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La complejidad del cambio al modelo de ciudad compacta

Resumen
I modelo de ciudad compacta se ha tomado como
paradigma de sustentabilidad, por lo que las ac-
tuales politicas del gobierno del D.F. lo han tomado
como modelo a seguir.

Por otra parte, la desindustrializaciéon dej6é zonas vacias
en proceso de deterioro. En &nimo de recuperar estas zonas
se da una politica llamada “de reciclaje” y, bajo el paradigma
de sustentabilidad y el modelo de “ciudad compacta”, se
generan nuevas normativas en aras de redensificar, 0 mejor
dicho, densificar estas zonas.

Especialmente, el caso de las Colonias Granada y Am-
pliacién Granada llamé la atencion de los desarrolladores in-
mobiliarios que vieron la oportunidad de generar complejos
habitacionales y mixtos en una zona de bajo valor de suelo
(por ser industrial) aledana a una zona de alto valor como lo
es Polanco.

Sin embargo, las zonas donde se ha aplicado este mo-
delo se han visto impactadas en sus sistemas urbanos, por
lo que el impacto urbano generado por la redensificacion
de zonas de reciclaje bajo el modelo de ciudad compacta
pudieran rebasar de manera negativa los beneficios que se
pretenden obtener.

Palabras clave: impacto urbano, ciudad compacta.

La rapida transformacioén de la Ciudad de México desde
fines del siglo pasado y en lo que va de éste, es tan drés-
tica que se podria hablar de una mutacién; principalmente
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en lo que fueron zonas industriales que en su proceso de
reconversion a usos habitacionales y mixtos, han sido some-
tidas a una densificacion e intensificacion constructiva fuera
de toda normatividad, tommando como pretexto el modelo de
sustentabilidad llamado “Ciudad Compacta”, adoptado por
el gobierno del Distrito Federal (hoy Ciudad de México).

De las diferentes zonas de la ciudad donde se ha dado
este fendmeno, unas de las que han sufrido mayores y méas
rapidas transformaciones son las Colonias Granada y Am-
pliacion Granada, ya que dada su cercania a una zona de
muy alta plusvalia —como es la Colonia Polanco—, detoné
Su crecimiento en torno a poblaciones de altos y muy altos
ingresos, a la que los promotores inmobiliarios denominaron
“Nueva Polanco”.

Este hecho no sélo significé un cambio en la zona an-
tes industrial, sino que ha ido afectando cada vez mas a la
poblacién que originalmente se habfa asentado en torno a
ella, principalmente en lo que fue la Colonia Santa Julia y
que posteriormente se ha denominado genéricamente como
Colonia Anédhuac, aunque en realidad esté constituida por
pequenas colonias como: La Anahuac 12.Y 22, seccién, Ma-
riano Escobedo, Los Manzanos, Peralitos, Lago Norte, Lago
Sur, Dos Lagos, San Juanico, Popo, Ampliacion Popo, y la
zona norte de la colonia Granada (imagen 1).

Es precisamente en esta Ultima colonia (la Granada) don-
de surge “Nuevo Polanco”, transformando la imagen de la
vieja ciudad y su dinamica de vida pero también generando
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una serie de impactos a los sistemas urbanos que la afectan
a si mismay a los barrios aledafos de origen.

Primera gran transformacion de la
zona: del uso agricola al uso urbano

La zona de estudio corresponde a lo que fue la Colonia Santa
Julia, ubicada al poniente de la ciudad, entre lo que era el
pueblo de Tacuba y la Calzada la Veronica (hoy Circuito Inte-
rior); limitada al sur por el Rio San Joaquiny por el Rancho de
Anzures; al norte, por la calle Carrillo Puerto y por la Calzada
México Tacuba . Fue una zona fértil, dedicada a la agricultura.
Sin embargo, durante el porfiriato la expansion urbana hacia
el poniente es favorecida por lo que serfa el Paseo de la Refor-
ma, asi como el cambio de residencia presidencial al Castillo
de Chapultepec (Pérez Silleer, 2013: 7).

Es en esta época (a finales del siglo xix) donde hay una
efervecencia inmobiliaria que favorece el desarrollo de varias
colonias. Por una parte se promovian “colonias predilectas”
como la Roma y Roma Sur, mientras que las clases populares
se desplazaban a las periferias, mas alla de la Calzada la Ve-
rénica (hoy Circuito Interior), y nacen colonias como la Tlaxpa-
nay Santa Julia, pertenecientes a la Municipalidad de Tacuba.

Estas colonias se asentaron en un paraje denominado
Tlaxpana, que quiere decir “lugar donde se barre” y que,
segln la historia, fue adjudicado a Hernan Cortés, donde
establecid una huerta®. Posteriormente, durante la segunda
mitad del siglo vxi se form¢ la Hacienda de la Ascension de
Cristo Nuestro Sefor, cuyo propietario fue el capitan Pedro
Ruiz de Castaneda.

1 Pérez Siller, Javier, “La Nueva Traza del Poder Republicano”, Benemérita

Universidad Auténoma de Puebla, libro digital, pdf. http://www.mexicofrancia.
org

2 Santa Julia. México desconocido. s/f. recuperado en (agosto 2015), http://
www.mexicodesconocido.com.mx/santa-julia.html

A fines del siglo xix la finca habfa tenido muchos propieta-
rios; la Ultima fue Julia Gémez de Escalante, quien conformd
una sociedad con Eduardo Zozaya en 1894 para fraccionar
la hacienda y darle uso habitacional. De esta manera, para
1902 naci6 la colonia Santa Julia (en honor a su Ultima pro-
pietaria). (Imagen 2).

El desarrollo de esta zona parece haberse detenido duran-
te la Revolucion Mexicana, pero una vez concluida, en la zona
aledana a Chapultepec —que en el porfiriato habia adquirido
relevancia para las clases adineradas—, se crean nuevas co-
lonias de estratos altos en lo que fue el rancho de “San Juan
de Dios de los Morales”, que hoy conocemos como Polanco.

La industrializacion de la zona de estudio

Entre estas dos zonas de tan diferente estrato socioecono-
mico se genera, a fines de la década de 1920 y principio
de la de 1930, una franja con un uso de suelo distinto: el
industrial, el cual es favorecido por la existencia de abun-
dante agua y la comunicacién a través de dos vias férreas y
que posteriormente tomaria el nombre de colonia Granada y
Ampliacién Granada.

Dado que la Colonia Santa Julia ya existia y tenfa una tra-
za definida (aunque sus calles ain no estaban pavimenta-
das y no estaba totalmente ocupada), las primeras industrias
se asientan en esta colonia, en su extremo mas alejado (ha-
cia el poniente), ocupando manzanas enteras y absorbiendo
calles que antes existian; tal es el caso de la Cerveceria
Modelo y Chrysler de México, entre las mas importantes,
(imagenes 3y 4).

La expansion de la zona industrial rebaso el limite que
representaba el Rio San Joaquin para ocupar la ribera sur,
(sobre parte de los terrenos de la Hacienda de los Morales),
donde se asentaron industrias tan importantes como la Ge-
neral Motors, la Vidriera México, la llantera Tire y la Palmolive,
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Imagen 1. Colonias de la zona de estudio.
Elaboracion propia a partir de una fraccion del plano de Obras deProvision de
Aguas Potables, 1910 (en Terrones Lpez, 2009).
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en lo que hoy son la parte sur de la Colonia Granada, Am-
pliacion Granada y la colonia Irrigacion.

Dada la falta de reglamentacién sobre el uso de suelo, la
mixticidad de usos se da de manera natural, combinando o
asociando espacios de trabajo (como es la industria 'y el co-
mercio) con espacios habitacionales. Tal es el caso del Hos-
pital Espanol, que también sirvid de borde para los nuevos
desarrollos de lujo (Polanco) en la primera mitad del siglo xx.

De esta manera, dos zonas habitacionales diametralmen-
te opuestas en cuanto al nivel de ingresos (una de estrato
alto y otra popular) quedaron claramente divididas por una
franja industrial y de servicios (Hospital Espanal), y cruzando
en medio de éstas, el Rio San Joaquin (imagen 5).

El auge industrial inicia su declive desde las décadas de
1980 y 1990. Las diferentes crisis econémicas, el endureci-
miento de la normatividad de la ciudad en torno a la activi-
dad industrial, asf como la insercién del palfs en la dinamica
global, llevan a una temprana desindustrializacién que deja
un gran vacio urbano, mismo que es aprovechado por los
promotores inmobiliarios para generar megaproyectos ha-
bitacionales y mixtos dirigidos a estratos econémicamente
medios altos y altos, dada su vecindad a Polanco, zona con-
siderada de gran plusvalia.

Segunda gran transformacion. De la
desindustrializacion a la tercerizacion:
hacia una “ciudad compacta,
dinamica, equitativa y policéntrica”

Al iniciar el siglo xxi, disposiciones como el Bando 2 pro-
pician una rapida transformacién de la zona y una nueva
efervescencia constructiva donde, bajo el pretexto del pa-
radigma de sustentabilidad y el modelo de “Ciudad Com-
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Imagen 2. Colonia Santa Julia y zonas aledanas.
Elaboracién propia sobre una fraccion del plano de Obras de Provision de Aguas
Potables, 1910 (en Terrones Ldpez, 2009).

pacta”, se hacen torres cada vez més altas contra toda la
normatividad vigente.

Son muchos los desarrollos que se generan en el nuevo
siglo, tanto en Granada como Ampliacion Granada en animo
de reciclar lo que fue una zona industrial.

En 2001 inicia el “reciclaje” de la zona industrial con la
construccion de Plaza Antara, en los terrenos dejados por la
General Motors. A este desarrollo le siguen conjuntos como
Tres Lagos, Pértika Polanco, Vistas Polanco y Parques Po-
lanco (entre 2004 y 2005) en los terrenos donde su ubicé la
Chrysler y la disquera Peerles. Posteriormente se daria Plaza
Carso en lo que fue la llantera Tire y, en 2011, se desmantela
lo que fuera la PM Steele (antes H. Steele) y se inicia un de-
sarrollo inmobiliario promovido por Santander que llamarian
Alto Polanco, donde solo existirfa una torre de 35 niveles y
lo demas seria area verde. Sin embargo, este desarrollo es
vendido a B Grand, quien promueve seis torres de 35 niveles
en un conjunto totalmente cerrado y que a 2015 carecia de
manifestacion de construccion.

Impactos y recursividad de los sistemas

La nocién de recursividad permite reconocer aquellas enti-
dades y caracteristicas que son productos a la vez que pro-
ductores y causas del mismo proceso que las produce: esto
es un bucle recursivo (imagen 7).

En el caso que nos ocupa, se tiene que el sistema econo-
mico a nivel mundial ha sido afectado por el neoliberalismo
que a su vez propicia la desindustrializacién y tercerizacion
de las grandes urbes. El proceso de desindustrializacion, en
la Ciudad de México, provocd vacios urbanos y el despobla-
miento de la llamada “Ciudad Central”. Como respuesta a
este problema se generan politicas de redensificacion y se
designan las zonas antes industriales como susceptibles de
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Imagen 3y 4. Zona industrial en lo que fue Santa Julia (Granada).

10. PROTO flaminadora) 15. Bectrobus.

Ganeral Motor Micizs 6. Indurtria Fermachutian

Bayer de Misico, 5.4 de CV. 7. Laboratorios Dal

UsnteraTire B. Hitadon y Tejid
. )

Kahiia 16. Sarians
17. Heapitsl Espadol

,5A de LV ;: :"“" b
. Colgate Paimeiive [Fibrica de Pasadoren) % Thempfieche

Elaboracion propia sobre una imagen de Aerofoto a partir de informacion documental y entrevistas a personas que trabajaron en la zona.

“reciclaje”, o que lleva a un cambio de normatividad inten-
sificando el uso de suelo que cambia de industrial a habita-
cional mixto, cinco niveles méaximo y cuarenta por ciento de
area libre permeable en 1997. Estas acciones favorecen la
especulacion del suelo, de tal manera que se dan construc-
ciones de trece niveles. Entonces la normatividad cambia y
en 2008 el programa delegacional establece uso mixto con
diez niveles y treinta por ciento de superficie libre permeable,
con una norma especifica que permite llegar a los 18 niveles
siempre y cuando se deje el cincuenta por ciento de superfi-
cie libre permeable. En el programa delegacional se estable-
ce que no aplica la norma de transferencia de potencial del
suelo, ni de poligono de actuacion. Sin embargo, la realidad
es que a partir del cambio de normatividad se dan torres de
mas de veinte niveles y hasta treinta y cinco, sin respetar la
superficie libre permeable establecida.

En afan de regularizar esta situacion, el gobierno de la
Ciudad de México promueve un plan maestro donde ya se
contemplan seis torres en B Grand (Alto Polanco) de treinta
y cinco niveles cada una. Sin embargo, ante las protestas de
las organizaciones vecinales del imaginario “Nuevo Polan-
co”, y a través de un referéndum, se autorizé en el 2015 la
elaboracion de un nuevo plan parcial.

El nuevo contexto politico normativo afecta nuevamente
el sistema entorno espacial, generando una transformacion
y un cambio total de la imagen urbana; perdiéndose la me-
moria de una época, “la época de oro industrial”. Esto es
porque las nuevas inmobiliarias tratan de explotar en su to-
talidad los terrenos adquiridos y no guardan vestigio alguno
de lo que fue esta época. La transformacion espacial de la
zona afecta el entorno econémico, ya que ademas de la
generacion de empleos temporales, se ha incrementado la
plusvalia y valor del suelo, afectando a los habitantes origi-
nales que de pagar $500.00 de impuesto predial hace tres

anos, en la actualidad les cobran $2,000.00 bimestrales?, lo
que forma parte de la presion para vender sus propiedades.

La redensificacion de la zona (fuera de toda planeacion y
normatividad), ha generado impactos urbanos de los cuales
el mas evidente es el impacto vial, donde los conflictos vehi-
culares se han incrementado a pesar de las acciones llevadas
por el gobierno para desalentar el transito de paso y disminuir
el flujo vehicular bajo el pretexto de “proteccion al peatén”.

Conclusiones

El gobierno de la ciudad, en su agenda, plantea llevar a
la Ciudad de México hacia un modelo de ciudad compac-
ta “gque proteja su contexto natural y que busca hacer méas
y més eficientes los recursos econémicos, sociales y am-
bientales de manera equitativa para diversificar y mejorar de
manera permanente la infraestructura publica que articule el
empleo y los hogares a las redes de transporte publico, que
busque una proximidad territorial que promueva estilos de
vida mas sanos y en colectividad. Una ciudad cercana”.

Sin embargo, de acuerdo con el estudio de la zona, se pue-
de ver que, contrario a lo que promueve el modelo, se tiene:

-En cuanto a la proteccion del contexto natural, en reali-
dad los nuevos complejos inmobiliarios no generan un be-
neficio ambiental, dado que no hay permeabilidad hacia el
suelo ni se respeta el porcentaje de area libre de acuerdo
con la normatividad vigente. La altura de los edificios favo-
rece la creacion de islas de calor. La saturacion vial produce
contaminacion visual, ambiental (por emisiones) y por ruido.
Por el tipo de edificios, hay mayor gasto energético.

3 Entrevista a Maria Teresa Castellan, vecina de la zona
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Imagen 5. Elaboracién propia, con base en una fotografia satelital de Google Earth.

-La equidad es cuestionable dado que favorece la espe-
culacion del suelo y la gentrificacion en las zonas aledanas,
ademas tiende a romper el tejido social preexistente. El es-
pacio colectivo (al interior de las propiedades condominales)
se privilegia sobre el espacio publico. El mejoramiento de la
infraestructura y los servicios se hace principalmente en las
zonas de mayor plusvalia.

-La redensificacion esta enfocada a la ganancia econdmi-
ca de las grandes empresas inmobiliarias sin considerar el
bienestar social, ya que han saturado los sistemas urbanos,
principalmente el sistema vial.

-Los cambios en la normatividad no tienen como obijetivo
regular el desarrollo urbano, sino legitimar lo que construyen
las empresas inmobiliarias, muestra clara de la supeditacion
del Estado al capital.

-Los sectores socialmente méas desprotegidos siguen
siendo segregados y los sectores populares siguen siendo
desplazados cada vez mas hacia la periferia, aumentando
con ello el costo de vida, el desgaste fisico y el deterioro de
la salud por las distancias y el estrés de cada dia para llegar
a sus lugares de trabajo

-Hay una pérdida de la memoria histérica de la ciudad al
no dejar vestigio alguno de lo que antes fueron zonas indus-
triales. En aras de un desarrollo inmobiliario, no se respeta el
patrimonio actual.

En suma, hay pérdida de la eficiencia de servicios y pér-
dida de identidad y cohesién social. Y por otra parte, no
hay ganancia ambiental, por lo que el “modelo adoptado”
no cumple con el objetivo propuesto. La ganancia, en todo
caso, es econémica para los promotores inmobiliarios @
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Imagen 7 . Recursividad de los sistemas.
Elaboracion propia.
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