formando insulas de la globalizacién, dreas con infraestructura y servicios
de primer nivel que contrastan con otras dreas menos favorecidas por
las politicas publicas de revitalizacién y mejora urbana. Este tipo de
politicas generaron artefactos de la globalizacién (De Mattos, 2002) que
se encuentran desvinculados de una visién de conjunto del espacio urbano
y generan polarizacion social, exclusion y fragmentacion socioterritorial.

Si bien es cierto que en las ultimas tres décadas la distancia social
puede ser muy grande aunque la distancia fisica se acorta, también es
innegable que la segregacion y la fragmentacion en las grandes ciudades no
es producto exclusivo de la globalizacién, sino consecuencia de fendmenos
de muy larga duracién (Duhau y Giglia, 2008). Si en algiin momento
el espacio publico era concebido como el elemento organizador de la
ciudad y de la experiencia urbana, su funcién parece haberse reducido a
la de circulacién/conexién entre dos puntos, o bien se trata de dmbitos
especializados que concentran una serie de funciones comerciales y
recreativas en un ambiente hipercontrolado en cuanto a la seguridad, el
tipo de usuarios y las normas de convivencia.
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Las desigualdades econdmicas y la polarizacién social, asi como la
produccién de injustas geografias y estructuras espaciales de privilegio
se incrementaron en el nuevo escenario urbano (Moreno, 2009). En
el caso de la Ciudad de México, como sucede en general en América
Latina, el modelo urbano de los tltimos afos se ha caracterizado por la
contraposicion y la desigualdad entre las centralidades y la periferia. Las
zonas centrales dotadas de infraestructura y servicios urbanos aceptables
han sido revitalizadas y reconquistadas por las clases acomodadas,
mientras que el resto de la poblacién solo puede aspirar a la periferia
urbana empobrecida y carente de servicios ¢ infraestructura (Janoshka et
al, 2014).

A nivel mundial, cuando el modelo anterior —centrado en el plano
econdémico— resultd insuficiente se eché mano del marketing urbano
fincado en la arquitectura escaparate y la reconversiéon de puertos y
antiguas zonas industriales con fines inmobiliarios y turisticos. El modelo
miés exitoso fue, sin embargo, un modelo que combinaba la trilogia
servicios-ocio-finanzas (Precedo et al., 2010).

Y fue en este contexto donde se originé el desarrollo inmobiliario de
Nuevo Polanco. Tras la relocalizacidn de la industria hacia otros estados
del pais, se comenzé a concebir la idea de aprovechar estas dreas y su
infraestructura urbana. El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal de 1997 ya contemplaba a las colonias Granada y
Ampliacién Granada como zonas con potencial de reciclamiento, pero
no fue hasta el afio 2000 que el uso de suelo se modificé de industrial a
habitacional mixto (HM) y comenzé su paulatina transformacién. Esto
no serfa fortuito pues, ademis, el proyecto de desarrollo de Nuevo Polanco
se enmarcaba en uno mayor, encaminado ala redensificacion de la llamada
ciudad central.6

En diciembre del afio 2000 Andrés Manuel Lépez Obrador, al frente
del Gobierno de la Ciudad de México, emitié el Bando Ntumero Dos
como una medida para repoblar las delegaciones centrales e impulsar un
programa de construccion de vivienda de bajo costo. Esta medida buscaba
aprovechar la infraestructura existente y frenar el crecimiento hacia la
periferia urbana del sur y el oriente (localizada en las delegaciones Alvaro
Obregén, Coyoacdn, Cuajimalpa, Iztapalapa, Magdalena Contreras,
Milpa Alta, Tldhuac, Tlalpan y Xochimilco) que concentra parte del
suelo de conservacién del Distrito Federal. Pretendia ademds impedir
la construccién de unidades habitacionales y centros comerciales que
demandaran agua e infraestructura urbana y, a cambio, priorizaba
el crecimiento poblacional de las cuatro delegaciones centrales para
aprovechar lo existente ¢ impulsaba un programa de construccién de
vivienda “parala gente humilde de la ciudad” (GDF, Bando Numero Dos,
2000).

Estamedida si bien buscaba impulsar el mejoramiento y la construccién
de vivienda de interés social, provocé el incremento en el costo del suelo,
por lo que la oferta privada se orient mayoritariamente a la construccién
de conjuntos habitacionales para sectores con mayores ingresos (Esquivel,
2007). Lo mismo habfa sucedido en la década anterior con los proyectos
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de renovacién de zonas habitacionales y centros financieros, que tras los
programas de mejoramiento, el precio por metro cuadrado se incrementd
y eso provocd que antiguos residentes se mudaran y llegaran otros con
mayor poder adquisitivo.

Con el bando mencionado, a pesar de que se dieron importantes apoyos
gubernamentales para el mejoramiento y la construccién de vivienda de
interés social, su radio de accidn fueron los barrios y colonias marginados,
mientras que la vivienda media y alta se desarroll6 en dreas revaloradas y
renovadas de la ciudad, entre ellas Nuevo Polanco, lo cual contribuyé a la
desigualdad y la segregacion urbana en términos espaciales.

En la antigua zona industrial de la colonia Granada comenzaron a
construirse nuevos edificios de departamentos desde el afio 2000; sin
embargo, la actividad creci6 a un ritmo acelerado a partir del afo de
2006, cuando se edificé el centro comercial Antara, que ocupa parte
del predio en el que se localizaba la planta de General Motors, y
el conjunto Plaza Carso, en parte del terreno donde se localizaba la
planta de Vitro. Fue justamente en 2008 cuando se aplicé una norma
de Ordenacién Particular que deshabilitaba las restricciones anteriores
de altura y densidad de hm-5-30 a hm-10-30, es decir, permitia la
construccién de edificios de hasta 10 pisos de altura.7 Es decir, que la
norma fue aplicada una vez que el proyecto se encontraba en marcha. Con
estas nuevas construcciones el paisaje urbano se modificé profundamente,
pues no solo se desmantelaron las antiguas fabricas sino que dio comienzo
la verticalizacion y redensificacion de la zona, tal como ha ocurrido en los
principales centros financiero-comerciales renovados o creados a partir de
la década de los anos noventa. De una ciudad que tendia a extenderse y
crecer hacia la periferia, se ha transformado en una ciudad que comienza
a crecer de manera vertical.

Foto 1

Agencia de Gestién Urbana de la Ciudad de México

http://www.agu.df.gob.mx/sintesis/ index.php/nuevo-polanco-abre-poligono-de-expansion-residencial/

A partir de los dos conjuntos inmobiliarios anteriores, Antara y
Plaza Carso, sobrevino el boom de Nuevo Polanco. En este momento
representa una de las zonas con mayor desarrollo inmobiliario de la
Ciudad de México, en la que en tan solo diez afios se construyeron 166
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proyectos,8 en su mayoria conjuntos habitacionales cerrados de grandes
dimensiones (de entre 100 y 400 departamentos con superficies desde los
40 hasta los 250 m2) con 4reas comunes como jardines, alberca, canchas
de tenis, salén de fiestas, gimnasio y algunos conjuntos de usos mixtos
que albergan centro comercial, torres de oficinas (como Antara) y otros
que ademis tienen torres de departamentos como Plaza Carso, Miyanay
Parques Polanco.9 El dato mas revelador de este boom es el incremento
poblacional, pues segun los datos delegacionales de 2005 las colonias
Granada y Nuevo Granada en su conjunto contaban con 4 465 habitantes
y para el ano 2013 SEDUVI calculaba la poblacién en 29 000 habitantes,
y se espera que llegue a 76 000 para el ano 2020. Ademas, la colonia
Ampliacién Granada, que presentaba un grado de desarrollo social bajo,
ahora presenta uno alto, lo que nos habla del proceso de gentrificacién que
se vive en el rea y del cual hablaremos mas adelante.

A la par del desarrollo de conjuntos habitacionales y de usos mixtos
también sobre vino una oleada de torres de oficinas. Diversos corporativos
se han alojado en la zona como Nestlé y BBVA-Bancomer, que cuentan
con edificios propios y otros como Treta Pack, EY, Seguros Zurich,
Colgate-Palmolive, Grupo CP, Huawei, Phillip Morris, Sears, Mead
Johnson, Benetton, Telcel, Telmex, entre otros, localizados en las torres
de oficinas de alguno de los conjuntos de uso mixto como Antara y
Plaza Carso. Aqui se encuentra también la embajada de Canadd, la
Sede Subregional de la cepall0 en México y mucho se ha hablado de la
construccion de la nueva sede de la Embajada de Estados Unidos en el
terreno que antes ocupara la fébrica de Colgate-Palmolive, cuya obra no
ha dado inicio debido a que el terreno se encuentra contaminado por los
desechos de la fabrica.

Impacto urbano y social de los nuevos desarrollos

El deterioro urbano y el abandono del centro de la Ciudad de México,
sumado al crecimiento desordenado hacia las zonas de reserva de las
décadas anteriores, fueron factores aprovechados por el gobierno local
y los agentes inmobiliarios para renovar zonas devaluadas y relanzarlas
al mercado para una poblacién de mayor poder adquisitivo. Si bien
este proceso ya se habia dado en la década de los noventa, cuando
el gobierno capitalino, al darse a la tarea de repoblar la zona centro,
rehabilit6 distintas colonias que recuperaron su esplendor de antafio y se
convirtieron en sitios de esparcimiento y comercio, en aquel momento
el énfasis se puso especialmente en la renovacién de centros financieros y
de servicios. Es el caso, por ejemplo, del Centro Histérico, donde desde
la década de los ochenta se impulsaron distintos proyectos orientados a
la restauracion y conservacién de los inmuebles considerados patrimonio
histérico. Posteriormente también se dio impulso a la rehabilitacién de
viviendas y a su reforzamiento en tanto nodos financieros, comerciales y
turisticos.11 En palabras de Smith (2012), la globalizacién genera nuevas
formas de organizacién urbana, en especial —aunque no exclusivamente—
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en las zonas centrales de las ciudades que se encontraban en la mayoria de
los casos en declive.

Esto trajo como consecuencia la gentrificaciéon de diversas zonas
estratégicas, generalmente localizadas en el drea central de la ciudad. Si
bien el término de gentrificacién hacia originalmente referencia al proceso
caracterizado por el surgimiento de una nueva clase social que se formaba
en las ciudades de la Inglaterra del siglo xvii con la migracién de las
clases pudientes del campo, para Smith (2012:53) actualmente implicaun
proceso de cardcter internacional orientado a la regeneracién de paisajes
hostiles que, al desplazar a los pobres y convertir los barrios populares
en enclaves burgueses, racionaliza la diferenciacién social y hace de la
exclusién algo natural.

Las centralidades renovadas o de reciente creacién, como las que
marcaron el desarrollo urbano de la Ciudad de México en los tltimos
afios, constituyen islas de bienestar que se erigen como zonas de deseo
a las que solo pueden acceder unos cuantos (Améndola, 2000). Atracn
a determinado tipo de habitantes, aquellos que pueden pagar el costo
de una vivienda en la zona o la entrada a determinados centros de
entretenimiento o especticulo, o el precio de los articulos que se venden
en las exclusivas tiendas que ahi se ubican u obtener un puesto en una
empresa trasnacional. Al mismo tiempo, niegan el acceso a otros tantos
por el costo que implica el disfrute de los bienes y servicios que ahi
se ofrecen, o bien, por el hostigamiento a determinadas poblaciones
como los vendedores ambulantes y los indigentes, a quienes se expulsa
constantemente de estas zonas o se les niega el paso.

Este proceso es visible en Nuevo Polanco de diversas maneras. Desde
el nombre impuesto a la zona por los desarrolladores inmobiliarios,
Nuevo Polanco, es posible vislumbrar el tipo de desarrollo planeado y la
poblacién a la que va dirigido. Dicha denominacién recupera el nombre
de la prestigiosa colonia contigua —Polanco—, afiadiéndole el calificativo
de nuevo para permitir una unién simbélica que hace referencia a la
contigtiidad espacial entre ambas zonas y a su favorable ubicacién, pero al
mismo tiempo recupera el prestigio del nombre Polanco y la promociona
como una zona mejorada en el sentido de moderna, original, actual,
adjetivos calificativos que corresponden al campo semantico de nuevo.
La adopcién del nombre de venta, sin embargo, no ha sido totalmente
apropiado por sus habitantes ni por los vecinos de las colonias contiguas
a quienes les parece aspiracional, en tanto consideran que Polanco es
una colonia para habitantes con un mayor poder adquisitivo, con mejor
infraestructura y suficiente oferta en servicios, agradables areas verdes y
espacios publicos que la hacen tener una vida de barrio mas atractiva que
la ofrecida por Nuevo Polanco.

Por otra parte, la oferta inmobiliaria de Nuevo Polanco, al igual que
sucede en otras partes de la ciudad (Moreno, 2009; Zirién, 2013) se
dirige a un segmento poblacional especifico de las clases medias y altas
a quienes se vende un estilo de vida acorde a sus aspiraciones bajo un
modelo de venta estandarizado que juega con imagenes recurrentes como
la centralidad, el lujo, la seguridad y los servicios integrados. En las
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tltimas décadas la arquitectura de los grandes conjuntos urbanos de la
megal6polis como Santa Fe e Interlomas, y ahora Nuevo Polanco, se ha
enfocado en la verticalidad y la arquitectura espectacular donde el lujo, la
comodidad y la seguridad se presentan como marcadores de pertenencia
a una clase social privilegiada. El marketing enfatiza la tecnologia de
punta, los lujosos acabados, las multiples amenidades y los dispositivos de
seguridad que poseen, asi como su ubicacién privilegiada y el haber sido
disenados por reconocidos arquitectos. Elementos que se promocionan
como indispensables para que habitantes y usuarios de las torres de
oficinas, dreas comerciales y edificios de departamentos eleven su calidad
de vida.

Como senalaba Moreno (2009:211) para el caso de Santa Fe, de
acuerdo con las propias “campanas publicitarias, lo que se estd comprando
es mucho mds que metros cuadrados, se estd comprando un nuevo
concepto de vida” en que la comodidad, la exclusividad y la privacidad se
enarbolan como valores supremos de la calidad a la que pueden acceder
solo unos cuantos. Representan por ello, ademds, prestigio y distincién
social. En contraste, algo que no enfatizan ni suelen ofrecer como parte
de la calidad de vida que ofrecen es que los conjuntos de usos mixtos, por
ejemplo, cuentan con avanzada tecnologia en el cuidado de los recursos
naturales como reciclaje de aguas residuales, recoleccion de aguas pluviales
e incluso algunos cuentan con la certificacién Leed.12

Por otra parte, es notorio el incremento del precio del suelo. En los
tltimos diez anos aumentd mas de 100% (de 17 000 a 37 000 pesos) y
en los conjuntos de uso mixto que ofrecen vivienda AAA el precio por
metro cuadrado es de hasta 60 000 pesos. Esto también nos habla del tipo
de sociabilidad que se impulsa en estos barrios o areas de la ciudad que
han sido gentrificadas, pues tienden a la convivencia entre semejantes (al
menos en términos de poder adquisitivo y estilo de vida deseado) y a la
exclusién de aquellos considerados como indeseables o discordantes con
la imagen que se desea proyectar.

Esta imagen moderna o cosmopolita —como enuncian los
desarrolladores inmobiliarios en sus pdginas publicitarias— ha
involucrado, en el caso de Nuevo Polanco, una ruptura con el pasado.
En contraste con lo que ha sucedido en otras partes del mundo donde
pasivos urbanos industriales o portuarios fueron renovados, en Nuevo
Polanco se ha hecho tabla rasa del pasado. El disefio arquitecténico
de estos desarrollos se encuentra desvinculado de la historia, de la
cual no quedan rastros materiales ni simbélicos. Fabricas cuyo valor
arquitecténico es reconocido por algunos autores como joyas de la
arquitectura funcionalista (Bustamante, 2004), fueron desmanteladas y
su disefio tampoco fue recuperado. En parte esto se ha debido también
a que el patrimonio arquitecténico industrial no estd protegido por las
leyes mexicanas, lo que ha redundado en el nulo interés por su rescate. El
tnico edificio que mantiene un lazo con el pasado fabril de la zona es el
museo Jumex, ubicado en el conjunto Plaza Carso, que fuera disenado por
el arquitecto inglés David Chipperfield y cuyo remate en dientes de sierra
recuerda el disefio fabril. De acuerdo con Smith esta eliminacidn fisica
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de las estructuras originales de los barrios renovados pretende “borrar la
geografia y la historia de la clase obrera de la ciudad” (2012:67), lo que
implica una conquista de clase a manera de una lucha no solo por los
nuevos y viejos espacios sino también por el poder politico y simbdlico del
futuro de la ciudad.

En este caso, como en otros que se han llevado a cabo en la ciudad, la
renovacion opera “de manera parcial y fragmentaria mediante acciones
puntuales en un perimetro delimitado, para adecuarlo a ciertos estdndares
de decoroy belleza, pero descuidando las dreas adyacentesy, en general, las
vinculaciones con su entorno” (Giglia, 2013:28). Esto es muy notorio en
Nuevo Polanco, donde el espacio de convivencia se incorpora al interior
de los edificios habitacionales y de oficinas, dando lugar a la creacién de
espacios publicos privatizados. En la zona solo existe un caso de creaciéon
de espacio publico no privatizado: la regeneracién y el reverdecimiento
en las vias del ferrocarril de Cuernavaca, que ha sido pensado como un
corredor peatonal y de bicicletas.13 Se trata de la tnica drea verde de la
zona, obra que hasta el momento no se ha concluido.

Destacan tres conjuntos de usos mixtos: Plaza Carso, de Grupo Carso;
Miyana, de Grupo Inmobiliario Gigante; y Parques Polanco, inversién
de varios desarrolladores como Abilia, Sabre y Metrépolis. Resaltan por
su oferta heterogénea (habitacional, comercial, de oficinas y recreativa),
por poseer los terrenos de mayor tamafo y por su infraestructura, pues la
vivienda y el espacio de oficinas que ofrecen es de clase AAA, la més alta
en el mercado. Y como parte de su publicidad sostienen que su propuesta
urbana permite el regreso a la vida de barrio en tanto su proyecto fue
pensado para funcionar como un centro-ciudad que conjuga alta calidad
de vida con oferta recreativa, comercial y laboral en un entorno seguro y
cosmopolita que se integra al contexto urbano.

Finalmente, podemos sefalar que pese a las grandes transformaciones
de la zona, hasta e] momento no toda la poblacién original ha sido
expulsada. Las familias de la cerrada de Andrémaco, a un costado
del conjunto Plaza Carso (entre la calle de Andrémaco y Ferrocarril
Cuernavaca), en un caso paradigmitico de resistencia han logrado
sobrellevar la presién de los desarrolladores inmobiliarios que en mas de
una ocasién quisieron comprar sus predios. En la cerrada se localizan mas
de 50 casas de maximo dos niveles de altura en las que habitan alrededor
de 90 familias de escasos recursos que han quedado pricticamente
encapsuladas por los conjuntos habitacionales de grandes dimensiones. La
cerrada se enarbola asi como una muestra de la desigualdad en la ciudad,
en tanto el estado y la calidad de los servicios con que cuentan contrastan
conlos del resto delazona. La Secretaria de Desarrollo Urbanoy Vivienda
(SEDUVI) atrajo el caso y se espera que en los préximos meses se lleve
a cabo una remodelacién como parte de un proyecto de mejoramiento
que funcionara como piloto y modelo para el programa de Comunidades
Civicas. El financiamiento corre a cargo del desarrollador del predio
colindante con la cerrada (como parte de las medidas de mitigacién que
cada desarrollo debe pagar) y la coordinacion de la obra se encuentra
a cargo de la SEDUVI (2014). Algunos de los vecinos, sin embargo, se
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consideran en una situacién de fragilidad pues saben que el terreno donde
se ubica la cerrada es parte de la especulacion inmobiliaria y temen que los
desarrolladores sigan ejerciendo presién para adquirirlo.

El papel del sector inmobiliario en el desarrollo urbano
actual

La importancia que ha cobrado el desarrollo inmobiliario en el contexto
econdmico global se apoya en el debilitamiento de la intervencién estatal
en la gestién urbana y en la competencia de las ciudades por la atraccién
de inversiones. En este contexto el enfoque del urbanismo racionalista fue
abandonado vy sustituido por el de la planificacién estratégica que tuvo
por resultado “una dréstica reduccién de la intervencién y de la inversion
publica y un renovado protagonismo del capital privado” (De Mattos,
2007:89).

A nivel mundial, los gobiernos nacionales, pero especialmente
los locales (estatales y municipales que tras la descentralizaciénl4
dispusieron de mayores facultades para negociar con los capitales
privados) han jugado un papel central en el desarrollo y la transformacién
urbanos, a partir de la instauracién de politicas publicas que favorecen el
esquema neoliberal.

El nuevo enfoque de gestion urbana basado en estrategias de
competitividad urbana y city marketing orientadas a la captacién de
capitales extranjeros atrajeron inversiéon especialmente hacia el sector
inmobiliario. Como explica Smith, “cuando la tasa de beneficio en los
principales sectores de la industria comienza a caer, el capital financiero
busca un escenario alternativo de inversién, un escenario en el que la tasa
de beneficio permanezca comparativamente altay donde el riesgo sea bajo.
Precisamente en este punto tiende a producirse un incremento del flujo
de capital hacia el entorno construido” (2012:153). Y al concentrarse en
puntos estratégicos de la ciudad —en tanto son los mds rentables— y en
responder a los requerimientos de las clases més solventes, contribuyd
a profundizar las desigualdades urbanas. Desde la légica neoliberal, las
ciudades se convirtieron en espacios econémicos, en primer lugar vy,
en segundo, de convivencia; es por ello que la ciudad posindustrial se
encuentra asociada a un paisaje de consumo y ya no a un paisaje de
produccién.

En Meéxico, por ejemplo, la firma del Tratado de Libre
Comercio (TLC) en 1994 signific6 la adopcién de normas y
estindares internacionales en la edificacién del entorno construido.
Fue también este momento en el que comenzé a forjarse el
sector inmobiliario en México (Arellano, 2013) y que surgieron
despachos arquitectdnicos especializados en edificios inteligentes, centros
comerciales, fraccionamientos cerrados y, en los ultimos anos, los
grandes proyectos urbanos generadores de nuevas centralidades como
Nuevo Polanco. Es decir, se especializaron en aquellas configuraciones
arquitectdnicas tendientes a la homogeneizacion del paisaje, los artefactos
de la globalizacién de los que habla De Mattos (2002).
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El papel que ha jugado el desarrollo urbano en la acumulaciéon del
capital explica el desaforado proceso inmobiliario que vivimos en la
actualidad (Harvey, 2006). Una parte importante de las inversiones
trasnacionales se concentran en este sector que ha mantenido un
crecimiento desmesurado y ha estado acompanado por el aumento en los
precios de la tierra (Harvey, 2004; De Mattos, 2007).

Entre las medidas que el gobierno ha impulsado se encuentran las
politicas publicas orientadas al rescate, la renovacién, revaluacién y
redensificacién de zonas centrales. La ldgica imperante era que las
inversiones inmobiliarias “inducen la activacién de la industria de
la construccién, y a su vez esta, por sus efectos en términos de
encadenamientos productivos y por su capacidad para generar empleos,
beneficiarfa el crecimiento general de la ciudad” (De Mattos, 2007:91).

Para fomentar el desarrollo urbano, los gobiernos establecieron
condiciones favorables para la atraccién de capitales e implementaron
medidas de apoyo mediante estimulos fiscales y otros instrumentos que
promueven la inversién inmobiliaria. Por ejemplo, en México, en octubre
del afo 2000, siendo presidente Vicente Fox Quesada, se publicé en
el Diario Oficial de la Federacién un decreto por el que se otorgaban
estimulos fiscales y facilidades administrativas para el rescate del Centro
Histérico orientado a la construccién de vivienda para clases medias y
altas, hoteles y edificios corporativos.15

Cuatro anos después, en 2004, se crearon los Fideicomisos de Inversiéon
en Bienes Raices (FIBRA)16 mediante la introduccién del articulo 223
(que les da origen) y el articulo 224 (que los regula) en el Titulo VII de
la Ley de Impuesto sobre la Renta (LISR) “De los Estimulos Fiscales”.
Se trata de beneficios aplicables a los fideicomisos mexicanos dedicados
al negocio de la construccién o adquisiciéon de inmuebles destinados
a la enajenacién o el arrendamiento.17 Su creacidén estuvo dirigida
expresamente al fomento del mercado inmobiliario en México, a la
atraccion de inversion tanto nacional como extranjeray al financiamiento
de desarrollos ya que dicho sector hasta antes de la creacién de las fibra era
dependiente de los capitales extranjeros provenientes de fondos de capital
privado.

Por medio del fideicomiso, el grupo de empresas o personas fisicas
que aporten bienes inmuebles a su patrimonio pueden acceder al
financiamiento para la construccién de los inmuebles, cotizar en bolsa
y recibir beneficios fiscales.18 Para el constructor, este instrumento es
atractivo en tanto le permite acceder a créditos para la construccion, asi
como diferir el pago del impuesto sobre la renta en su ganancia por la
aportacion de los inmuebles a la fibra, mientras que para el inversionista
que adquiere los CBFI el atractivo se traduce en el rendimiento que genera
su inversién y, en algunos casos, la exencién en la ganancia por la venta de
los CBFI en la Bolsa de Valores. En el editorial del nimero 89 de la revista
Real Estate Market & Lifestyle dedicado a las fibra se afirma que este
instrumento ha significado “el mayor despegue para el sector inmobiliario
del pais en los ultimos anos”, pues representa una excelente opcién de
inversién en México (Arellano, 2013:22).



Adriana Aguayo Ayala. Nuevo Polanco: renovacion urbana, segregacion y gentrificacion en la Ciudad de México

El debilitamiento del papel del Estado en la planificacién urbana y el
desmedido proceso urbanizador actual han comenzado a cobrar factura.
En el caso de la Ciudad de México, la politica en este renglén desde
comienzos del siglo xxi parece estar orientada por los grandes proyectos
que han generado importantes impactos sociales y medioambientales
a partir de la reorganizacién del espacio. Por ejemplo, el inusitado
y desordenado crecimiento de Nuevo Polanco llevé a la SEDUVI a
la suspensién de permisos de construccién en el afio 2013 con el
fin de realizar un plan maestrol9 de reordenamiento del crecimiento
urbano, pues existian ya severos conflictos de movilidad, de dotacién
de agua potable, y la especulacién inmobiliaria habia provocado un alza
considerable de precios incluso en las zonas aledafias. Ademas, los metros
cuadrados de oficinas superaban en nimero al de las zonas habitacionales,
por lo que se preveia que la movilidad empeoraria si no se tomaban
medidas. Lo anterior hizo evidente la falta de planificacién y de disefo
de un proyecto urbano que no contemplé el ensanchamiento de calles y
banquetas, la creacién de espacios publicos como parques y jardines y la
generacién de vias de desahogo hacia las principales avenidas de la ciudad,
asi como el equilibrio entre la cantidad de conjuntos habitacionales,
comerciales, recreativos y de oficinas que se construian. También obliga
a cuestionarse si la infraestructura urbana en la zona central es suficiente
para sostener su redensificacion.

Dos anos después, la suspensiéon no ha sido levantada; sin embargo,
algunos proyectos previamente autorizados, como la torre de oficinas
Punta Polanco y el conjunto de usos mixtos Miyana, entre otros, estan en
construccién, por lo que se espera un considerable aumento de poblacién
residente y flotante en los préximos meses.

Debido a la presién que ejercen los desarrolladores inmobiliarios,
se espera que muy pronto se reanuden los permisos, pues el plan
maestro estd listo. El reordenamiento urbano se realizard mediante el
llamado Sistema de Actuacién por Cooperacidn, que busca “garantizar
el aprovechamiento 6ptimo del suelo y el desarrollo ordenado,
sustentable y sostenible del Area de Actuacién Granadas... con el
proposito de construir un modelo de ciudad y consolidar una nueva
centralidad que genere beneficios sociales, urbanos y econdmicos a nivel
local, metropolitano y regional a los diferentes actores involucrados
en el desarrollo y gestién de la ciudad, en el corto, mediano y
largo plazo” (SEDUVI 2014:2). Este proyecto de reordenamiento
deberd probar su eficacia, pero la necesidad de ponerlo en marcha
coloca sobre la mesa la discusiéon en torno a la forma en que se
construye ciudad en la época del neoliberalismo, caracterizada por una
intervencién publica limitada en la gestién urbana, por el poder de los
desarrolladores inmobiliarios en la transformacion de las ciudades y por
la mercantilizacién del proceso de desarrollo urbano; es el conjunto de
factores que han intensificado la construccién de ciudades desiguales y
fragmentadas.
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Conclusiones

El reciclaje urbano como parte de los proyectos de renovaciéon de
las ciudades neoliberales ha sido herramienta clave de la nueva fase
del modelo de planificacién estratégica en el mundo. Ejemplos de
ello encontramos en Barcelona, Manchester, Réterdam, Nueva York
y Hamburgo —por mencionar algunos— donde las zonas portuarias
o industriales fueron renovadas. Estas medidas han sido exitosas en
la atraccién de la inversiéon extranjera y, en general, han resultado
beneficiosas para la economia de los paises en donde se han realizado,
pero con un evidente costo social. El problema radica en que las
politicas urbanas de las tltimas tres décadas han generado una segregaciéon
urbana exacerbada mediante procesos de renovacién de dreas centrales
y estratégicas de la ciudad. La valoracién de dichas édreas estimula
su conversiéon en zonas deseadas en tanto se cotizan en términos de
movilidad, calidad de la infraestructura urbana y servicios. El incremento
en el costo del suelo ocasionado por esa valoracién fue aprovechado por
los desarrolladores para dirigirse a mercados de alto poder adquisitivo y
generar mayores ganancias, lo cual a su vez contribuyd a la desigualdad en
la ciudad.

El desarrollo urbano de Nuevo Polanco corresponde a una nueva fase
de la gestién urbana que a partir del afio 2000 se ha centrado en la
realizacién de grandes proyectos urbanos. Este modelo, sin embargo,
perpetta la l6gica de la privatizacién y la fragmentacién del ambito
urbano, asi como el regreso de las clases acomodadas a las zonas centrales
mediante procesos de gentrificacién, mientras que una gran parte de la
poblacién solo puede aspirar a la periferia urbana con infraestructura y
servicios de menor calidad. La desigualdad se hace evidente en el tipo
y costo de oferta habitacional en la zona, asi como por la calidad de la
infraestructura y los servicios con que cuenta, y de ese modo se configura
un paisaje que niega el pasado industrial y contrasta con las colonias
aledanas ubicadas sobre todo hacia el norte de Nuevo Polanco. Este
desarrollo urbano de grandes dimensiones sirve como ejemplo del tipo de
proyectos impulsados en los tltimos afios en México y algunos otros paises
de América Latina en cuyas ciudades se ha profundizado la desigualdad.

El modelo de planificaciéon estratégica, bajo el supuesto de que la
renovacion urbana atraeria la inversién extranjera, generaria empleo,
propiciaria un mayor crecimiento y, en suma, traeria bienestar a
la ciudadania, promovié un inusitado desarrollo inmobiliario en las
ciudades. Detrés de términos como renovacion, reciclaje, reordenamiento
se ocultan los procesos desegregacion, fragmentacién y gentrificacion que
caracterizan a estos modelos, en los que una buena parte de la poblacién es
excluida del uso de ciertos espacios, o se le niega el acceso a determinados
bienes y servicios mediante la creacién de enclaves urbanos. En suma, el
modelo neoliberal ha transformado las grandes ciudades en un territorio
privilegiado para aquellos negocios inmobiliarios que benefician solo a
una parte de la poblacién y que establecen una relacidn entre espacio y
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poder que deja de lado la posibilidad de impulsar proyectos de ciudad que

se orienten a mejorar la calidad de vida de los habitantes.
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Notas
1 Se espera que de manera paulatina este proceso de reconversion y
redensificacién se expanda a las colonias aledafas de Irrigacién, Pensil y
Andhuac.
2 Si bien en México existfa la industria desde antes del porfiriato, en los afios

treinta fueron reemplazados los pequenos talleres artesanales por grandes
fébricas con avanzados métodos de produccién (Haber, 1989).

3 Unos cuantos afos antes, De la Lama y Basurto, aprovechando la ampliacién
de la avenida Paseco de la Reforma, disefiaron y construyeron la colonia
Chapultepec Heights (hoy Las Lomas de Chapultepec) donde se asentarfan
las familias mas adineradas de la ciudad, en lo que por entonces era una de las
zonas mas alejadas del centro.

4 Las clases mas acomodadas de la Ciudad de México, desde la década de 1920,
abandonaron el centro para ubicarse en las dreas residenciales recién creadas
para este sector en las zonas centro y poniente, como las colonias Judrez,
Cuauhtémoc, Polanco y Las Lomas de Chapultepec.

5 La ZMCM actualmente recibe el nombre de Zona Metropolitana del Valle
de México (ZMVM). Comprende el territorio de las 16 delegaciones que
conforman la Ciudad de México y 60 municipios conurbados de los cuales 59
pertenecen al Estado de México y uno al estado de Hidalgo.

6 La llamada ciudad central comprende cuatro delegaciones: Cuauhtémoc,
Benito Judrez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza.

7 La mayor parte de las torres son incluso de mayor altura, llegando a tener hasta
més de 20 pisos. Lo anterior fue posible gracias al Sistema de Transferencia
de Potencialidades de Desarrollo Urbano contempladas en los articulos
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50, 51, 52 y 53 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.
Mediante este sistema es posible transmitir los derechos excedentes o totales
de intensidad en construccidn permitida (no edificados) que le correspondan
aun predio considerado en este caso el predio emisor (generalmente ubicado
en zona patrimonial o suelo de conservacién) a favor de un predio receptor
(generalmente ubicado en corredores o 4reas con potencial de desarrollo o
potencial de reciclamiento). De acuerdo con la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal 2010, este instrumento tiene por objeto lograr el méximo
aprovechamiento de los bienes y servicios que ofrece la ciudad para generar
recursos destinados a mejoramiento, rescate y proteccién del patrimonio
cultural urbano, principalmente del Centro Histérico, asi como éreas de
actuacion en suelos de conservacién.

Datos de la firma de Investigacion en Bienes Raices Softec, S. C.

Parques Polanco fue construido en el terreno que ocupaba la planta Chrysler
y Miyana en el predio donde se localizaba una tienda de autoservicios Soriana
y el corporativo Gigante.

Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe de la Organizacién de
las Naciones Unidas.

En octubre del afio 2000, siendo presidente Vicente Fox Quesada, se publicé
en el Diario Oficial de la Federacién un decreto por el que se otorgaban
estimulos fiscales y facilidades administrativas para el rescate del Centro
Histdrico orientado a la construccién de edificios corporativos, hoteles y
vivienda para clases medias y altas. Fue a partir de entonces cuando la zona
centro, desde la Alameda Central y sobre Paseo de la Reforma —entre la
avenida Hidalgo y el Bosque de Chapultepec— se transformé de manera
vertiginosa. Hoteles de gran turismo, corporativos de bancos y empresas
trasnacionales, la nueva sede del Senado de la Republica, conjuntos de usos
mixtos asi como diferentes cafeterfas y restaurantes modificaron el paisaje de
la zona.

Leed (Leadership in Energy & Environmental Design) es un sistema de
certificacién de edificios sostenibles, desarrollado por el US Green Building
Council en 1998 que, desde entonces, certifica edificios en distintos paises.
La certificacion es voluntaria y tiene como objetivo avanzar en el uso de
estrategias que permitan una mejora global en el impacto medio ambiental de
la industria de la construccién.

El tren, que durante la etapa industrial se ofa pasar varias veces al dia, hoy no
deja de mostrar su presencia contrastante con las enormes torres de cristal y
acero. Se conserva como uno de los pocos recuerdos de ese pasado de vida fabril
que se aferra a la zona. En la actualidad atraviesa buena parte de la via para
llevar materia prima a la panaderia Elizondo, ubicada a un costado del Acuario
Inbursa.

La descentralizacién supone una forma de planificar de abajo hacia arriba
buscando una redistribucién del poder con el objetivo de alcanzar una mayor
autonomia local (De Mattos, 2010).

Fue a partir de entonces cuando la zona centro, desde la Alameda Central
y sobre Paseo de la Reforma —entre la avenida Hidalgo y el Bosque de
Chapultepec— se transformé de manera vertiginosa, a pesar de que el plan
de rescate del patrimonio y la renovacién de la zona existia desde mediados
de los afios noventa. A partir de esta medida, hoteles de gran turismo,
corporativos de bancos y empresas trasnacionales, la nueva sede del Senado
de la Republica, conjuntos de usos mixtos asi como diferentes cafeterfas y
restaurantes renovaron el paisaje de la zona.

Tienen su antecedente en los Real Estate Investment Trust (REIT) de Estados
Unidos, creados en los afios sesenta.

Se trata de fideicomisos que tienen como “fiduciario a una instituciéon de
crédito mexicana, que emite Certificados Bursitiles Fiduciarios Inmobiliarios
(CBFI), los cuales se pueden o no colocar en la Bolsa de Valores. Su fin
primordial es la “adquisicién o construccién de bienes inmuebles que se
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destinen al arrendamiento” (Estrada y Gonzdlez, 2013:92). El fideicomiso se
encarga de rentar y administrar un portafolio de bienes inmuebles de tipo
habitacional, edificios de oficinas, centros comerciales, hoteles, hospitales y
conjuntos de uso mixto.

Para recibir el beneficio fiscal a partir de 2006 la LISR prevé una serie
de requisitos para la constitucién de fibra; entre otras, que se trate de un
fideicomiso mexicano cuyo fin primordial sea la inversion en bienes inmuebles
destinados al arrendamiento, que 70 % del patrimonio del fideicomiso
esté invertido en bienes inmuebles, que la fiduciaria emita certificados de
participacién (que pueden colocarse en la Bolsa de Valores o no) y que se
distribuya una vez al afio por lo menos 95 % del resultado fiscal del ¢jercicio.
De acuerdo con uno de los grades desarrolladores inmobiliarios de la zona,
el costo del estudio que desembocaria en el plan maestro, de alrededor de
un millén de délares, fue pagado por los cinco principales desarrolladores de
la zona. La investigacion fue realizada por distintos grupos de especialistas
en movilidad que fueron coordinados por la SEDUVL. Estos desarrolladores
inmobiliarios habian propuesto la creacién de un fideicomiso para la
administracién de la zona (similar al que funcioné durante algunos afios en
Santa Fe) que no fue aceptado por el gobierno central.

Enlace alternativo

http://revistaiztapalapa.izt.uam.mx/index.php/izt/article/view/63/214

(pdf)
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