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CONSEJO PARA EL DESARROLLO URBANO SUSTENTABLE

CONDUSE Viajero - Habitabilidad

Fecha: 15 de marzo del 2016

Sede: Casa del Arquitecto, Roma Norte.

l. Introduccion

La sesion inici6 a las 10:30 horas vy finalizé a las 14:30 horas. Contd con la asistencia
de miembros del Colegio de Arquitectos, la Asociacién Mexicana de Urbanistas A. C.
(AMU), el Instituto Mexicano para la Competitividad A.C. (IMCO), asi como
funcionarios de la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) y

de la Delegacién Benito Juarez.

El presidente del Colegio de Arquitectos, José Luis Cortés dirigid6 unas palabras
previas al evento, con las cuales enfatiz6 la importancia de la arquitectura y del
urbanismo para la planeacion urbana de la Ciudad de México. Posteriormente, hizo
uso de la palabra el Arqg. Felipe de Jesus Gutiérrez, Secretario de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI), para sefalar los desafios que enfrenta
actualmente la Ciudad de México en materia del desarrollo urbano y ordenamiento del

territorio.

En su momento el Moderador de la sesion, Mtro. Antonio Moya presento los
antecedentes y la composicién del Consejo para el Desarrollo Urbano Sustentable
(CONDUSE); también se refirio a los alcances del Programa General de Desarrollo
Urbano (PGDU), asi como a los trabajos realizados en los Talleres de Participacion
Ciudadana para la actualizacion de dicho instrumento de planeacion. El objetivo del
CONDUSE Viajero de Habitabilidad, fue “conocer la opinién de los Colegios y gremios
relacionados con el desarrollo urbano y ordenamiento del territorio de la Ciudad de
México, a fin de fortalecer la propuesta ciudadana en el marco de actualizacién del

Proyecto del Programa General de Desarrollo Urbano”.

Il. Desarrollo de la sesidén

Para la dinamica de trabajo, el Moderador presenté los temas de interés a debatir en la

sesién, a saber: 1) Planeacion urbana centralizada o planeacién urbana
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descentralizada; 2) Vivienda y Normas de Ordenacién General; 3) Usos de suelo y
expansion de la actividad econdmica; y 4) Participacion Ciudadana, Transparencia y

Rendiciéon de Cuentas.

Antes de formular las preguntas detonadoras de la discusion, el Moderador explicé por
cada tema los resultados principales obtenidos en los Talleres del CONDUSE, a partir
de lo cual plante6 una serie de preguntas con las que propicid el didlogo y la
retroalimentacién entre los participantes. Las opiniones compiladas se desglosan a

continuacion:

1. Planeacion urbana centralizada o planeacién urbana descentralizada’.

Acerca de este tema, el Moderador indicé que no hubo un consenso claro entre los
participantes del CONDUSE, pues se percibieron dos posiciones: por un lado, hubo
quienes sefalaron que los grandes proyectos de inversidon urbana deberian ser Unica y
exclusivamente tarea del Gobierno; en cambio, otros aceptaron la necesidad de
incorporar al sector privado, siempre y cuando éste retribuya a la poblacion con

mejoras a nivel de barrios y colonias.

Apunté que otra preocupacion de los Consejeros era el papel del Jefe de Gobierno y
de la Asamblea Legislativa del Distrito Federal (ALDF) en la definicién de las Areas de
Gestion Estratégica como instrumento de planeacién del desarrollo urbano. En este
contexto, el Moderador realizé la siguiente pregunta: ; Como se podrian conciliar los
intereses del gobierno, inversionistas y las demandas de la ciudadania en la

planeacion y ejecucion de los proyectos urbanos?

Al respecto los participantes argumentaron que no se tienen organizados de manera
adecuada los niveles superiores de la planeacion. Esto es importante porque, desde la
vision de los participantes, se debe reconocer que la Ciudad funciona a diferentes
niveles, incluyendo el regional, que a veces se olvida, de tal manera que la planeacién
debe hacerse a nivel metropolitano y después bajarlo a la escala local, de ahi que se

tenga que adoptar un enfoque de integracion funcional de la Ciudad de México.

! Este apartado incluye también el tema de la Integraciéon Metropolitana, pues los participantes
lo abordaron desde el inicio de la sesion.

CONDUSE ,
VIAJERO



C@®NDUSE

CONSEJO PARA EL DESARROLLO URBANO SUSTENTABLE

Se enfatizé que una limitante para la planeacion es que el gobierno local no tiene el
presupuesto suficiente para desarrollar toda la infraestructura y equipamiento que se
necesita para el funcionamiento 6ptimo de la Ciudad, aunado a que no hay una
direccion clara en la planeacion; por ejemplo, en el tema de la movilidad, se sigue
privilegiando el uso del automdévil a través de la construccion de vialidades, mientras
que la movilidad peatonal y el mejoramiento del transporte publico no ha avanzado al

ritmo que la metrépoli lo requiere.

Asimismo se advirti6 que existen numerosos instrumentos de planeacion (Programa
de Ordenacion de la Zona Metropolitana del Valle de México, Programa General de
Ordenamiento Ecolégico del Distrito Federal y Programa Integral de Movilidad) que
funcionan de manera desligada; por tanto, se propuso la formulacion de un solo
instrumento, que esté unificado y que sea mas efectivo, con ello se lograria reducir la

discrecionalidad en las decisiones en materia urbana.

En cuanto a las atribuciones por nivel de gobierno, se expresé que las delegaciones
son las que deben decidir aspectos como las densidades de construccion o los
cambios de usos de suelo (y no la ALDF), pues tienen mayor cercania con las
necesidades de la ciudadania, pero antes de dotarlas de mayores atribuciones, es
importante fortalecer este nivel de gobierno, pues actualmente su proceder es
ineficiente. Ante este escenario, el gobierno central debe intervenir s6lo en cuestiones
de caracter local cuando las delegaciones sean incapaces de hacer frente a los

problemas.

Sin embargo, se manifesté también una postura contraria a la anterior, pues se dijo
que cualquier proyecto urbano, sobre todo aquellos relacionados con vialidades,

deben llevarse a cabo por la autoridad central a partir de un modelo amplio de ciudad.

En lo referente a la delimitacion de estrategias para el desarrollo urbano, algunos
participantes consideraron que la planeacién debe ser definida por el gobierno central,
contemplando el nivel megalopolitano; al mismo tiempo — se insisti6 — que las
delegaciones tendrian que aplicar en sus territorios las estrategias determinadas por la

autoridad central.

Un punto relevante fue la afirmacién de que es necesario enfrentar el problema relativo
a que los procesos de urbanizacién han superado a la planeacién, ante la existencia

de 59 zonas metropolitanas que existen en el pais. Lo anterior obliga a considerar el
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nivel metropolitano como la base de la planeacién; por tanto, a nivel Ciudad de
México, la columna vertebral de la planeacion urbana deberia ser la integracion como
Zona Metropolitana del Valle de México en cuanto a transporte y vialidades, agua y

drenaje.

Sin embargo, se precisé que lo anterior tiene un obstaculo, al menos en el rubro
legislativo, pues no hay un instrumento legal que norme la integracion metropolitana,
de tal manera que no se sabe quién tendria que hacerse cargo de qué y con qué
atribuciones. Adicionalmente, el articulo 115 de la Constitucién tiene un principio que
fragmenta a la Ciudad de México respecto a los Estados, por lo tanto, la Constitucion
de la Ciudad de México tiene que ser pensada desde una perspectiva diferente; es

decir, en su escala regional - metropolitana.

De este modo, se afirm¢ indispensable que en el futuro inmediato se consolide el nivel
metropolitano como un cuarto nivel de gobierno, pues en la actualidad los problemas
se presentan en dicha escala, incluso éstos son a nivel de la region centro, por
ejemplo, en temas como el transporte publico no se ha logrado desarrollar un

verdadero sistema de transporte regional.

Por ultimo, se mencion6é que existe una contradiccion en la practica en cuanto a la
planeacion, porque si bien la SEDUVI tiene las atribuciones para la conduccion del
desarrollo urbano en la Ciudad de México, al momento de ejercer los proyectos carece
de presupuesto para hacer intervenciones puntuales y efectivas en el territorio, ya que
su perfil de trabajo es mas normativo; por tanto, la planeacioén termina haciéndola un

grupo de inversores.

2. Vivienda y la Norma de Ordenacién General 26.

El Moderador explicé que los Consejeros del CONDUSE se pronunciaron, por un lado,
por la revision de la Norma de Ordenacién 26, mientras que otros reiteraron su
desaparicion; también aclaré que los Consejeros no abordaron el tema del mercado de

vivienda en renta para sectores sociales de menores ingresos.

En este orden de ideas, también se refirié a los asentamientos irregulares, senalando
entre los Consejeros la existencia de dos posturas: una que versa sobre la no

criminalizacion y la regularizacién de las viviendas de estos grupos, y otra sobre su
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reubicacion en suelo urbano a partir de una politica de vivienda social. En este tenor,
las preguntas realizadas fueron: ;Qué incentivos consideran necesarios para construir
vivienda de interés social en las zonas centrales?, ;Cémo puede reducirse el
fendbmeno de gentrificacion? y ; Cémo podria desarrollarse un mercado de vivienda en

renta para la poblacién mas joven y de menores ingresos?

Al respecto, los participantes argumentaron que, para empezar, es necesario subir el
monto minimo de la Norma 26 (aproximadamente a 25 salarios minimos anuales,
equivalente a mas o menos $500,000), pues con el estandar actual es imposible
construir una vivienda digna para el sector de menores ingresos. Ademas, se dijo que
la Norma 26 debe incluir una enmienda en donde el desarrollador reciba cualquier
pago solo después de que haya entregado la propiedad del terreno a quien lo compré.
También se propuso que la Norma 26 incorpore esquemas de captura de plusvalias,
pues la diferencia entre valores catastrales y comerciales es abismal, lo cual lleva a
una enorme especulacién por el precio del suelo. No obstante, se sefialdé que antes de
tomar una decision sobre el destino de dicha norma, es importante realizar un analisis
sobre los beneficios y desventajas que ha tenido desde su aplicacién. Esto debe

acompanarse, de datos estadisticos claros y accesibles para su mejor comprension.

En otro orden de ideas, se comentd que las delegaciones deberian tener la atribucién
de asignar, en su jurisdiccion, la tasa de impuesto predial, pues con esto se podria
crear competencia entre las propias delegaciones y propiciar un descenso en los
precios del suelo y la vivienda. En la misma linea se propuso que, para ampliar el
mercado de vivienda en renta, se tendria que explorar un esquema de fianzas de
arrendamiento, mismas que podrian generar mayor confianza entre arrendatarios y

arrendadores.

Asimismo, se propuso que una posible solucién al problema de la vivienda podria
darse a través de la subdivisién de las grandes viviendas en predios mas pequefios.
En este aspecto, se enfatizé que el reto es mayusculo toda vez el rezago existente con
la regularizacion del suelo a nivel local y federal, sobre todo con la existencia de una

gran extension de suelo ejidal.

Por ultimo, se menciond que el tema de la vivienda siempre se intenta resolver desde
una perspectiva intuitiva, ya que el gobierno carece de estudios actualizados sobre el

problema real de la vivienda en la Ciudad.
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3. Usos de suelo y expansion de la actividad econémica.

El Moderador indicé que los participantes del CONDUSE desarrollaron varias
estrategias relacionadas con el crecimiento econémico, como la flexibilizaciéon en los
esquemas de los usos de suelo, pues consideraron que eliminar las areas
monofuncionales (como aquellas destinadas unicamente a la vivienda) podria facilitar
la generacion de encadenamientos productivos y de redes de provision de servicios,

gue eventualmente darian paso a un crecimiento econémico mas equitativo.

Lo anterior podria asemejarse al modelo de las llamadas Zonas de Desarrollo
Econdmico y Social (ZODES), sin embargo, apunté que hubo un rechazo generalizado
entre los Consejeros hacia ellas, pues consideraron que éstos amenazan con expulsar
a la poblacion de menos recursos de sus colonias. En este sentido, las preguntas
planteadas fueron: ;Como podrian generarse nodos productivos y de servicios en
otras zonas de la ciudad, alejados del llamado Distrito Central de Negocios? y ;Qué
aspectos del desarrollo urbano tienen que ser reforzados para que la Ciudad de

México sea mas competitiva y aproveche sus potencialidades?

Los participantes comentaron que, antes de pensar en consolidar una Ciudad
policéntrica, es necesario diferenciar entre el valor del suelo y el precio del suelo, pues
ambos se prestan al juego de la especulacion. Por ello, el valor del suelo debe estar
alineado con el catastro, de tal manera que sea coherente con la recaudacion fiscal
que llega a las delegaciones. También en relacion con el impuesto predial, se dijo que
éste deberia servir como medida para generar competitividad entre el sector
empresarial; en otras palabras, se expresd que los impuestos son la Unica medida

viable para regular el mercado del suelo.

También se menciond que otra forma de hacer mas competitivo el mercado del suelo
es a través de subastas publicas, con lo cual se lograria una mejor redistribucion de
las plusvalias generadas por la venta de predios. De igual forma, se dijo que, de
acuerdo con experiencias internacionales, se tiene comprobado que la Unica forma de
controlar la especulacion del suelo es mediante la regulacion; ademas, dado que el
suelo es un bien monopdlico, no puede ser tratado como cualquier mercancia, ni

dejarse al libre mercado.

Sobre la diversificacién de las actividades econémicas en el territorio, se dijo que en la

actualidad hay una buena extensién de suelo que esta catalogado como rural; sin
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embargo, su actividad econdémica es prioritariamente de servicios. Lo anterior implica,
segun lo expresado, que la infraestructura urbana y la catalogacion del suelo debe
hacerse en funcion de las actividades reales que se llevan a cabo en los distintos

espacios urbanos.

Para equilibrar los usos comerciales del suelo deben establecerse maximos y minimos
en los terrenos, por ejemplo, en aquellos destinados a funcionar como supermercados.
Ademas se indicé que podrian explorarse formas diferentes de expansién de la
actividad econdmica en el territorio, como a través de “centros de barrio”, que incluyan
areas multifuncionales con mixtura de usos de suelo (comercio, vivienda, oficinas) en

aquellos territorios de menor desarrollo de la Ciudad.

En este contexto, se advirtié que los usos de suelo deben ser decididos segun la visidn
de ciudad que se tenga. Al respecto se ejemplificé sefalando que muchos de los
espacios publicos de la Ciudad funcionan a nivel metropolitano, pues reciben a

visitantes de los municipios conurbados.

4. Participacion Ciudadana, Transparencia y Rendicion de Cuentas.

El Moderador sefald que, en cuanto al combate a la corrupcion y la credibilidad de las
acciones del gobierno, los Consejeros coincidieron en exigir un fortalecimiento de los
mecanismos de participacion y transparencia como un eje transversal en el disefio de
la politica urbana actual, por ejemplo, a través de la fiscalizacion de las acciones del
gobierno, la planeacién conjunta con la ciudadania de las intervenciones urbanas, asi
como la creacién de un sistema de corresponsabilidad a través de 6rganos ciudadanos
de vigilancia. Al respecto preguntd: ¢En qué casos la participacion ciudadana puede

ser vinculatoria para la aprobacién de los nuevos proyectos urbanos?

Los participantes respondieron, primero, que la participacion ciudadana debe darse a
partir de los comités vecinales y a través de cada delegacién, pero no como siempre
se ha hecho, sino con una vision diferente de la que tienen actualmente, de tal manera

qgue se logre definir una imagen urbana comun entre los vecinos.

Sin embargo, se aclaré6 que la participacion ciudadana en las delegaciones esta
cooptada por unos cuantos vecinos, que son quienes deciden a nombre de todos los

demas; por tanto, comentaron que funciona como una “dictadura ciudadana”.
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Se menciono6 también que el nivel de gobierno delegacional es altamente opaco, sus
procesos no son transparentes, y es por ello que la ciudadania desconfia de la
capacidad de sus delegados. En este sentido, se propuso que fuera la SEDUVI quien
se encargara de aportar la visién técnica a la planeacion, pero la ciudadania debe
definir la direccion del desarrollo urbano a través de las delegaciones.

Por otro lado, se reconocié que actualmente la participacién ciudadana ha logrado
incidir en los proyectos urbanos y se ha visto como ha cambiado el sentido de varios
de éstos, pero al mismo tiempo, se dijo que para darle legitimidad a la participacion

ciudadana, es necesario un nuevo marco regulatorio.

Finalmente, se comentd que resulta indispensable impulsar programas de
participacién que vinculen a los vecinos y a los desarrolladores, lo cual debera hacerse
segun el lugar de residencia de los vecinos, es decir, que solo participen aquellos que

viven en algun lugar cercano al desarrollo inmobiliario en cuestion.
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