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Presentacion

El presente Reporte de Investigacién que lleva por titulo “Contencidn

|//

urbana y justicia espacial” es producto del trabajo que lleva a cabo,
en el seno del Area de Sociologia Urbana del Departamento de
Sociologia, la Dra. Jasmin Anavel Monterrubio Redonda, como parte
de proyecto num. 1114, Gestion habitacional subsidiaria y

derecho a la vivienda en México.

El texto hace evidentes los alcances de la utilizacion del instrumento
gubernamental “Perimetros de Contencién Urbana” (PCU), que se
implementd durante el periodo de 2015 a 2021, con la finalidad de
revertir las condiciones de injusticia espacial en la Ciudad de México e
inhibir la expansiéon urbana, por medio de la produccién de lo que
pretendié ser un programa de “vivienda incluyente”. La exploracion que
se desarrolla en este reporte de investigacion contribuye a desarrollar
informacion objetiva sobre la relacién entre contencidén urbana y justicia
espacial a partir de la pregunta que se hace la autora: éen qué medida
la orientacion de la politica habitacional hacia la contencion del
crecimiento urbano -mediane los PCU- contribuyd a la construccién de

territorios urbanos mas justos?

Mtro. Javier Rodriguez Pifa

Jefe del Departamento de Sociologia



Resumen

El objetivo del reporte de investigacién es explicar los alcances de la
utilizaciéon de los Perimetros de Contencidon Urbana COMO INSTRUMENTO
DE LA POLITICA HABITACIONAL NACIONAL, para revertir las condiciones
de injusticia espacial en la Ciudad de México, DE 2015 A 2021.

Para tal efecto, se propone la operacionalizacidn de la justicia espacial y su
vinculacién con el derecho a la vivienda a través de tres dimensiones de
analisis: los PCU como factor para la produccidon de “vivienda incluyente”;
la garantia de la habitabilidad del entorno por disponibilidad bienes y
servicios basicos; la aceptabilidad del entorno a partir de las intervenciones
para la DENSIFICACION EN el habitat popular de barrios céntricos.
Elementos todos que integran los tres parametros propuestos por elConsejo
Nacional de Evaluaciéon de la Politica de Desarrollo Social (Coneval)para
materializar el derecho a la vivienda: accesibilidad, disponibilidad y calidad
Coneval (2018)

Metodoldogicamente, se utilizan los datos del Registro Unico de Vivienda
sobre la vivienda registrada (una muestra de 76 mil viviendas) y el
inventario de vivienda (una muestra de 7,926 viviendas y una 470)
correspondiente al periodo 2015-2021 disponible a través del Sistema
Nacional de Indicadores de Vivienda (SNIIV) (2022); datos abiertos del
Instituto de Planeacidn Democratica y Prospectiva, sobre los indices de
Metros cuadrados de espacio publico por habitantes; Concentracion de
equipamientos por km2 de la Ciudad de México; y, Nivel de servicios basicos
y equipamiento por colonia; asi como los datos provenientes de la Encuesta
del proyecto de investigacion Habitat y Centralidad. Dinamicas urbanas,
conflictividad socio-espacial y politicas publicas en los procesos de
transformaciéon de los espacios de centralidad urbana e histérica en la
Ciudad de México (2014-2018), para trabajar las percepciones de los
habitantes del habitat popular de cuatro barrios céntricos: Alameda Sur,
Doctores, Los Angeles- Guerrero, y La Vieja Merced.
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Introduccion

La vivienda es una necesidad humana basica y, al mismo tiempo, es un
elemento obligado para la existencia de la ciudad, sin embargo, hoy en dia,
especialmente en las zonas metropolitanas, se observa una marcada
tendencia a separar las areas habitacionales de lo que es propiamente la
ciudad (la ciudad compleja, los espacios de la centralidad), mediante la
urbanizacion periférica que se presenta, por una parte, en condiciones de
ocupacion formal los conjuntos cerrados para poblacién de ingresos medios
y altos, que se autoexcluyen de la ciudad; y, en conjuntos de vivienda social
(publicos y privados) construidos en suelo barato, pero no apto que, en
muchos casos, alberga a poblacion expulsada de las areas urbanas mas
demandadas por el mercado o por decisién administrativa y, por otra parte,
asentamientos precarios dispersos de ocupacion informal por hogares que
con el interés de una buena ubicacidén, suelo econémico o ambos, se
establecen en suelo no apto y lejano, lo que complejiza la gestién de
servicios publicos (Borja, 2016; Insus, 2020; Sedatu, 2021)

En el caso mexicano, las causas son visibles: desde el inicio de los anos
2000, la estrategia habitacional del gobierno mexicano dio preferencia a los
componentes financieros y acentud el papel del mercado como dirigente del
sector y dejo relativizd el objetivo primordial de proveer una vivienda
adecuada para la poblacion mayoritaria (Mellado, 2015); la produccién de
vivienda dejo de ser un asunto de desarrollo social y pasé a ser una
mercancia y el suelo urbano un factor de especulacion al servicio del sector
privado.

Como resultado, sobre todo en las zonas metropolitanas, se construyeron
enormes conjuntos habitacionales localizados en la periferia urbana por los
madicos costos del suelo, pero sin la infraestructura vial y de servicios que
se requiere por el tamafo de los proyectos, y sin estimaciones sobre el
impacto ambiental, urbano y social, pero con una influencia concluyente en
la expansién urbana.

La seleccion de los lugares y la ubicacion de estos desarrollos fue decisidon
exclusiva de las desarrolladoras privadas y obedecid a las condiciones del
mercado inmobiliario y no de la planeacién urbana, pues el punto de partida
fue la identificacidn de zonas factibles en cuanto a los tiempos y costos del
suelo, que les permitiera disminuir los costos mediante procesos basados
en la repeticion y en la gran escala de las iniciativas de construccién, aunque
no fuera suelo apto (Mellado, 2015; Ramirez, 2015; Goya, 2015)



Estas circunstancias se agravaron por el hecho de que el acompafnamiento
de los subsidios otorgados por el gobierno federal para adquisicion de
vivienda nueva en conjunto, no fueron neutrales ante la marginacién y la
desigualdad pues uUnicamente fueron utiles para reproducir el modelo, lo
que agravod la polarizacidon social, las desigualdades y la produccién de
injusticia espacial vinculada con la produccion de vivienda (Ramirez, 2015),

En este marco, con el argumento de establecer estrategias para disminuir
los costos sociales y ambientales ocasionados por la afieja falta de atencién
a la planificacién urbana y por los resultados de la politica habitacional,
fueron cobrando auge las politicas urbanas encaminadas a frenar la
dispersidén y “contener” la expansion urbana, al transformar el patrén de
expansivo por uno que hiciera un uso intensificado de las areas urbanas ya
existentes.

En el ambito nacional, una de las estrategias propuesta y puesta en marcha
por el gobierno mexicano a través de la Comisidon Nacional de Vivienda
(Conavi) fue promover la adopcién de los Perimetros de Contencion Urbana
(PCU) (Conavi, 2018) con la finalidad de inhibir el crecimiento urbano
expansivo mediante la orientacidn de los subsidios que la Conavi otorgd
hasta 2021 en cofinanciamiento (suma de crédito, subsidio y ahorro previo)
para la adquisicién de vivienda nueva en conjunto, localizada en zonas con
empleo, equipamiento y servicios, infraestructura y mejor entorno urbano,
lo cual plantea la produccion de vivienda incluyente, aquella relacionada con
las obligaciones, las cuotas, las exigencias y los estimulos fiscales asociados
a los proyectos inmobiliarios para vivienda social en areasintraurbanas
(Acosta, 2019; Sedatu, 2018)

Hasta 2019, estos poligonos fueron responsabilidad de la Comision Nacional
de Vivienda (Conavi) y se utilizaron para resolver el problema de la
localizacién de la vivienda en suelo apto, a través del otorgamiento de
subsidio federal para la adquisicién de viviendas nuevas y usadas vy la
autorizaciéon de créditos bancarios para desarrolladores! (Conavi, 2018).

Hoy en dia ya no son utilizados para el otorgamiento de subsidios, sin
embargo, sin duda, tuvieron un impacto en la modificacidn de la estructura
urbana y social que conviene analizar.

1 A partir de 2021, el RUV en colaboracion con la Conavi y el Infonavit hicieron la redefinicion de los
PCU y hoy se denominan Zonas de Consolidacién Urbana (ZCU), se trata de areas cuyo grado de
consolidacion se define por indicadores socioeconémicos y satisfactores urbanos. Considera las 401
ciudades del Sistema Urbano Nacional (SUN) y las localidades con una poblaciéon igual o mayor a 2,500
habitantes (CIDOC Y SHF, 2021)
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A partir de lo anterior, la pregunta que surge es éen qué medida la
orientacién de la politica habitacional hacia la contenciéon del crecimiento
urbano -mediane los PCU- ha contribuido en la construccidon de territorios
urbanos mas justos?

El objetivo del reporte de investigacidn es explicar los alcances de la
utilizacion de los Perimetros de Contencion Urbana como instrumento de la
politica habitacional nacional, para revertir las condiciones de injusticia
espacial en la Ciudad de México, de 2015 a 2021.

Para tal efecto, se propone la operacionalizacidn de la justicia espacial y su
vinculacion con el derecho a la vivienda a través de tres dimensiones de
analisis: los PCU como factor para la produccidon de “vivienda incluyente”;
la garantia de la habitabilidad del entorno por disponibilidad bienes y
servicios basicos; la aceptabilidad del entorno a partir de las intervenciones
para la densificacién? en el habitat popular de barrios céntricos. Elementos
todos que integran los tres parametros propuestos por el Consejo Nacional
de Evaluacién de la Politica de Desarrollo Social (Coneval) para materializar
el derecho a la vivienda: accesibilidad, disponibilidad y calidad Coneval
(2018)

Metodoldgicamente, se utilizan los datos del Registro Unico de Vivienda
sobre la vivienda registrada (una muestra de 76 mil viviendas) y el
inventario de vivienda (una muestra de 7,926 viviendas y una 470)
correspondiente al periodo 2015-2021 disponible a través del Sistema
Nacional de Indicadores de Vivienda (SNIIV) (2022); datos abiertos del
Instituto de Planeacidn Democratica y Prospectiva, sobre los indices de
Metros cuadrados de espacio publico por habitantes; Concentracion de
equipamientos por km2 de la Ciudad de México; y, Nivel de servicios
basicos y equipamiento por colonia; asi como los datos provenientes de
la Encuesta del proyecto Habitat y Centralidad. Dinamicas urbanas,
conflictividad socio-espacial y politicas publicas en los procesos de
transformacién de los espacios de centralidad urbana e histérica en la
Ciudad de México (2014-2018), para trabajar las percepciones de los
habitantes del habitat popular de cuatro barrios céntricos: Alameda Sur,
Doctores, Los Angeles- Guerrero, y La Vieja Merced.

2 La finalidad de la estrategia de la densificacion es el mejoramiento y mejor aprovechamiento del
espacio habitable y consiste en acciones orientadas a incrementar la superficie construida o el parque
habitacional o el nimero de poblacién por metro cuadrado construido (SR, FI y SIMO, 2014).
Juridicamente la densificacion es definida como la “accion urbanistica cuya finalidad es incrementar el
numero de habitantes y la poblacién flotante por unidad de superficie, considerando la capacidad de
soporte del territorio y, en su caso, adecuando los espacios publicos y sus infraestructuras (LGAHOTDU,
art. 2do. Paragrafo XII)
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Para tales efectos, ademas la introduccién y conclusiones, el documento se
aborda en cuatro apartados, el primero bosqueja el significado de las
injusticias espaciales desde el punto de vista distributivo; el segundo
apartado explica en qué consisten las politicas de contencién urbana y su
relacion con el derecho a la vivienda y la justicia espacial; el tercero aborda
el analisis de la produccidn de vivienda y justicia espacial en los PCU en el
periodo 2015- 2021

1. (In)justicias espaciales con relacion a las politicas
urbanas y habitacionales

La nocidn de justicia en el territorio tiene como referente tedrico
fundamental a David Harvey ([1977] 2007), quien propuso como concepto
esencial para analizar la manifestacion socio espacial de las desigualdades,
el de justicia territorial. Mas tarde, Edward Soja desarrolld la teoria de la
justicia espacial que define como “el reparto equitativo en el espacio de los
recursos socialmente valorados, asi como también de las oportunidades o
posibilidades de utilizarlos o no” (Soja, 2016:102). El argumento central es
que las injusticias se perciben sobre los espacios en todas las escalas, a
través de la creacion de estructuras de ventajas y desventajas distribuidas
de forma desigual (Toscana, 2019)

De acuerdo con Soja (2016) en el régimen de acumulacidon capitalista, la
organizacion espacial de las ciudades es una fuente particularmente
poderosa de injusticias espaciales, puesto que el funcionamiento cotidiano
del sistema urbano se basa en decisiones de localizacidn que tienden a
favorecer la redistribucion del ingreso real hacia la poblacién mas rica en
detrimento de los mas pobres.

De esta forma, las injusticias espaciales que existen hoy dia son producto
tanto de las fuerzas econdmicas como del sistema politico (centros de poder
y de toma de decisiones) que concede un desmedido poder a los de arriba
(Stiglitz, 2010), que utilizan ese poder para limitar el alcance de la
redistribucidn sin considerar los costos sociales.

Lo anterior pone en evidencia que la justicia espacial no responde a
cuestiones “naturales” (Borja, 2016), sino que es una construccion social
que surge de la practica humana que opera dentro de la sociedad en su
conjunto, por tanto, tiene una connotacion politica en la medida en que se
relaciona con los ordenamientos sociales e institucionales (contradictorios
entre si) de produccién (rendimiento) y distribucidon (equidad) de recursos
escasos en el territorio (Toscana, 2019; Harvey, ([1977] 2007)



Asi, la injusticia espacial plantea como punto de discusiéon las relaciones
“entre desigualdad y produccién-distribucidn, es decir, qué se produce,
como y donde y, especialmente, quiénes son los que conducen y quiénes
se apropian de esa produccién y de los beneficios que genera” (Granero,
2017:36).

Asi, la injusticia espacial plantea como punto de discusién las relaciones
“entre desigualdad y produccion y distribucién del ingreso (el “control de
recursos escasos de la sociedad” Harvey ([1977] 2007: 100), esto es, qué
se produce, como y donde y, sobre todo, quiénes conducen y quiénes se
apropian de esa produccion y de los beneficios que genera (Granero, 2017).

Hablar de justicia espacial remite, sin duda, a la justicia social -principio
que “se refiere a los beneficios y a la asignacién de las cargas que surgen
de un proceso colectivo de trabajo” (Harvey [1977] 2007: 99). Es justicia
espacial en tanto que privilegia el espacio “como categoria de analisis valida
para interpretar tanto las condiciones que producen injusticias, como los
conflictos que surgen por la busqueda de una mayor justicia” (Soja cit en
Santana, 2012)

En tal sentido, la justicia espacial es la busqueda social y geografica de un
amplio espectro de derechos econdmicos, sociales y culturales; se trata de
la posibilidad de expandir los derechos humanos fundamentales,
haciéndolos tangibles en el espacio mediante tres valores fundamentales:
dignidad, justicia redistributiva y resignificacién de los espacios publicos y
colectivos (Acebedo cit. en Santana, 2012)

Observada en el ambito urbano, la injusticia espacial es la expresidén de una
organizacion excluyente del espacio, resultado directo de politicas urbanas
puesto que éstas, mediante patrones normativos, orientan la localizacion
de los recursos urbanos (y, con ello, la formacién de la renta urbana) y
condicionan el acceso social a esos recursos en y a través del espacio
urbano, lo cual se relaciona, por tanto, con el derecho a la ciudad en la
medida en que afecta la forma de vivir y utilizar la ciudad, especialmente
de los hogares con mayores carencias.

Al respecto, con base en la literatura especializada, los ejes analiticos que
expresan injusticias espaciales son: el confinamiento (segregacién) (por
desigualdades socioecondmicas), las disparidades en el territorio
(distribucion desigual de los recursos publicos) (Villamizar, et al. 2016) vy
los mecanismos de diferenciacion de las practicas espaciales de sus
habitantes (Alvarez, 2013), los cuales, a su vez, expresan los principios
relacionados con la justicia social: distribucion (igualdad), reconocimiento
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(diversidad) y participacion (democratica) (Pérez, 2014; Murillo y
Hernandez, 2011).

En el caso mexicano, uno de los ejemplos mas claros de las injusticias
espaciales se expresa en las desigualdades en materia del derecho a la
vivienda, particularmente, en el acceso de la vivienda social en el ambito
urbano que, en los uUltimos 20 afios se caracterizé por una tendencia a la
produccion mercantil de vivienda, cuyo modelo de negocios consistié en su
produccion en masa (mayor volumen para mayores mérgenes de utilidad
para los desarrolladores) y localizacién periférica (menores costos del suelo
para mayores margenes de utilidad) (Zentella,2019:32)

Lo anterior propicid la construccion de miles de viviendas ubicadas en las
periferias urbanas, cuya planeacion le dio una importancia nimia a la
proximidad o lejania con el empleo (tiempo y costo del traslado vivienda-
trabajo), los equipamientos educativos, de salud y recreativos, la calidad
de los espacios abiertos de encuentro y convivencia, etcétera (Mellado,
2015), con tal de posicionar los productos crediticios hipotecarios, apoyar
la creacidon de reservas territoriales en suelo barato y aumentar los
desarrollos habitacionales certificados (aquellos que estan fuera de zonas
urbanas pero que se “certifica” que cuentan con todos los servicios y
equipamiento), con efectos negativos relevanes en la conectividad y la
economia de las ciudades y la cohesién social comunitaria (Sedatu, 2021)

Con base en lo anterior, es claro que los mecanismos de financiamiento y
la localizacion relativa de la vivienda producida mercantilmente, tienen un
rol esencial en la produccion de injusticia espacial porque crean estructuras
espaciales duraderas de privilegio y beneficio, basadas en factores de
localizacién y distancia de los consumidores que favorecen mas a unos que
a otros, particularmente en materia de infraestructura y servicios (Soja,
2016; Toscana, 2019; Pirez, 2016)

En consecuencia, lo que esta en juego en el avance de la justicia espacial,
es la forma en como resolver la aparente contradiccion entre la calidad de
la ubicacién de la vivienda (que esté a una proximidad razonable del empleo
y a otras actividades urbanas que suponen la vida en la ciudad) y su
asequibilidad, esto es, la primera condicién para lograr la justicia espacial
es la accesibilidad econdmica del suelo como principal insumo para la
construccién de vivienda social intraurbana, puesto que es precisamente el
mercado del suelo el que coloca a cada habitante en un lugar determinado,
lo cual tiene que ver no solo con la solvencia para comprar el suelo y la
vivienda, sino también con el conjunto de normas que categoriza elterritorio
(Pirez, 2016)
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Al respecto, en la Ciudad de México las condiciones de injusticia espacial
expresada en las inequitativas condiciones de acceso a la vivienda tienen
como componentes esenciales, a manera de hipdtesis: la persistencia de
una gran cantidad de pobreza patrimonial (problemas de acceso a suelo
apto, a una vivienda con calidad y servicios publicos basicos), por efecto de
disparidades en el territorio -particularmente en el ambito urbano- que
afecta, sobre todo, a grupos vulnerables; segregacidon residencial; v,
alteraciones en las practicas sociales relacionadas con la identidad social
urbana y en los procesos sociales de apropiacion del espacio urbano
(proceso de habitar) que modifican la experiencia urbana, que diluyen el
sentido de solidaridad y de integracién comunitaria y generan conflicto.

Esta problematica, vinculada con el modelo analitico del Coneval (2018)
acerca de la materializacion del derecho a la vivienda en México, se
relaciona con las tres dimensiones que integran los elementos que
conforman la vivienda digna y su entorno desde un enfoque de politicas
basado en derechos (EBD): accesibilidad, disponibilidad y calidad?® (Coneval,
2018: 55) Es con esta base que se hace el analisis de la relaciénentre
justicia espacial y derecho a la vivienda.

2. Politicas de contencion urbana, derecho a la vivienda y
justicia espacial

Desde principios de los afios 2000, el esquema de crecimiento horizontal
anarquico de las principales ciudades del pais, los cambios en la
conformacion de las familias y la existencia de un déficit en el abasto de los
servicios urbanos basicos, amenazd el éxito del crecimiento del sector de la
vivienda, ante lo cual fueron resaltando en importancia las estrategias para
la consolidacion de las ciudades con un modelo compacto y de mayor
densidad con programas para fomentar la vivienda accesible, disminuir la
presion de crecimiento y expansion sobre el suelo de conservacién; reducir
la presion de cambio de uso de suelo y la venta ilegal en la propiedad ejidal
y comunal (IPDP, 2022); vy, lograr un crecimiento interior de manera
vertical, reciclando y re desarrollando los espacios intraurbanos
abandonados o subutilizados para su mayor y mejor uso (SR, FI y SIMO,
2014).

3 De acuerdo con el Coneval “la accesibilidad implica que la vivienda pueda estar al alcance de las
personas en términos fisicos, econémicos y juridicos”. La disponibilidad abarca tres componentes:
territorial (reservas territoriales destinadas a viviendas en zonas bien ubicadas y para diferentes grupos
sociales), servicios basicos y complementearios y equipamiento para el desarrollo comunitario; y calidad de
la vivienda que integra los componentes técnicos, aceptabilidad y comunitaria (Coneval, 2018:55)
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En el caso de la Ciudad de México, las politicas de contencidon urbana
iniciaron de manera formal, desde principios de los afos 2000, con el
polémico Bando dos* (en diciembre de 2000) y su incorporacion como
politica urbana en el Programa General de Desarrollo Urbano en 2003. Fue
en este periodo donde se establecid como objetivo rector del ordenamiento
territorial (OT) de la Ciudad de México, establecer las condiciones
necesarias para renovar las areas correspondientes a la Ciudad Central
(Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano Carranza) y las
areas consolidadas de las alcaldias ubicadas en el contorno de la primera
Unidad de Ordenamiento Territorial (conformada por las demarcaciones
territoriales de Azcapotzalco, Gustavo A. Madero e Iztacalco) de la ciudad a
través de impulsar la vivienda social, como estrategia principal de ocupacién
del territorio® (GDF, 2000).

En el ambito nacional, fue en 2014 que, con la finalidad de facilitar entornos
urbanos compactos, la politica urbana nacional incorporé como una de sus
acciones, promover la adopcion de los Perimetros de Contencién Urbana
(PCU) para apoyar la delimitacion del crecimiento deseable de las ciudades
al condicionar el financiamiento federal a proyectos inmobiliarios que
cumplieran con lineamientos y estandares urbanos minimos establecidos
por la Comisién Nacional de Vivienda (Sedatu, 2014)

En ambos casos, las estrategias para contener el crecimiento expansivo de
la ciudad, se observa en dos vertientes: a) la puesta en marcha de politicas
e instrumentos de gestién del suelo para densificar las areas centrales y
consolidadas, sobre todo a través de desarrollos verticales; y, b) la
restriccién o contencién de construccion en areas periféricas.

Lo anterior implicd, desde el ambito local, la definicion de una serie de
disposiciones administrativas vinculadas especialmente con el acceso al
suelo para vivienda mediante dos mecanismos basicos: la intervencion
directa del gobierno en la oferta de suelo e infraestructura, y su intervencién

4 El Bando informativo niumero dos denominado “Impulso al crecimiento habitacional del centro de la
Ciudad de México” dio pie a la definicion de las politicas orientadas a revertir el crecimiento de la ciudad
a partir de restringir la construccion de unidades habitacionales y desarrollos comerciales de impacto
urbano en delegaciones periféricas que demanden un gran consumo de agua e infraestructura; promover
el crecimiento poblacional hacia las delegaciones centrales para aprovechar la infraestructura y servicios
subutilizados; impulsar la construccion de vivienda para la gente humilde la ciudad y emitirun Certificado
Unico para otorgar la factibilidad de agua, drenaje, vialidad impacto urbano y uso de suelo para
conjuntos habitacionales menores a 200 viviendas en zonas aptas (GDF, 2000)

> Se hicieron reformas y adiciones al marco juridico para el desarrollo urbano: emisiéon de los nuevos
Reglamentos de Construcciones; Desarrollo Urbano; Impacto Ambiental; y Riesgo y Verificacion
Administrativa; nueva versién del Programa General para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal
(2003); disposiciones para el ordenamiento del paisaje urbano; se revisaron y modificaron las Leyes de
Desarrollo Urbano, Ambiental, Vivienda, del Notariado, de Procedimiento Administrativo, del Tribunal
de lo Contencioso Administrativo, el Cédigo Penal y el Cédigo Financiero, todos del Distrito Federal; al
igual que modificaciones a las normas de ordenacién general, entre otras (Castillo, 2005).
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indirecta por medio del establecimiento de normas y regulaciones sobre los
usos de suelo autorizados (CIDOC y SHF, 2006).

De manera general, los argumentos fueron que el ordenamiento territorial
en materia de vivienda contribuye a disminuir desigualdades en el territorio
puesto que favorece la distribucion de las cargas y beneficios del desarrollo
urbano; permite, ademas, la regeneracion de zonas deterioradas, el
aprovechamiento de la infraestructura fisica existente y el respeto de la
identidad y el arraigo de las familias en su espacio de vida. Sin embargo, la
pregunta y desafio mayor fue édonde?

En razén de lo anterior, lo que esta en juego en materia de justicia espacial
es la definicidn de las areas de contencion urbana en un contexto en el que
la operacidon de una politica e intrumentos establecidos desde la federacién
debe (o deberia) considerar la légica de los actores y problematica local,
puesto que se trata de la definicidon de las areas en las que se concentrara
la inversidn publica y privada para producir vivienda social en suelo apto
intraurbano que permita la redensificacién al mismo tiempo que la
permanencia de la poblacién originaria (o el no desplazamiento por factores
socioecondmicos) (Monkkonen y Giottonini, 2017; Monterrubio, 2009)

De esta forma, analizar la justicia espacial desde los perimetros de
contencion urbana tiene como trasfondo evaluar los efectos de las politicas
urbanas y habitacionales nacionales sobre la organizacidon espacial de los
territorios locales.

3. Perimetros de Contencién Urbana y justicia espacial

En 2012, ante la falta de planes o programas de desarrollo urbano
actualizados y vigentes en la totalidad de las localidades urbanas del
Sistema Urbano Nacional, la Conavi propuso la conformacion de los
Perimetros De Contencion Urbana como un instrumento para definir
parametros para el otorgamiento de los subsidios a las personas
beneficiarias de sus programas.

Para tal efecto la Conavi delimitd los PCU con base en metodologias
geoespaciales a partir de fuentes oficiales (particularmente INEGI y el
Registro Unico de Vivienda -RUV-), que identifican geograficamente el nivel
de consolidacion urbana mediante el acceso de sus habitantes a fuentes de
empleo, servicios de infraestructura, equipamiento y movilidad.
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Fuente: SNIIV. Inventario de vivienda. Datos
abiertos 2015-2021

En estos perimetros, los subsidios fueron otorgados por accién de vivienda
a través de una instancia ejecutora, con la finalidad de reducir el adeudo
total del costo de la vivienda. Se traté de una aportacién monetaria directa
diferenciada segun la localizacién del proyecto.

La calificacidon por ubicacion de la reserva territorial inscrita en el Registro
Nacional de Reservas Territoriales® (RENARET) y los calculos del puntaje
para la obtencion del subsidio basado en la calidad de la vivienda, se llevé
a cabo con la colaboracion del Registro Unico de Vivienda (RUV) (Conavi,
2018)

En los procesos de calificacién de la reserva territorial, para beneficiar a los
desarrolladores de vivienda que ya tuvieran inversidén dentro de las reservas
territoriales registradas en el RENARET, se establecieron reglas de
excepcion, entre las que destacan:

« La regla de intersecciéon mediante “la cual se otorg6 la calificacién U3 a
todos los predios adquiridos por un mismo propietario antes del 11 de
febrero de 2013 y ubicados contiguos unos de los otros, en los que una
o varias fracciones se sobreponen con U3” (Conavi, 2018:6).

6 El RENARET es un sistema automatizado que se cred con la finalidad de calificar las reservas de suelo
para uso habitacional de los desarrolladores o promotores de vivienda con respecto a su ubicacidon en
los perimetros de contencidn urbana (Conavi, 2018)

15



« La regla de sobreposicion que consistié en “otorgar la mejor calificacién
a las RT cuando estuvieran sobrepuestas en mas de 20% en los PCU U1
o U2” (Conavi, 2018:6).

« La regla de contagio que permitié “autorizar la calificacién U3 a todos
los predios adquiridos por un mismo propietario antes del 11 de febrero
de 2013 y ubicados contiguos unos de los otros, en los que una o varias
fracciones se sobreponen con U3 (Conavi, 2018:7).; v,

« La regla de contigliidad que consistid en “controlar la ocupacion de la
reserva territorial calificada en su totalidad como U1, U2 o U3, pero que
solo una fraccion del predio se encontraba en los PCU, a través del
cumplimiento del avance de urbanizaciéon en 50%, avance de obra en
50% y DTU en 30%, cada 200 metros paralelos a U3; lo cual se
verificaba en la Mesa Técnica de Regla De Contiglidad” (Conavi,
2018:8). Con ellas se controlaba la forma de ocupacion de las reservas
territoriales y el acceso a los subsidios (Conavi, 2018)

Los parametros para la asignacién y montos del subsidio tuvieron como
base: la validacién de la ubicacién de las viviendas vinculadas al subsidio a
través de verificacion documental; el soporte normativo o contractual
correspondiente; y, la calificacién de las reservas territoriales registradas
en el RENARET.

Como resultado de su aplicacion, el gobierno federal argumenta que si se
disminuyd el crecimiento de las areas urbanas hacia la periferia, aunque
esto no necesariamente detuvo el crecimiento de las ciudades, si se
reorientd su crecimiento a partir de una mayor densificacién, lo que permitié
hacer mas eficiente el acceso al equipamiento urbano y los servicios,
creando con ello ciudades mas compactas y con una mayor conectividad
(Conavi, 2018).

No obstante, los resultados de las auditorias que evaluaron el instrumento
(ASF, 2014) muestran que muchas de las viviendas no fueron construidas
dentro de los perimetros y que los mecanismos de validacion de la
localizacién de la vivienda fueron laxos y, en algunos casos, apocrifos (ASF,
2018).

A la luz del tiempo de su puesta en marcha, las preguntas son écuales
fueron realmente los alcances de este mecanismo para lograr el equilibrio
en la asignacion y redistribucidon de beneficios por la transformacidon urbana
a partir de la producciéon de vivienda? équé tanto se logré aliviar o sanar la
fractura social que se manifiesta en la division social del espacio?
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Si bien es cierto que no existe una formula precisa para analizar la
existencia de injusticias en el espacio y, como menciona Musset (2015),
muchas veces es mas un juicio de valor -acerca de la distribucion de los
recursos escasos Yy la gestion del suelo en el espacio urbano-, en la
busqueda de los elementos que permitan analizar y delinear posibles
aproximaciones empiricas, se propone la operacionalizacion de la justicia
espacial y su vinculaciéon con el derecho a la vivienda a través de tres
vertientes de analisis: los PCU como condicién para la produccion de
“vivienda incluyente”; la habitabilidad del espacio urbano por disponibilidad
de bienes y servicios basicos, establecida como requisito en los PCU; v, la
aceptabilidad del entorno a partir de las intervenciones para |la
redensificacion en el habitat popular de barrios céntricos. Estos factores
responden a las tres condiciones propuestas por el Coneval para
materializar el derecho a la vivienda: accesibilidad, disponibilidad y calidad
Coneval (2018).

3.1 Datos generales de la vivienda nueva en conjunto localizada en
los PCU en ciudad de México, 2015-2021

En el periodo de referencia, de acuerdo con el inventario de vivienda del
Registro Unico de Vivienda (RUV), de una muestra de 76 mil viviendas
nuevas en conjunto registradas de 2015 a 2021, el mayor volumen (72 por
ciento) se construyo en los perimetros Ul (tabla 1)

Tabla 1. Oferta de vivienda para adquisiciéon segiin localizacion en PCU en
Ciudad de México, 2015-2021

PCU ACCIONES %

Ul 55,078 72%
U2 20,783 27%
u3 14 0%
FC 126 0%
TOTAL 76,001 100%

Fuente: Elaboracion propia con base en el Sistema Nacional de Informaciéon e Indicadores de Vivienda
(SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021

En el grafico 1 se observa que, del total de vivienda construidas, el
porcentaje mas alto de la oferta de vivienda nueva en conjunto se concentrd
en U1 de las alcaldias de la Ciudad Central, lo cual es correspondiente con
el objetivo de los PCU y con la orientacion de la politica urbana local, pues
desde que iniciaron las politicas de contencién (con el Bando Dos), las
delegaciones centrales e intermedias, fueron las que contaron con la
normatividad y los incentivos fiscales para producir vivienda incluyente,
ademas de los subsidios directos (federales y locales) del Estado para
aumentar la capacidad de consumo de la demanda agregada de vivienda.
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Grafico 1. Localizacion de oferta de vivienda nueva en conjunto, segin
PCU y contorno urbano de la Ciudad de México, 2015-2021
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Fuente: Elaboracién propia con base en el Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda
(SNILV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021

Respecto de la construccidon de vivienda dentro de los PCU por alcaldia,
como se observa en el grafico 2, es en Benito Juarez y Miguel Hidalgo
(alcaldias centrales que tienen los indices mas bajos de rezago social) que
cerca de 100 por ciento corresponde a viviendas localizadas en U1, esto es,
cercanas al empleo y con todos los servicios.

Grafico 2. Porcentaje de oferta de vivienda nueva en conjunto localizada
en U1 segln alcaldia en Ciudad de México, 2015-2021

Fuente: Elaboracion propia con base en el Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda
(SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021
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En cuanto al segmento por valor de la vivienda’, 86 por ciento fue para
vivienda de tipo tradicional y media y 12 por ciento para vivienda econdémica
y popular (corresponde a la vivienda de interés social), el resto fue para
vivienda residencial.

Con relaciéon a la localizacién por PCU, contorno urbano y valor de la
vivienda, 59 por ciento de las viviendas econdmicas construidas en U1
estuvieron en las alcaldias intermedias y 40 por ciento en las centrales; 68
por ciento de la vivienda popular se construyo en las intermedias, mientras
gue mas de 50 por ciento de vivienda residencial y residencial plus estan
en las centrales (particularmente en Benito Judrez), lo que indica procesos
fuertes de segregacién por la baja accesibilidad econdmica en territorios
con empleo y servicios para las familias de escasos recursos.

Acerca de las dimensiones de la vivienda, 43 por ciento corresponde a
viviendas de 45 a 60 m2, 54 por ciento es vivienda con una superficie mayor
a los 60 m2 y tres por ciento fue vivienda de menos de 45 m2.

De esta misma muestra destaca que 38 por ciento fue construido en
territorios con indice muy bajo de rezago social; 61 por ciento con grado
bajo y uno por ciento con grado medio.

Por otro lado, segun el precio declarado del valor de la vivienda, en el
perimetro U1, 57 por ciento fue para vivienda tradicional y 38 por ciento
para vivienda media; sin embargo, segun el precio final de venta, 84 por
ciento fue vendido a costos de vivienda media y 13 por ciento de tradicional,
de manera que el costo real de la vivienda es considerablemente mayor del
que declaran los desarrolladores a las autoridades para recibir los incentivos
fiscales, facilidades administrativas y subsidios a la demanda, lo que
significa que los costos reales de la vivienda estan fijados por la escasez y
la utilidad y se genera injustica espacial en tanto que la asignacion de los
recursos publicos mencionados se hace en los territorios donde el
inmobiliario lo solicita para construir la vivienda segun su preferencia y no
en las localidades que tienen mayores carencias.

7 Segmento por valor de la vivienda: Econdmica. Superficie construida en promedio: 40m2, costo
promedio: 118 UMAs cuentan con 1 bano, cocina, area de usos multiples. Popular. Superficie construida
en promedio: 50m2, costo promedio: de 118.1 a 200 UMAs cuentan con 1 bafio, cocina, estancia,
comedor, de 1 a 2 recamaras y 1 cajon de estacionamiento. Tradicional. Superficie construida en
promedio: 71m2, costo promedio: de 200.1 a 350 UMAs cuentan con 1 y %2 bafios, cocina, estancia-
comedor, de 2 a 3 recamaras, 1 cajon de estacionamiento. Media. Superficie construida en promedio:
102m2, costo promedio: de 350.1 a 750 UMAs cuentan con 2 bafios, cocina, sala, comedor, de 2 a 3
recamaras, cuarto de servicio y 1 a 2 cajones de estacionamiento. Residencial. Superficie construida en
promedio: 156m2, costo promedio: de 750.1 a 1,500 UMAs cuentan con 3 a 4 bafios, cocina, sala,
comedor, de 3 a 4 recamaras, cuarto de servicio, sala familiar y 2 o 3 cajones de estacionamiento.
Residencial plus. Superficie construida en promedio: mas de 156m2, costo promedio: mas de 750.1 a
1,500 UMAs cuentan con mas de 4 anos, cocina, sala, comedor, mas de 4 recdmaras, cuarto de servicio,
sala familiar y mdas de 3 cajones de estacionamiento (SNIIV, 2022)
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En la misma tesitura, pero de una muestra de 420 viviendas, como se
observa en las figuras 2 y 3, la oferta de vivienda nueva en conjunto para
adquisicién se concentrd en territorios con porcentajes de pobreza mas
bajos y en territorios con media y baja marginacion, es decir, en territorios
historicamente beneficiados por la inversién en infraestructura vy
urbanizacion.

Figura 2. Viviendas construidas en PCU Figura 3. Viviendas construidas segun grado
seguin porcentaje de pobreza en 2021 de marginacién por colonia
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Fuente: Observatorio Urbano de la Ciudad de Fuente: Observatorio Urbano de la Ciudad de
México. UAM. Azc (2022) con base en SNIIV México. UAM. Azc (2022) con base en SNIIV
(2022) Inventario de vivienda. Datos abiertos (2022) Inventario de vivienda. Datos abiertos
para 2021 para 2021

3.2 Los PCU como condicidn para la produccion de “vivienda
incluyente”

En materia de derecho a la vivienda y justicia espacial, la vivienda
incluyente construida al amparo de los PCU, remite al tema de la
accesibilidad econdémica vy fisica de la vivienda como resultado de los los
requisitos establecidos para la calificacion territorial y la obtencién de
incentivos y subsidios relacionados con los proyectos inmobiliarios de
vivienda social localizados en los PCU para acceder a los beneficios que
brinda la centralidad.

Involucra el analisis sobre la disposicion desigual de bienes materiales o
simbolicos producto de procesos y mecanismos institucionales y practicas
gue erosionan la satisfacciéon de derechos (Pérez, 2014), en este caso, del
derecho a la vivienda y del derecho a la ciudad.

Por disponibilidad de datos, se considera una muestra de 7,926 viviendas
nuevas en conjunto, localizadas en los PCU determinados para la Ciudad de
México, en el periodo 2015-2021. En una primera aproximacion, algunos
los resultados se expresan a continuacion.
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De total de la muestra, 49 por ciento de las viviendas fue adquirido con
financiamiento bancario; 27 por ciento por Organismos Nacionales de
Vivienda (principalmente Infonavit), lo cual apunta que las viviendas fueron
financiadas principalmente por entidades financieras privadas, para
personas con empleo formal y con capacidad crediticia.

De la misma muestra destaca que, 19 por ciento de las viviendas fue
adquirido por compradores con ingresos de hasta 4.8 UMA (por debajo de
la linea de la pobreza?®), de éstas, ocho de cada 10 viviendas se localizaron
en U1l(grafico 3). El restante 81 por ciento de viviendas fue adquirido por
personas no pobres.

Grafico 3. Viviendas nuevas en conjunto adquiridas segin PCU y rango de
ingresos en Ciudad de México, 2015-2021
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Fuente: Elaboracion propia con base en el Sistema Nacional de Informaciéon e Indicadores de Vivienda
(SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021.

AUn con una carencia fuerte de ingresos, el mayor nimero de viviendas
adquiridas por la poblacién de menores ingresos se concentré en vivienda
media (grafico 4), lo que compromete la asequibilidad de la vivienda por los
altos porcentajes de ingreso dedicados a resolver esta necesidad.

8 Linea de la pobreza por ingresos “es la suma de la canasta alimentaria y no alimentaria que permite
identificar a la poblacion que no cuenta con los recursos suficientes para adquirir los bienes y servicios
que requiere para satisfacer sus necesidades basicas, aun si hiciera uso de todo su ingreso” Coneval
(Coneval, 2021)
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Grafico 4. Viviendas nuevas en conjunto adquiridas segiin segmento por
valor de la vivienda y rango salarial en Ciudad de México, 2015-2021
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Fuente: Elaboracion propia con base en el Sistema Nacional de Informaciéon e Indicadores de Vivienda
(SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021

Respecto del tamafo de la vivienda, en la tabla 2 se distingue la relacién
entre las dimensiones de la vivienda y las posibilidades de adquisicidon segun
ingresos e indica que, en ambos perimetros, las viviendas mas pequeias
tienen un mayor peso relativo en las personas que se ubican por debajo de
la linea de pobreza por ingresos, lo cual responde a la cuestién econdmica
de que dimensiones mas reducidas limitan las desventajas de los costos
altos de la vivienda, sin embargo, compromete la posibilidad de disminuir
el hacinamiento.

Tabla 2. Dimensiones de las viviendas nuevas en conjunto localizadas en
PCU, adquiridas seglin rango de ingreso 2015-2021

SUPERFICIE DE LA VIVIENDA/ RANGO DE Ul % u2 % TOTAL
INGRESOS /PCU

POR DEBAJO DE LA LINEA DE LA POBREZA 1111 100% 367 100% 1478
POR INGRESOS 1/

HASTA 39 M2 7 1% 0% 7
40 A 50 M2 591 53% 189 51% 780
51 A59Mm2 339 31% 125 34% 464
60A71mM2 149 13% 40 11% 189
72 A 100 M2 18 2% 9 2% 28
MAs DE 101 M2 7 1% 3 1% 10
POBLACION NO POBRE 2/ 4832 100% 1616 100% 6448
HASTA 39 M2 3 0% 1 0% 4
40 A 50 M2 2361 49% 723 45% 3084
51 A59 M2 1686 35% 607 38% 2293
60A71mM2 642 13% 174 11% 816
72 A 100 M2 92 2% 45 3% 137
MAs DE 101 M2 48 1% 66 4% 114
ToTAL 5943 75% 1983 25% 7926

Nota: 1/ingreso menor a 4.8 UMA; 2/ ingreso mayor a 4.9 UMA
Fuente: Elaboracién propia con base en el Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda
(SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021
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Relacionado con la accesibilidad econdmica segun el segmento por valor de
la vivienda (tabla 3) se observa que, en la mayor parte de casos analizados,
los precios de venta superaron considerablemente los precios declarados.

Tabla 3. Diferencias entre el precio declarado y el de venta de la vivienda
nueva en conjunto localizada en PCU en Ciudad de México, segin
segmento por valor de la vivienda, 2015-2021

PRECIO DECLARADO / PRECIO DE VENTA / PCU U1l U2 Total
POPULAR 216 77 293
PopPULAR 1 1
TRADICIONAL 3 3
MEDIA 213 77 290
TRADICIONAL 3402 915 4317
TRADICIONAL 737 167 904
MEDIA 2570 710 3280
RESIDENCIAL 94 38 132
MEDIA 2239 978 3217
TRADICIONAL 7 22 30
MEDIA 2185 934 3119
RESIDENCIAL 47 21 68
RESIDENCIAL 86 13 99
MEDIA 23 4 27
RESIDENCIAL 63 9 72
TOTAL 5943 1983 7926

Nota: Precio declarado se refiere al valor de la vivienda declarado en el registro en el RUV. El precio de
venta se refiere al precio de la vivienda en pesos contenido en los datos del financiamiento.

Fuente: Elaboracion propia con base en el Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda
(SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021

Acerca de la localizacion de la vivienda y el incremento del precio declarado,
en seis de cada diez viviendas nuevas en conjunto se conservé el precio
declarado con respecto al precio de venta. En Ul, 30 por ciento de las
viviendas se vendieron mas caras de lo declado y en U2, 35 por ciento.

Por contorno urbano (grafico 5), las alcaldias centrales concentran el mayor
porcentaje de viviendas que se vendieron al costo muy cercado o igual al
declarado; mientras que en las intermedias y periféricas son los territorios
en los que mas se modificaron los costos.
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Grafico 5. Viviendas nuevas en conjunto por contorno urbano de Ciudad de
México, segiin se conservo o no el precio declarado de la vivienda para su
adquisiciéon, 2015-2021
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Nota: El precio declarado se refiere al valor de la vivienda declarado en el registro en el RUV. El precio
de venta se refiere al precio de la vivienda en pesos contenido en los datos del financiamiento (SNIVV,
2022)

Fuente: Elaboracién propia con base en el Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda
(SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021

Por alcaldia, fue en Coyoacan, Alvaro Obregdn y Tlalpan (periféricas), donde
menos se respetd el costo declarado (grafico 6), lo que implica procesos
laxos de seguimiento de la aplicacion de las regulaciones para la asignacién
de los apoyos a la produccién de vivienda, particularmente la social.
Grafico 6. Viviendas nuevas en conjunto por alcaldia de Ciudad de México,

segln se conservdé o no el precio declarado de la vivienda para su
adquisiciéon, 2015-2021
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2 % No conservo el precio el costo declarado = % Si concervo el precio declarado

Nota: El precio declarado se refiere al valor de la vivienda declarado en el registro en el RUV. El precio
de venta se refiere al precio de la vivienda en pesos contenido en los datos del financiamiento (SNIVV,
2022)

Fuente: Elaboracion propia con base en el Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda
(SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021
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En la misma tesitura, las alcaldias Coyoacan e Iztacalco concentran los
porcentajes mas altos que demuestran que la vivienda se vendié a precios
gue exceden tres o mas veces el precio declarado, lo que significa que, por
ejemplo, en el caso de la vivienda popular cuyo precio declarado fue de
6,843 pesos por m2 construido, se adquirid, en los hechos en 17,198 mil
pesos m2, lo que, indudablemtne, compromete la asequibilidad de la
vivienda.

Sobre el mismo tema, en 2021, la localizacién por PCU y alcaldia (grafico
7), la mediana mas alta del precio de venta de la vivienda por m2 esta en
U2, en la alcaldia Coyoacan; mientras que en las centrales (U1), destacan
las medianas de Cuauhtémoc y Benito Juarez como las mas altas.

Grafico 7. Mediana del precio de venta de las viviendas (m2) por alcaldia
en Ciudad de México en 2021
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Nota: El precio declarado se refiere al valor de la vivienda declarado en el registro en el RUV. El precio
de venta se refiere al precio de la vivienda en pesos contenido en los datos del financiamiento (SNIVV,
I%Sezlft)e: Elaboracién propia con base en el Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda
(SNILV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2021.

Respecto de este tema, es importante mencionar que en estos territorios,
la dindmica de precios de la vivienda esta marcada, en parte, por la presién
que ejerce la demanda (por las economias de urbanizacién) y Ila
disponibilidad de suelo para densificar, pero sobre todo, por el
acaparamiento y el valor especulativo del suelo, lo que implica que la
injusticia espacial se genera por el acceso desigual al mercado de suelo
formal y con una localizacién adecuada para la produccién de vivienda social

al interior de la ciudad.
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Relacionado también con la accesibilidad econdmica, el grupo menos
favorecido, por rango de edad, fue el de 60 y mas anos, que adquirié tres
por ciento de la oferta de vivienda, seguido del grupo de jovenes de 29 afos
0 menos, que adquirieron 12 por ciento (grafico 8). Al respecto cabe resaltar
que, en ambos grupos, la mayoria de quienes pudieron adquirir la vivienda
son personas consideradas como no pobres.

Grafico 8. Viviendas nuevas en conjunto adquiridas segin rango de edad
e ingresos, en Ciudad de México, 2015-2021
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Fuente: Elaboracion propia con base en el Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda
(SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2015-2021

Relativo al tipo de vivienda, de las 7926 viviendas, 98 por ciento de la oferta
de vivienda nueva en conjunto es vivienda vertical. En U1, 99 por ciento
entra en la misma tipologia, lo que significa que las miles de viviendas que
se construyeron en los PCU incrementaron las densidades de superficie
construida, poblacidn y vivienda y que, en términos estrictos, las facilidades
administrativas, incentivos fiscales y otorgamiento de subsidios debian ser
Utiles para disminuir los costos de suelo, hacer solvente a la demanda vy
disminuir la desigualdad al garantizar la accesibilidad econémica vy fisica de
la vivienda, sin embargo, las familias de escasos recursos no han podido
resolver el tema de la permanencia o de la movilidad residencial en o hacia
las areas centrales.

Los datos anteriores son una clara manifestacion de como la puesta en
marcha de los PCU ha sido exitosa para ciertos actores urbanos a expensas
de otros que quedan al margen, puesto que los coloca fuera de la
centralidad y del conjunto de bienes urbanos que son clave para la
reproduccidn social de la familia, del grupo, de la sociedad, lo que lleva
consigo una trasgresion a libertad individual y colectiva para vivir donde se
quiere vivir, y coarta la posibilidad de una ciudad heterogénea desde el
punto de vista social.
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3. 3 La garantia de la habitabilidad del entorno por disponibilidad
bienes y servicios basicos en territorios PCU

En el marco de la justicia espacial, el tema de la habitabilidad del entorno
se centra en la dicotomia igualdad-desigualdad, su objetivo es Ia
eliminacién de las desigualdades a través de la distribucidon de los recursos
publicos (escasos) entre los diferentes territorios que conforman el espacio
urbano, para establecer entornos propicios para la apropiacién social del
espacio urbano (para el cumplimiento de obligaciones y deseos) y para
establecer mecanismos de intermediacion para el ejercicio de otros
derechos fundamentales, especialmente de aquellos relacionados con el
trabajo, la vivienda, la salud, la educacién y la participacién politica.

Esta dimensién se relaciona directamente con los ordenamientos
institucionales asociados con la actividad de la distribucién esenciales para
la integracion, la cohesion social y los vinculos sociales al cubrir necesidades
colectivas que garanticen las condiciones para un equilibrio urbano del dia
a dia vecinal. Se trata de la accién publica para el mejoramiento del habitat
como condicidon principal para la justicia espacial, producto de marcos
juridicos y de los planes de inversidn urbana que condicionan el acceso a
los servicios basicos (Santana, 2012)

En materia de derecho a la vivienda se refiere al tema de la disponibilidad
en sus tres dimensiones: territorial, servicios basicos y complementarios y
el equipamiento basico para el desarrollo y la participacion comunitaria
(Coneval, 2018).

Al respecto, algunos de los resultados de la instrumentacion de los PCU se
expresan en los siguientes parrafos. Por disponibilidad de datos, para este
analisis y a manera de ejemplo se considera solo una muestra de 470
viviendas nuevas en conjunto registradas en 2021.

Aunque si bien es cierto que los datos indican que mas de 90 por ciento de
la oferta de vivienda se localiza en territorios con indice muy bajo y bajo de
rezago social, estos territorios presentan disparidades en cuanto a la
insercion en los mecanismos de distribucién de los recursos que hace la
intervencion estatal en materia de bienes y servicios publicos que dan
soporte al uso habitacional y que permiten la apropiacion y uso del espacio
urbano, como se muestra a continuacion.
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a) Disponibilidad de espacio publico

En materia de justicia espacial destaca la disponibilidad de espacio publico
por la relevancia que envuelve la libertad de acceso a lugares valorizados y
porgue niega la segregacion y hace posible el encuentro de grupos sociales
diferentes (Bret, 2016)

Las autoridades tienen la obligacion de garantizar el caracter colectivo y
participativo en los espacios publicos, y de promover su creacién y
mejoramiento o recuperacidon en condiciones de calidad (IPDP, 2022) La
cercania a espacios publicos a una distancia caminable contribuye al
ejercicio pleno del derecho a la ciudad.

En una primera aproximacion se observa que, si bien es cierto que en los
perimetros Ul es donde existe la concentracién mas alta de m2 de espacio
publico por habitante, son las alcaldias intermedias donde se aprecian las
condiciones mas favorables (tabla 4), mientras que las mas desfavorables
estan en las alcaldias centrales, lo que indica que, altas densidades de
vivienda no significan mejoramiento de la disponibilidad de espacio publico.
Tabla 4. Viviendas localizadas en perimetros Ul y U2 en relacién con la

disponibilidad de Metros cuadrados por habitante de espacio publico,
segun contorno urbano en Ciudad de México, 2021

METROS CUADRADOS CENTRALES INTERMEDIAS PERIFERICAS TOTAL

POR HABITANTES DE Ul U2 Ul U2 Ul u2
ESPACIO PUBLICO

(1) Muy ALTO 14 101 115
(2) ALTO 1 2 3
(3) MebIo 28 6 18 9 4 10 75
(4) Balo 70 69 7 17 2 165
(5) Muy BAIO 92 19 1 112
TOTAL 205 6 190 35 22 12 470

Nota: La formula del indicador es Metros cuadrados de espacio publico por colonia entre el nimero total
de habitantes por colonia de cada alcaldia (IPDP, 2022)

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion del IPDP (2022) y Sistema Nacional de Informacion
e Indicadores de Vivienda (SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2021

b) Disponibilidad de equipamiento

El equipamiento es esencial para un mayor bienestar individual y colectivo
y para promover la inclusion social y reducir la brecha de desigualdad (IPDP,
2022)

AL respecto, las areas mejor dotadas de equipamiento son las localizadas
en el centro y poniente de la ciudad, especialmente en las alcaldias donde
estan los mejores ingresos y oportunidades laborales, como Benito Juarez,
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Cuauhtémoc, Coyoacan y Miguel Hidalgo, las cuales también cuentan con
mejor calidad en los servicios de agua, drenaje, energia y transporte
publico.

Sin embargo, al analizar las zonas en las que se encuentra la oferta de
vivienda, aun tratdndose de vivienda localizada en U1l (grafico 9), la
concentracién de equipamiento (unidades médicas, espacio publico vy
escuelas) presenta deficencias en su cobertura sobre todo en las areas
centrales.

Grafico 9. Adquisicién de vivienda nueva en conjunto localizada en PCU,

segln concentracion de equipamientos por km2 de la Ciudad de México,
2021
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Nota: Zonas de concentracién de equipamientos (unidades médicas, espacio publico y escuelas) por
km2 para la Ciudad de México (IPDP, 2022)

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion del IPDP (2022) y Sistema Nacional de Informacion
e Indicadores de Vivienda (SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2021

En cuanto al equipamiento de abasto, con base en el indice de Nivel de
servicios basicos y equipamiento por colonia (IPDP, 2022), en la tabla 5 se
observa que, de las 470 viviendas, 75 por ciento esta en colonias que no
cuentan con mercado, de los cuales, nueve de cada 10 se localizan en U1.

Tabla 5. Aquisicion de vivienda nueva en conjunto localizada en PCU segln
concentraciéon de mercados por colonia en Ciudad de México, 2021

CONCENTRACION DE U1l u2 TOTAL
MERCADOS POR COLONIA GENERAL
(1) Muy ALTO 49 49
(2) ALtO 5 23 28
(3) MEebio 18 1 19
(4) Baso 20 20
(5) AUSENCIA 325 29 354
TOTAL 417 53 470

Nota: el indicador mide la concentracién de mercados en cinco rangos, donde el valor "5" corresponde
a colonias sin mercados mientras que el "1" a colonias con mayor nimero de mercados.
Fuente: Elaboracion propia con base en informacidn del IPDP (2022) y Sistema Nacional de Informacion
e Indicadores de Vivienda (SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2021.
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Con base en la misma fuente, solo 20 por ciento de la oferta de vivienda
tiene un nivel minimo de problematica asociada a disponibilidad de
equipamiento de salud, equipamiento educativo, disponibilidad de espacio
publico, abasto, agua, electricidad, alumbrado publico y recoleccién de
residuos (tabla 6) La oferta con una problematica mayor estd en
Azcapotzalco, Gustavo A. Madero y Cuauhtémoc.

Tabla 6. Aquisicion de vivienda nueva en conjunto localizada en PCU, segin
concentracion de equipamientos por km2 de la Ciudad de México, 2021

CARENCIAS DE SERVICIOS Y Ul U2 ToTAL
EQUIPAMIENTO
(1) MENOR PROBLEMATICA 87 6 93
(2) 86 25 111
(3) 135 15 150
(4) 106 6 112
(5) MAYOR PROBLEMATICA 3 1 4
TOTAL 417 53 470

Nota, el indicador Nivel de servicios basicos y equipamiento por colonia (IPDP, 2022) considera la
disponibilidad de equipamiento de salud, educativo, existencia de mercado, electricidad, alumbrado
publico, agua, y recoleccion de residuos. El valor "5" corresponde a colonias con mayor problematica y
el valor "1" a zonas con menor problematica.

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién del IPDP (2022) y Sistema Nacional de Informacion
e Indicadores de Vivienda (SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2021

c) Equipamiento para la movilidad cotidiana

Con relacién a la movilidad cotidiana, las condiciones de desigualdad
desencadenan en injusticias espaciales en la medida que, ademas de afectar
a la poblacion mayoritaria, son producto de disparidades en materiade
infraestructura, espacios publicos y sistemas de transporte, asociadas ala
accesibilidad y progresividad del derecho a la educacion, la vivienda, la
salud, el ingreso y la participacion.

De acuerdo con el Instituto de Politicas para el Transporte y el Desarrollo
México (ITDP) (2014), de manera normal, un peatén no camina mas de 1.5
km de la parada del autobus o estacionamiento a su lugar de trabajo, ni
mas de un km de su vivienda para abordar el autobus, a partir de lo cual
se establece que la distancia maxima recomendada entre un desarrollo
habitacional y la estacién mas cercana de transporte publico masivo es de
un kildmetro o menos, que representa una caminata de 15 a 20 minutos.

Al respecto, de acuerdo con datos del Observatorio Urbano de la Ciudad de
México (2022), en esta ciudad, 45.2 por ciento de la poblacidn tiene acceso
a una estacion de transporte publico masivo a menos de un km de distancia,
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mientras que seis por ciento no tiene ninguna estacion cerca (se trata de
las delegaciones Cuajimalpa, Magdalena Contreras y Milpa Alta).

El grafico 10 muestra que los porcentajes de poblacidn que no tienen acceso
a transporte publico cerca de su casa, se incrementan conforme se alejan
de las areas centrales.

Grafico 10. Porcentaje de poblacion con acceso a paradas de transporte

publico a 900 metros de distancia de su casa, segin alcaldia en la Ciudad
de México
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% P_que cuenta con al menos una estacion al transporte masivo a 900
metros de su casa

% P_que NO cuenta con al menos una estacién al transporte masivo a 900
metros de su casa

Nota: se trata de poblacion con al menos una estacion de transporte publico.

Fuente: elaboracién propia con informacion del Observatorio Urbano de la Ciudad de México (2022) y
Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda (SNIIV) (2022). Inventario de vivienda.
Datos abiertos 2021

Las zonas que presentan mejores condiciones de apropiacidén del espacio
urbano por el factor de movilidad son las areas centrales (particularmente
Cuauhtémoc, Benito Juarez y Venustiano Carranza) lo cual es resultado,
particularmente, de patrones normativos de concentracion de inversion en
zonas céntricas, determinados por las exigencias espaciales de los sectores
inmobiliario, financiero y comercial, que requieren aprovechar las
economias de aglomeracién y de escala en zonas de la ciudad donde,

ademas, se localiza el capital relacional y el capital humano.

La carencia de inversiones publicas y un gasto social insuficiente y mal
distribuido en infraestructura y transporte pone en evidencia una falta de
planeacion urbana orientada hacia la cobertura de los derechos ciudadanos
en todo el territorio y un débil compromiso en cuanto a la reduccién de las
desigualdades territoriales, lo cual vulnera los avances en materia de
derechos humanos.
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d) Disponibilidad de agua

Relacionado con el derecho a la vivienda, de acuerdo con la OMS, “el
abastecimiento de suficiente agua salubre y potable contribuye a prevenir
la propagacion de enfermedades gastrointestinales, propicia la higiene
doméstica y personal y mejora el nivel de vida” (OMS,1990: 3)

En cuanto a la disponibilidad de agua potable, los resultados del indicador
sobre el Nivel de servicios basicos y equipamiento por colonia (IPDP, 2022)
muestra que solo una minima parte de los desarrollos inmobilairios no
tienen problemas de agua (tabla 7). De los 21 que tienen mayor problema,
20 estan en la delegacion Azcapotzalco.

Tabla 7. Viviendas nuevas en conjunto localizadas en PCU Ciudad de
México, segin disponibilidad de agua, 2021

DISPONIBILIDAD DE AGUA U1 u2 TOTAL
(1) Muy ALTA 34 3 37
(2) ALTA 130 15 145
(3) MEDIA 125 29 154
(4) Baia 107 6 113
(5) Muy BAJA 21 21
TOTAL 417 53 470

Nota: El indicador Nivel de servicios basicos y equipamiento por Colonia mide la disponibilidad de agua
potable por colonia, donde el valor "5" corresponde a colonias con menor porcentaje de agua potable y
el numero "1" a un mayor porcentaje (IPDP, 2022)

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién del IPDP (2022) y Sistema Nacional de Informacion
e Indicadores de Vivienda (SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2021

e) Disponibilidad de alumbrado publico

Esta infraestructura es importante para una adecuada accesibilidad y
condiciones de seguridad de los habitantes. Al respecto, la tabla ocho revela
gue las carencias mayores de esta infraestructura esta en las delegaciones
intermedias.

Tabla 8. Disponibilidad de alumbrado publico segiin contorno urbano, 2021

DISPONIBILIDAD DE CENTRALES INTERMEDIAS PERIFERICAS TOTAL
ALUMBRADO PUBLICO

(1) Muy ALTA 153 1 154
(2) ALTA 1 1
(3) MEDIA 23 27 6 56
(4) Baia 18 93 17 128
(5) Muy BAJA 16 105 10 131
TOTAL 211 225 34 470

Nota: El indicador Nivel de servicios basicos y equipamiento por colonia (IPDP, 2022) mide la
disponibilidad de alumbrado publico por colonia, donde el valor "5" corresponde a colonias con menor
alumbrado y el valor "1" a mayor

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién del IPDP (2022) y Sistema Nacional de Informacion
e Indicadores de Vivienda (SNIIV) (2022). Inventario de vivienda. Datos abiertos 2021.
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Sobre este mismo tema, es relevante sefalar que, dentro de las
delegaciones centrales, es en Venustiano Carranza (al oriente de la ciudad
central) en las colonias Moctezuma y Pefidn de los Bafos donde estan las
viviendas con menos disponibilidad de alumbrado publico y, en el caso de
las intermedias es en Iztacalco, en las colonias Granjas México y Pantitlan
(también al oriente), lo cual corresponde al patron de segregacion
residencial de la Ciudad de México.

Los datos anteriores muestran que, desde una vision de eficiencia, la
instrumentacién de los PCU representa mayores ventajas cualitativas para
la oferta de vivienda nueva en conjunto por estar mejor ubicada con
respecto al transporte y el empleo, sin embargo, la inversién inmobiliria no
necesariamente ha estado acompafnada de inversidn en bienes colectivos,
particularmente en las zonas en las que se ha producido vivienda social,
gue proporcionen el marco basico de servicios y equipamientos que promete
la ciudad compacta.

En estos casos, no es una cuestién de pobreza de la poblacion, sino de la
distribucién del recurso publico y de decisiones politicas sobre los procesos
urbanos, que genera desigualdades en el territorio a causa de las
inversiones publicas que permiten que algunos barrios y colonias estén
mejor equipados que otros, lo que refiere una menor inclusion y cohesion
social, que aleja a los habitantes de la percepciéon de una ciudad comun.

Adicionalmente, es importante mencionar que la vivienda construida al
amparo de los PCU en un habitat carente de infraestructura y equipamiento
se debid6 también (y en gran medida) a factores vinculados con la
calificacion de la reserva territorial dentro de los PCU, pues el modelo
goestadistico utilizado generalizé las condiciones wurbanas y no
necesariamente tomd en cuenta la capacidad real del entorno urbano para
las necesidades humanas en los procesos de redensificacién (Monterrubio,
2022)

Asimismo, hubo un control negligente de la aplicacion de las reglas
particulares y recopilacién de evidencias en campo para la calificacion de la
reserva territorial lo que origind que la vivienda intraurbana no
necesariamente se construyd en un habitat adecuado y con las condiciones
de calidad que establece el derecho a la vivienda (Monterrubio, 2022)

Finalmente, un elemento adicional que marca las condiciones de justicia
espacial y derecho a la vivienda, es la aceptabilidad de la vivienda y del
habitat por parte de los residentes del espacio privativo como del espacio
urbano modificado con la producciéon de vivienda en los PCU.
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3.4 Acerca de la aceptabilidad del entorno por efecto de la
redensificacion en el habitat popular de barrios céntricos

Esta dimensidn de analisis se relaciona con el factor de reconocimiento que
implica considerar en la construccién de la justicia espacial los patrones
culturales que permitan expresar un respeto mutuo para todos los
participantes y asegurar la igualdad de oportunidades para conseguir la
estimacién social (Pérez, 2014). Se centra en la tricotomia igualdad-
identidad-diferencia en la construccion del espacio social a través de la
vivienda.

Al respecto, los PCU se instrumentaron con el propdsito de procurar que las
viviendas estuvieran bien ubicadas y con una adecuada calidad en disefio y
materiales (Conavi, 2018) lo que, de acuerdo con el Coneval (2018), en
materia del derecho a la vivienda hace a alusién a la dimensién de calidad
gue significa que “la vivienda debe cubrir estandares minimos de calidad en
su ubicacion, disefio, materiales, técnicas constructivas, servicios,
equipamiento, asi como elementos del entorno fisico y comunitario”
(Coneval, 2018:12)

Acerca de la aceptabilidad, Coneval sefiala que es un elemento fundamental
de las politicas publicas con perspectiva de derechos humanos y significa la
“posibilidad de vivir en un lugar y en una vivienda que refleje y permita la
realizacién de las preferencias propias (costumbres, visiones, necesidades
particulares)” (Coneval, 2018:63)

Con esta base, el anadlisis aborda la dimension de calidad-aceptabilidad
como elemento constitutivo de la justicia espacial a partir de las
percepciones y valoraciones que el residente hace sobre los efectos de la
redensificacién en su entorno relacionados con necesidades humanas no
resueltas vinculadas con una escasez relativa (necesidad sentida o percibida
que menciona Harvey ([1977] 2007)

Las areas intraurbanas en las que se construyd la vivienda nueva en
conjunto, son territorios heterogéneos con condiciones fisico-materiales
especificas y una poblacion residente con un modo de vida establecido por
su dindmica histdrica, espacial y demografica, asi como por sus practicas
sociales, valores y necesidades que enmarcan el proceso de habitar y el
entorno en el cual se desarrolla (Monterrubio, 2016)

En estos territorios, la produccion de vivienda nueva en conjunto por parte
del desarrollo inmobiliario privado, congruente con la esencia de la
economia de mercado, condujo la produccion de vivienda social Unicamente
como un producto fisico-espacial para satisfacer una demanda de
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alojamiento con construcciones estandar, que permiten el ahorro
presupuestal y el incremento del margen de utilidad, sin ninguna
preocupacion por las necesidades sociales y culturales de la poblaciéon que
las habita ni por el impacto que tiene en el comportamiento y las practicas
sociales dentro y fuera de su comunidad (Monterrubio, 2022)

En razén de lo anterior, las intervenciones en el territorio, desde el punto
de vista del habitante, son experimentadas como injusticias espaciales
porque se realizan en el contexto de un sistema de beneficios y normas del
cual se sienten excluidos, que modifica la forma en la que ellos ocupan,
utilizan y viven estos territorios (Monterrubio, 2017)

Con esta base, lo que se muestra a continuacion es una aproximacion
general acerca de cémo la redensificacidon, como forma de produccion del
espacio urbano, subordina la construccidon de justicia espacial desde el
punto de vista del habitante. El interés particular es reflexionar sobre las
percepciones de los residentes del habitat popular existente en las areas
centrales. Lo anterior, en virtud de que, como bien comenta Pino
(2013:816) “una ciudad renovada y los costos de esta renovacion los pagan
principalmente los sectores pobres de la ciudad”.

El analisis es producto de los resultados de una encuesta aplicada a 1,200
residenes en cuatro barrios céntricos que forman parte del habitat popular
de las areas centrales localizadas en Ul: Alameda Sur, Doctores, Los
Angeles- Guerrero, y La Vieja Merced. Poligonos ubicados en la alcaldia
Cuauhtémoc de la Ciudad Central.

Estos barrios forman parte de un habitat precario y con penuria habitacional
(por deterioro e irregularidad en la tenencia) y de servicios (inseguridad
publica, carencia de mantenimiento o rehabilitacién de la infraestructura,
etcétera); obsolescencia funcional, fisica y econdmica; pérdida de poblacion
y vivienda; segregacion social y pobreza y de muchos de sus habitantes,
que viven y trabajan en condiciones lamentables.

No obstante, al mismo tiempo y quiza paraddjicamente, son territorios que
contienen atributos de la urbanidad ofrecidos por la ciudad central: empleo
(regional y metropolitano), servicios consolidados, equipamientos
diversificados, espacios publicos, economias de aglomeracion y de escala,
los cuales, al ser elementos clave de la competitividad urbana, los vuelve
territorios disputados entre actores con intereses diversos que entran en
conflicto por el espacio privado y publico (Coulomb, 2016)

En razén de lo anterior, los habitantes de estos barrios se encuentran
permanentemente amenazados a enfrentar las consecuencias del
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debilitamiento de los valores sociales y -culturales comunitarios, la
destruccidn de la identidad local y la especulacién inmobiliaria.

Con relacion a los procesos de renovacion urbana a través de la
redensificacion, algunos rasgos que expresan injusticia espacial son los
siguientes.

Con relacion a la redensificacién por incremento de vivienda, en los barrios
céntricos analizados cinco de cada 10 habitantes estan en desacuerdo con
la construccion de nueva vivienda en su barrio o colonia.

En la misma tesitura, la opinién mayoritaria (seis de cada diez habitantes)
es que la construccion de nueva vivienda tiene efectos negativos en la
colonia (tabla 9), derivado de factores relacionados con la saturacién de
espacios, decremento de la calidad de los servicios publicos, incremento de
la inseguridad, afectacion del entorno y de la imagen urbana, pérdida de
empleo, entre los mas importantes.

Tabla 9. Percepciones sobre efectos negativos ocasionados por la
construccion de nueva vivienda

OPINION / EFECTO %0 EFECTO EFECTO %0 EFECTO TOTAL
BARRIO CENTRICO POSITIVO POSITIVO NEGATIVO NEGATIVO

ALAMEDA SUR 80 39 125 61 205
DOCTORES 106 41 152 59 258
Los ANGELES- 79 30 188 70 267
GUERRERO

LA VIEJA MERCED 74 29 178 71 252
TOTAL 339 35 643 65 982

Fuente: Elaboracidn propia con base en la encuesta aplicada a 1200 hogares en cuatro areas testigo en
colonias céntricas la Ciudad de México, en agosto del 2014 en el marco del proyecto “Habitat y
Centralidad” (convenio UAM-A/CONACYT N° 168252)

Tales valoraciones se vinculan, desde la experiencia sensible y socio-
cognitiva, con una serie de necesidades no consideradas en el disefio y la
planeacion urbana (tabla 10), que es importante destacar por la relevancia
gue representa para el habitante en materia de bienestar fisico, emocional
y social.
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Tabla 10. Percepciones sobre necesidades no cubiertas por la planeacion
y disefio urbano (casos)

BARRIO LA NECESIDAD DE LA LA NECESIDAD LA NECESIDAD TOTAL
CENTRICO CONTROL DE LOS NECESIDAD DE CONTROL DEL DE
/ NECESIDAD ACONTECIMIENTOS DE CONTACTO Y LA SATISFACCION
NO CUBIERTA DE LOS SEGURIDAD INTERACCION ESTETICA

ESCENARIOS Y CONTROL SOCIAL

AMBIENTAL

ALAMEDA SUR 196 25 41 32 294
DOCTORES 177 89 23 5 294
Los ANGELES- 100 131 30 31 292
GUERRERO
LA VIEIA 169 74 20 34 297
MERCED
ToTAL 642 319 114 102 1177

Fuente: Elaboracion propia con base en encuesta aplicada a 1200 hogares en cuatro areas testigo en
colonias céntricas la Ciudad de México, en agosto del 2014 en el marco del proyecto “Habitat y
Centralidad” (convenio UAM-A/CONACYT N° 168252); (Maslow, cit en Alguacil, 2000)

En los cuatro barrios destaca la necesidad de control de los acontecimientos
y escenarios, para lo cual, el tamafio y la saturacién de los espacios
urbanos, la escala de los edificios y espacios abiertos son factores que, en
condiciones de desventaja para el habitante, restringen la posibilidad de
interactuar con el medio construido y generan la sensacidon de
sobrecogimiento. Este tipo de necesidades se enuncian en expresiones
como: “esta ciudad ya no esta para seguir construyendo", ‘“estan
terminando con los pocos lugares con espacio que queda", “invaden areas
verdes y vias publicas", "no se sigue un orden", “es un caos", “"nos vamos
a hundir®, “"son muy peligrosas las construcciones de tantos pisos".

En esta misma tesitura, otro de los factores que define la vida urbana con
relacion a la redensificacidon es la percepcion de seguridad ciudadana del
habitante, cuya cobertura es relevante para concretar cotidianamente su
situacion en el espacio y en el tiempo, para orientarse y preservar su
identidad ante si y ante los otros y para reforzar o a perder su sentido de
pertenencia.

En cuanto a la llegada de nueva poblacion, el habitante que “recibe” a los
nuevos pobladores, percibe vinculos sociales inseguros (sobre todo en la
colonia Doctores), generadores de desintegracion y conflicto por
incumplimiento de normas de cultura civica y practicas urbanas que alteran
la convivencia vecinal, que se expresan en declaraciones como: /os nuevos
vecinos “algunos son sucios, pasean a sus perros y no limpian”, “en sus
fiestas hacen mucho ruido”, “son latosos”, “"problematicos por el servicios
de agua”, etcétera.

También se perciben como generadores de lejania y soledad por diferencias
ideoldgicas -cultura, religion y politica-, el trato y la sociabilidad (en
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Doctores y La Vieja Merced): "son mas prepotentes, mas intolerantes y
agresivos”, “"son muy antipaticos, muy delicados y payasos”, “"son mas
solitarios y no hablan, no saludan”, “son menos sociables”, “"son muy
serios”, entre otros.

También se manifiesta la necesidad de pertenencia, de reconocer y ser
reconocido por los semejantes, en la incertidumbre que genera la llegada
de nueva poblacién (con una fuerte carga de juicios de valor), sobre todo

77 N

en los poligonos Alameda Sur y Doctores: “llega gente con mafas”, "no se
sabe qué clase de gente viene con las nuevas viviendas”, “es puro maleante
a quien reubican en las unidades”, “llega gente de provincia, poco higiénicos

77 N

y muchos nifios”, “"son personas en ocasiones sin valores morales”.

Cabe hacer notar que, de los casos revisados, no se observé ninguna
expresidon con connotacion positiva sobre la llegada de nueva poblacion.

Por otro lado, dentro de la experiencia en el espacio relacional, un factor
relevante por analizar lo constituye las percepciones relacionadas con la
eficacia y la legitimidad de la accién gubernamental sobre el territorio a
partir de la confianza en las instituciones acerca de su actuacién para el
bien comun.

Al respecto, en tanto elemento de la interaccidén social, la confianza en las
instituciones remite al funcionamiento de la relacidn entre los ciudadanos y
el sistema politico en torno de la “certidumbre que da el efectivo
funcionamiento del estado de derecho” o la desproteccién que refiere la
arbitrariedad y el autoritarismo (que puede convertirse en destructora del
orden social y de la solidaridad) (Durand, 2006)

Desde el espacio relacional y socio-cognitivo, en estos barrios céntricos se
observa que la capacidad para sentirse miembro de un cuerpo social de
pleno derecho, se ve vulnerada por la percepcién de que, sobre todo, el
gobierno de la ciudad, la Cadmara de Diputados loca y la alcaldia, son las
instituciones que menos actuan en favor de los vecinos y del bien comun.

La credibilidad en las instituciones sobre las decisiones tomadas con base
en el “interés publico” y el beneficio social son dos grandes pendientes de
la democracia en la ciudad y, mas bien, son acciones que, desde el punto
de vista del ciudadano frecuentemente conducen al clientelismo, el
incremento de la ilegalidad y la violencia.

Lo anterior, en el caso de barrios analizados, donde la disputa por el espacio
es cotidiana, algunos de los rasgos esenciales de la experiencia urbana
vinculada con la injusticia espacial se traducen en diversos niveles y
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escenarios de expresidn y resistencia ciudadana, asociadas con la sensacién
de anomia, desamparo y soledad ante la carencia de legitimidad en las
instituciones en las que delega la toma de decisiones sobre las leyes y
reglamentos existentes para regular el desarrollo urbano que, sin embargo,
los lleva, al mismo tiempo, a desarrollar nuevas manifestaciones de
solidaridad y accidn colectiva en defensa de su calidad de vida y sentido de
pertenencia a su territorio de arraigo.

Desde una relacidén socio-cognitiva, un factor mas que el habitante percibe
como desventaja (costo social) de vivir en ese barrio intervenido, es el
incremento de los costos de vida (“/a zona es muy cara”, los productos
comestibles son mas caros”, "todo es mas caro hasta en la tiendita”, “ya no
en cualquier parte puedes rentar”, etcétera), y un ambiente urbano
caracterizado como ruidoso, estresante y contaminado, situaciones que van
modificando, desde la experiencia sensible, su sentido de pertenencia y la

certeza de permanecer en su territorio de arraigo.

Los resultados de este acercamiento reflejan que las valoraciones sobre los
efectos de los procesos de renovacion urbana en la experiencia de vida de
las personas que los habita, se basan en condiciones objetivas del contexto
urbano y en apreciaciones subjetivas que dependen de |la escala de valores
de cada individuo, del estrato social y de la posicion como observador del
residente (segun se considere habitante original o nuevo residente)
(Monterrubio 2016)

También exponen que en el proceso de construccién de las injusticias
espaciales desde la parte subjetiva son resultado de las practicas cotidianas
gue no estan apartadas de las condiciones materiales ni del medio
construido, se trata de una interlocucidon constante entre formas de vida y
espacio urbano.

CONCLUSIONES. LOS ROSTROS DE LA INJUSTICIA ESPACIAL
GENERADOS POR LAS POLITICAS DE CONTENCION URBANA

El desarrollo del andlisis muestra que, para responder esta la pregunta
acerca de la relacién entre contencién urbana y justicia espacial, es
necesario considerar que, en la concepcidn de justicia espacial estan
presentes posiciones ideoldgicas y juicios de valor que lo hacen un concepto
relativo, puesto que tiene connotaciones distintas segun se vea desde la
eficiencia o desde la distribucién del ingreso.

Desde la eficiencia, la utilizacion de los PCU como instrumento para
favorecer la produccién de vivienda masiva en dareas intraurbanas, se
considera exitoso en el componente financiero y una manifestacion de
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crecimiento, elementos indispensables para la ampliacion de la racionalidad
econdmica liberal. Desde esta posicion, se considera injusticia espacial la
coercién sobre la libertad de utilizacidon de las reservas territoriales por las
variables de calificacién establecidas por los PCU.

Por otro lado, desde la distribucién del ingreso, la justicia espacial remite a
la distribucion equitativa de los costos y beneficios del proceso de
urbanizacion. Desde esa perspectiva, las injusticias espaciales se
manifiestan por las externalidades negativas de las intervenciones
inmobiliarias en el territorio, que se socializan -y no se reconocen- y las
externalidades positivas -que se privatizan y se desconocen en la medida
que solo son para unos cuantos-. A partir de este enfoque fue que se hizo
el analisis.

En ambos casos, la fuente de las injusticias espaciales es normativa porque
emana de las respuestas del gobierno a las contradicciones que caracterizan
la ciudad capitalista contemporanea, en la que compiten diferentes visiones
e intereses acerca de lo que es justo.

Desde la perspectiva gubernamental, el balance de la aplicacién de los PCU
como herramienta para orientar el otorgamiento de subsidios en
cofinanciamiento para adquisicién de vivienda nueva en conjunto fue
positivo, en la medida que contribuyd a reducir el crecimiento del area
urbana urbanizada, al desalentar a los desarrolladores a construir
desarrollos habitacionales lejos de las dareas urbanas centrales vy
consolidadas que significaban altos costos en tiempo y costo de transporte
para sus residentes.

Sin embargo, desde el analisis de la justicia espacial, con la utilizaciéon de
los PCU para la redensificacion a través de la produccion de vivienda social,
la socializacion de los costos sociales fue determinada y reforzada por la
politica (campo de batalla sobre las disputas de como se reparte la riqueza
en la ciudad) y las politicas de gobierno (tanto por lo que hace como por lo
que no hace), mas concretamente, de las politicas urbanas y las
habitacionales que, con los PCU, establecieron areas de intervencion con
lineamientos de calificacidn de reservas territoriales a través de un sistema
automatizado con base en modelos geoestadisticos que soslayé el impacto
sobre el habitat y el ambiente y mas aln las consecuencias sociales y, mas
bien, reforzé la creacion de estructuras espaciales duraderas de ventajas y
beneficios para favorecer los procesos de acumulacién en las areas
intervenidas por diferentes razones.
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Una ellas es que en la medida que el incremento de densidades solo puede
llevarse a cabo a través de proyectos habitacionales publicos y privados, lo
que significa que los actores que intervienen en la produccion del espacio
son particularmente constructoras, entidades financieras y corredores
inmobiliarios lo que conlleva modos de produccién y acceso a la vivienda
ajenos a la mayoria de la poblacién, lo cual expone a los hogares a las
variaciones especulativas del mercado que, al final, es lo que define la
expulsion o la permanencia en los territorios céntricos.

De esta manera, sin duda alguna, la mercantilizacion de la vivienda es una
de las causas estructurales de la injusticia espacial puesto que, aun con los
mecanismos destinados para bajar los costos del suelo, la busqueda de la
rentabilidad es la que define la organizacién del espacio, el mercado es
quien decide quien puede vivir o no en las areas centrales, sobre todo en
las renovadas.

En consecuencia, las condiciones para la justicia territorial se encuentran
limitadas, tanto en términos de su insercion en los mecanismos de
distribucién de los recursos como por el papel del Estado en la organizacién
del territorio.

Al respecto, las acciones del gobierno vinculadas a los PCU: el otorgamiento
de incentivos fiscales, las reglas de excepcidén para la calificacion de las
reservas territoriales y la asignacidon de subsidios a través de entidades
financieras que organizaron la demanda, seleccionaron a la poblacion
objetivo, los territorios y los prototipos de la vivienda en favor siempre de
la rentabilidad y no de las familias que ahi habitarian; lejos de establecer
condiciones para la justicia espacial, respaldan las desigualdades en el
territorio en la medida que no solo se excluye a los hogares con mayores
carencias de la posibilidad de vivir en la centralidad, sino también de la
posibilidad de vivir en comunidad, en paz y dignidad que tiene como esencia
el derecho a la vivienda.

De esta manera, en materia de vivienda, las injusticias espaciales tienen
muchos rostros: oferta insuficiente de vivienda social (econémica vy
popular); incremento de la brecha entre los costos declarados para recibir
los beneficios para su produccién y los precios finales de la vivienda, que
compromete la asequibilidad y la no expulsién de la poblaciéon pobre;
territorios desiguales producto de inversiones publicas que marcan la
existencia de territorios para ricos y para pobres; la vivienda incluyente que
implica altos costos fiscales y se deja a consideracidon y voluntad del
inmobiliario; incremento del hacinamiento por las dimensiones y altos
costos de la vivienda; prototipos alejados de las necesidades
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sociodemograficas y culturales de las familias; el desplazamiento de la
poblacion de menores recursos sustituida por quienes pueden y estan
dispuestos a pagar para vivir en estas areas; la existencia de un habitat
popular en condiciones de precariedad y hacinamiento que, al ser
intervenidas, sus residentes experimentan una amenaza constante a su
permanencia e identidad.

Por otro lado, la vaguedad del significado de la justicia espacial mas alla de
las mediciones propias de la desigualdad que se pueden hacer a partir de
pocos datos pobres y confusos, deslegitima el discurso de la justicia espacial
y su relacién con el derecho a la ciudad, pues se vuelve un discurso mas
bien relativista, marcado por juicios de valor sobre el papel del Estado para
intervenir en el territorio, acusado de impedir la libre competencia o de ser
antidemocratico, populista o que actia en favor de los intereses privados.

De ahi que la conclusién, quizad largamente anunciada, es que los PCU, al
definir los territorios de intervencidon en la ciudad han contribuido en Ia
definicién de un orden urbano que no ha hecho mas que perpetuar la
exclusién, las desigualdad e injusticias espaciales como producto de la
preponderancia de los intereses particulares y del capital frente al interés
colectivo.

Lo interesante de la exposicibn es que muestra los resultados de las
promesas (no cumplidas) de la contencién urbana y de la ciudad compacta
gue, como politica, no reconoce que genera desigualdades e injusticias en
el territorio y, mientras no se reconozca, poco se puede hacer.
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