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RESUMEN

Los problemas urbanos detectados en las ciudades mexicanas se han
incrementado y con ello el deterioro de los ambientes de la zona céntrica; la falta
de espacios publicos para la interaccion social, equipamientos, servicios,
infraestructura aunado a la falta de proyectos que mejoren es la realidad el deterioro
del ambiente urbano, el incremento de habitantes la problematica de violencia y no
se logran resolver de forma efectiva. Ciudad Juarez, sigue mostrando una
expansion acelerada de la mancha urbana que impide acompafar al mismo que
impiden resolverla cobertura de equipamiento y servicios, la ciudad mostré en los
ultimos cuarenta afios un acelerado crecimiento demografico y una expansion

territorial hacia zonas periurbanas y mas alejadas.(PDUS, 2016: Diagnostico,pp.9)

El abandono de espacios particularmente comerciales en la zona céntrica de
la ciudad, se busca solucionar con el Plan de Desarrollo Urbano Sostenible (2016).
En este se define la redensificacion de la ciudad como prioridad, con el interés de
hacer mas eficientes los servicios con los que cuenta el sector, aprovechando
concentrar a la poblacion concentrar a la poblacidn y los centros de trabajo dentro
de un limite denominado Anillo Vial Periférico (AVP), que posibilite la sinergia de los
individuos con el entorno social, econémico y cultural, acorde con el uso de suelo y

las necesidades que se vayan requiriendo en la zona.

Se observo que existe mayor deterioro en los sectores mejor localizados y
conectividad principal dentro de la ciudad debido a la falta de politicas de
consolidacion que favorezcan la redensificacion, el cambio de usos del suelo,
teniendo la subutilizacién de infraestructura y una politica que no incentiva la

inversion para estos sectores.

La metodologia de la investigacion es de tipo ya que se utilizan instrumentos
del método cuantitativo y cualitativo para el acopio de informacién documental de
campo y grafica. En cuanto al estudio de las politicas planteadas para predios
subutilizados dentro de corredores comerciales, se utiliza la observacion y la
elaboracion de mapeos. Se procedio a ubicar los puntos potenciales y vulnerables,

con el fin de coadyuvar el analisis.



En las conclusiones se plantean los hallazgos mas importantes que aporten
a una politica de redensificacion y reactivacion mediante parametros que faciliten el

diagnostico y la toma de decisiones.

INTRODUCCION

La politica en la ciudad muestra una ocupacion derivada con una urbanizacién
extensiva producida en principio por el crecimiento acelerado de la poblacion y
posteriormente por las politicas de desarrollo de la vivienda.

Es de particular interés que han documentado en conocer la gestion y los
procesos administrativos que se han documentado en informes de gobierno sobre
la redensificacion dentro de estos sectores de crecimiento y su posible conversion

en corredores con lotes comerciales.

Sonia Bass (2013) sefala que hay que tener en cuenta elementos que
permitan disefar politicas mas realistas, ya que existe una serie de problematicas,
como la contaminacion ambiental, congestion vehicular que el aumento de los
tiempos de viajes de las personas que deben trasportarse en la ciudad. El deterioro
fisico constituye un primer problema que se muestra con baja rentabilidad del sector,
aunado a la mala calidad de los espacios publicos. Infraestructura degradada otro
aspecto desintegracion social y falta de cohesion entre los habitantes. Las politicas
de desarrollo muestran un sesgo basados en los intereses y grupos ligados al poder

econdmico que privilegia la tendencia de la aplicacion de recursos a su beneficio.

Las politicas para los predios localizados en sectores del el centro de la
ciudad, no incrementa la infraestructura, servicios publicos, equipamiento urbano e
inversion; sin embargo es una oportunidad para su rehabilitaciéon urbana, asi mismo
por ser buena ubicacion se reconviertan en nuevos corredores comerciales; es
decir, implementar escenarios de transformacion que reactive la econémica del
sector.

Retomando a Sonia Bass que menciona que
En la realidad latinoamericana se presentan caracteristicas especificas, que deben ser

consideradas en el disefio de propuestas de ordenacién del territorio, como en los



modelos de estructura interna de ciudad: estratificacion social, bajo poder adquisitivo de
estratos medios y bajos. Ademas, la expansion de la ciudad carece de un control de la
oferta de la tierra, lo que provoca que la ocupacion se produzca en terrenos inundables,
geograficamente peligrosos (como laderas de cerros o cafiadas, terrenos salitrosos) y
sin contar con los servicios minimos de vida.(2013: 257).

La presente investigacion tiene por objeto de estudio analizar los impactos
del crecimiento urbano y el efecto social como econdmico, por la implementacion
de escenarios de transformacion, con ellos nos referimos a los espacios que en su
mayoria se encuentra en abandono, llenos de basura, hierba o hasta escombro, sin
uso particular y en la actualidad es comun notar los cambios de transicion de
espacios que se encuentren en vacios o construida dentro de la mancha urbana.
Con este estudio se identifican y ampliaran algunas mejoras a implementar como
hacer evidente a abordar, de igual forma una evidente proliferacion de usos y
actividades sin control.

En el conocimiento sobre la redensificacion y regulacion de espacios para el
estudio se utilizé la revision documental, elaboracién de mapas y paradigmas. En
esta primera etapa de corte cuantitativo se basa en métodos de recoleccion de datos
no estandarizados que fueron por medio de la observacién y conocer los puntos
estratégico como vulnerables de la zona y asi poder ir reafirmando la directriz de la
investigacion.

La investigacion cualitativa permite “observar los objetos que se encuentran
codificados, que por lo mismo hay que traducir” (Ibanez, 2006:19). En este aspecto,
permite que el problema planteado sea analizado a partir de graficas, mapeos y el
uso de estadisticas. Con lo anterior, se apoya a la recoleccion de datos teniendo en
cuenta las variables planeadas en la hipotesis. En este tipo de investigacion se
pretende encontrar las relaciones que causen entre la variable dependiente que el
vacio urbano y las variables independientes como las condicién del estado fisico,

imagen urbana, tamarfio, precio, localizacién entre algunas.

Estos procesos son de suma importancia ya que lo significados y codigos son

vitales para comprender el fendmeno que se desea analizar para poderlo traducir



de la forma correcta y adecuada. Se observo que la recoleccion de datos,
vinculacion y analisis responde a los procesos de gestibn como administracion
enfocados en el tema de redensificacion y regeneracion urbana, el rastreo de
documentacion de numeros oficiales donde se contengan las propuestas del
impacto en el PDUS.

Las caracteristicas de los corredores comerciales como zonas consolidadas,
habitadas dependen de sectores de espacios vacios y dependiendo de los datos
generados de la consulta de documentos oficiales y aspectos fisicos espaciales
reales dentro de la mancha urbana.

Por ultimo, “para generas mapeo y matrices se usaran herramientas de
georreferenciacion para facilitar el calculo y la identificacion de las zonas, dado que
se ha corroborado que esta herramienta reduce los tiempos agilizando la
representacion cartografica de los resultados y facilita los analisis” (Hardcastle y
Cleeve, 1995; Hillman y Pool, 1997; citado en Garrocho et al, 2006:15).

En el método cuantitativo de acuerdo con Asun es la

Investigacion que conceptualmente delimita propiedades de sus sujetos de estudio con el
fin de asignarles numeros a las magnitudes, grados o tipos en que estos las poseen y que
utiliza procedimientos estadisticos para resumir, manipular y asociar dichos
numeros’(...)“Por consiguiente, las encuestas se adaptan muy bien a este enfoque
metodologico, donde cabe aclarar que a los sujetos no se les ve como nimeros, mas bien
permiten cuantificar la magnitud de ciertas caracteristicas que poseen los mismos
(2006:38).

Método estadistico puede favorecer el analisis a través de los mapeos, con esta
herramienta se elabor6 con base a un estudio estadistico de los objetos resultados
que pueden dar un resultado cuantitativo. “ayuda a identificar las variables mas
destacables con el fin de obtener un dato estadistico social’(Ibafez,2006; 18).



CAPITULO |

1.1 Antecedentes

En este capitulo se pondra mostrar un acercamiento socio-historico del crecimiento
urbano que atreves del tiempo de Ciudad Juarez, para ello se tomo en cuenta la
relacion de tres variables: desarrollo economico, urbanizacion y planes de
desarrollo. El objetivo central del trabajo es evidenciar que las propuestas de
ordenamiento de la ciudad, iniciaron en los afios cuarenta e iniciaron con la
planificacion a finales de la década de los cincuenta y continuaron a través del siglo,
de manera constante e innovadora. Sin embargo, en la medida que la ciudad ha
mostrado un crecimiento desordenado con base a lay sin consolidacién urbana
dejando huecos o vacios urbanos limitado dotacion de servicios de infraestructura

y equipamiento urbanos.

Bass menciona que en los inicios

Entre 1920 y 1940, en el plano econdémico, Ciudad Juarez vivio momentos de
recuperacion gracias al turismo, pero algunas actividades agricolas e industriales
empezaron a progresar en la ciudad, incidiendo en la educacion y el desarrollo urbano.
Se cultivaron huertos frutales, se plantaron sembradios de trigo, alfalfa y, en 1922, se
introdujo el algodon, convirtiéndose en las siguientes dos décadas en el principal cultivo
comercial de la region [...]JEsto permiti6 el aumento de su poblacion a casi 30 000
habitantes entre 1920 y 1940. (2013:250).

También para, Martin Gonzalez de la Vara este proceso ha sido paulatino

pues como menciona
Poco a poco otras actividades se fueron reactivando y empezo a crearse una modesta
base industrial, la mayoria eran plantas despepitadoras de algodon, pero entre ellos
destacaban tres fabricas de vinos vy licores, dos de hielo, dos plantas textiles, una
colchonera y una fabrica de pastas de harina y una embotelladora de coca
cola(Gonzalez, 2002:150).

En el periodo de 1940-60, Bass habla que tras la Il Guerra y a los primeros 15 afios



de la Posguerra, la ciudad sufre una expansion fisica y alcanza los 300 mil
habitantes y su espacio fisico llega a ocupar casi 2 mil hectareas, periodo de mayor
crecimiento demografico ademas un hecho clave ocurre durante esta etapa de el
Programa Brasero, segun el autor Herrera menciona que, para la ciudad este atrajo
a lo que él llama “movilidad espacial” en el que se presentara el aumento de
personas legales como ilegales, lo que causa el crecimiento acelerado de las

actividades no solo de Ciudad Juarez si no de a todas las fronteras.

Santiago plantea que a finales de los cincuentas (1958) este Programa Federal
surge por el interés de fortalecer la campafa del presidente Municipal en este caso
el encargado de obras publicas Rene Mascarefias

propuso elaborar un plano regulador que ordenara y reorientara el crecimiento urbano de

Ciudad Juarez. Una vez electo, Mascarefnas cre6 el Consejo Municipal de Planeacion

Urbana, formados por presentes de las autoridades de los distintos ambitos de gobierno
y de los sectores de la ciudad” (2011: 272).

Mientras que el PDUS menciona que se creo este Plan Regulador como una
objecién a posibles problematicas “En este esquema, los objetivos generales se
enfocaban en potenciar las actividades mas importantes como lo eran el comercio,
la vida nocturna y el turismo. De ese plan, una de las problematicas que prevalecen
a la fecha, es la division de la ciudad en dos

Debido a que las vias del ferrocarril paralizan el transito en horarios de movimientos de

los carros ferrocarrileros. Otra problematica que continta es la invasion de los derechos

de via de las acequias que no se respetan, a la fecha es posible encontrar construcciones

en acequias.” (Diagnostico, 2016: 13).

El mismo autor Santiago menciona que se autorizé un fundamento con base
para regular el crecimiento urbano de la ciudad como también se agregé la
planeacién de las politicas locales como parte de una herramienta para ordenar y
dirigir el crecimiento “Los principales planteamientos fueron incorporar las politicas
de la Direccién de Obras Publicas de la ciudad (DOP), sobre todo en los tramites
para la creacion de fraccionamientos y construccion de vialidades.” (2011:277-278).



Fuentes habla que para 1960 a 1964, la decaida monetaria del centro historico,
‘la gran expansion de la mancha urbana ocasionada por el crecimiento de areas
habitacionales e industriales a una gran distancia del distrito central de negocios
(DCN) vy la redefinicion de las areas de mercado del sector terciario han sido los
principales artifices de transformacién.” (2001: 96)

Esta nueva perspectiva en la ciudad, haciendo que se modifique la estructura
urbana da origen a la “transformacion de monocéntrica a duocéntrica a partir de la
década de los setenta, y para finales de los ochenta la ciudad presentaba un
segundo centro principal, ubicado en el area denominada Pronaf, muy cerca del

puerto internacional de Cérdoba” (Fuentes, 1993: 102).

También menciona este autor, que la transicion de la estructura urbana fue
cambiando ya que se descentralizé el comercio y los servicios dirigiendose ahora a
zonas lejanas pero con facil acceso asi como infraestructura lo que dio como
resultado de nuevos centros y subcentros haciendo que se modificara la estructura
urbana de ciudad (Fuentes, 2001: 96).

Otro suceso que menciona el PDUS es de 1961 sobre el Programa Nacional
Fronterizo (PRONAF) “tenia el propdsito de promover el desarrollo econémico, (con
reservas para creacion de parques industriales) social, cultural y turistico (centros
comerciales, hoteles, museos, escuelas, bibliotecas, ferias de libros) en las regiones
fronterizas de México, buscando su integracion con el resto del pais.” (Diagnostico,
2016 : 13).

Sonia Blass (2013)hace referencia a que se establece que este programa fue
un esfuerzo para recuperar a lo que ella le nombra como “mercado fronterizo”, con
el fin de aumentar la existencia de empresas y servicios nacionales en ciudades
fronterizas, con el lema de “no era conquistar nuevos mercados sino rescatar a los
consumidores fronterizos”, por consiguiente desarrollar una actividad turistica pero
no tuvo éxito y solo quedo en un programa “embellecer” solo el acceso a la entrada

principal de las ciudades fronterizas.” (pp.261).

Hacia fines de los afios sesenta, el presidente Adolfo Lopez Mateos (1958-



1964) le pidi6 a Antonio J. Bermudez, el empresario destacado de esa Ciudad
Juarez, que encabezara una organizacion encargada de transformar la region que
tenia como proposito promover el desarrollo econémico y social en las regiones
fronterizas de México, que desde entonces se convirtid en la principal base de la
economia juarense. (INDEX A.C, 2016).

Otro suceso relevante para la ciudad que Padilla aporta y menciona es que en
1979 cuando se publica el Plan Director de Desarrollo Urbano de la ciudad
elaborado por la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas (SAHOP),

junto con el gobierno del estado y la administracion del municipio de ese periodo.
Padilla menciona algunos objetivos de ese plan, que era:

1. Parar el crecimiento urbano irregular.

2. Dar pauta para un desarrollo planeado con orden.

3. Control del desarrollo urbano.

incluia también un analisis socioeconémico de la poblacion y del ritmo de
crecimiento como la instrumentacion de estrategias de una regeneracion
urbana.(2004:250).

En 1983 se reforma constitucional del Articulo 115.- Los Estados adoptaran,
para su régimen interior, la forma de gobierno republicano, representativo, popular,
teniendo como base de su division territorial y de su organizacion politica y
administrativa el Municipio Libre, conforme a las bases siguientes:

|.- Cada Municipio sera administrado por un Ayuntamiento de eleccién popular
directa y no habra ninguna autoridad intermedia entre éste y el Gobierno del
Estado.

Atendiendo a la complejidad de esta figura de derecho publico se adicionan
cinco fracciones que ayudaran a armonizar las relaciones juridicas que involucran
la actuacion del municipio. Describiremos las tres fracciones relevantes para este

tema:



e Fraccion |. Se establecen reglas para la desaparicion de los poderes
municipales y su nueva integracién; se extiende, ademas, el
funcionamiento del principio de representacion proporcional en la
eleccion de los ayuntamientos para todos los municipios.

e Fraccion Il faculta a los municipios para administrar algunos servicios
publicos basicos, para realizar convenios con la Federacion y los
estados con el fin de prestar un servicio antes de competencia estatal
o federal.

e Fraccion V. Plantea la posibilidad de los municipios para participar en

todo el proceso al de urbanizacion.

Para 1986 después de la alternancia politica en el Municipio, con el gobierno

de Francisco Barrio primer alcalde de oposicién en esta localidad

“le sucedié Jaime Bermudez Cuarén (1986-1989), emanado de las filas del Partido
Revolucionario Institucional (PRI). En 1989 nuevamente se actualizé el Plan de
Desarrollo Urbano y se establecio que el crecimiento de la ciudad debia ser hacia el sur
dejando sin desarrollar las zonas agricolas, pues conformaban una “reserva ecologica”
(Velazquez y Vega, 1993:253)

En la década de los noventa nuevamente se tiene alternancia politica del
partico de oposicion (Partido Accion Nacional) que en esta administracion se
retoman las propuestas del plan anterior, estableciendo “ el crecimiento de la ciudad
creci6 hacia el suroriente, ocasionando reacciones opuestas de algunos
desarrolladores vinculados al PRI, que buscaban que la ciudad creciera hacia el

sur”. (Fuentes y Cervera, 2004).

Tras estas transformaciones como modificaciones a la ciudad Blass,
menciona que “ El ejemplo juarense muestra que el desarrollo urbano no sostenido,
ha provocado una ciudad caotica, desarticulada con cierta funcionalidad asociada a

los intereses politicos y econémicos.”(2013:285)



La autora Bass identifica que los intereses de “los gobiernos priistas dirigieron
el crecimiento de la ciudad al poniente y sur; los gobiernos panistas, al suroriente.
Sin embargo, en ambos casos se observa una limitada implementacion de las

estrategias planteadas en los planes de desarrollo urbano.”(2013:285)

En el papel, el plan suena coherente, pero para lograr que se traduzca en
realidad, deben implementarse politicas sociales integrales, que no solamente se
dirijan a estratos de bajos ingresos y en condiciones de pobreza, sino a diversos
grupos en funcion de sus caracteristicas, necesidades y demandas especificas
(Garza, 1998).

En conclusion, las ultimas décadas la frontera norte de México ha sido testigo
de un crecimiento sin precedentes de sus poblaciones con patrones de ocupacion
del territorio donde la eficiencia en el uso del suelo no se ha promovido activamente,
lo que ha generado ciudades fragmentadas con manchas urbanas muy extensas y
densidades poblacionales relativamente bajas. En adicion al crecimiento natural de
la poblacion, la conjuncion de diversos factores entre los que destacan los flujos
migratorios, el proceso de la industrializacion, la generacion de empleo, la demanda
de servicios publicos y las rentas urbanas generadas, han presionado el crecimiento

urbano.



1.2 Antecedentes de los conceptos urbanos

En este apartado de las politicas urbanas se presentan lineas con nociones sobre
algunas problematicas evidentes del sector asi mismo como su posible reactivacion
dentro del sector, es posible que sea un primer parametro para ser un modelo para
replica en otra area de la ciudad. Se relacionan algunos conceptos de los cuales se
han esto hablando a lo largo de esta tesis y relacionado con la subutilizacion y

espacios vacios, es asi que surgen diversos tipos y alcances de intervencion.

Segun la Real Academia Espafiola rehabilitar habla sobre “rehabilitar de
nuevo o restituir a alguien o algo a su antiguo estado”, es asi que podemos
interpretar que no importa por que o como llego a un estado deficiente, pero que la
trasformacion a la rehabilitar es una cuestion de regresar a su estado antiguo, es
decir volviendo a su estado original ya sea de un objeto o alguien. Pero en el ambito
urbano mencionar rehabilitacion es hablar de hacer ciudad, mas no implicaria
forzosamente regresar a su antiguo estado pero puede referirse en particular a su

objetivo.

Este tema abordado por el autor Juan Rubio del Val que entiende por
rehabilitacion urbana por “el conjunto de estrategias que permiten detener el
deterioro del tejido urbano y social y preservar sus valores patrimoniales, reforzando
la cohesion social y favoreciendo la actividad economica” (Rubio del Val, 2011:7).
Exponiendo lo antes mencionado, hay que destacar la importancia que se le da en
el ambito econdmico y sobre todo en el tema de la conservacion en elementos
patrimoniales urbanos.

En el desarrollo de procesos de intervencidn para la ciudad los autores Luis
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Moya Gonzalez y Ainhoa Diez de Pablo mencionan que “proceso que busca la
mejora de los aspectos fisicos y espaciales de un area urbana considerada como
degradada, manteniendo en gran medida su caracter y estructura tras la
intervencion, incluso habiendo sufrido una notable transformacion” (Moya y Diez de
Pablo, 2012:118). Es asi que, dicha expresion hace énfasis en se puede interpretar

que la rehabilitacion es regresar a lo anterior, pero que entorno urbano se



complementa con un espacio que este dentro de un perimetro evidentemente
deteriorado en un aspecto fisico, pero manteniendo su caracter dentro de este
ambito mejorado. Ya estando en este punto en ocasiones se necesita de algunas
intervenciones extras implicando la reurbanizacion o incluso de elementos sociales,

ambientales, politicos, econémicos.

En resumen hablar de rehabilitacion no es un tema exclusivo en relacion a
los edificios, es de hacer ciudad, esta a cargo de integrarse a la ciudad, a los
espacios y elementos urbanos que lo conforman que a su vez de ser sostenible; Es
aqui donde interviene varios elementos para dar una continuidad y posible

homogeneidad en el sector de intervencion.

Dandole oportunidad de crecimiento o mejoramiento en espacios ya sean
vacios, zonas abandonadas o espacios urbanos, disefios que respondan a las
necesidades y carencias pues es sabido que es un marco fisico referencial de
referencia es decir, es el protagonismo el entorno ya que es el reflejo de estilo de
vida de los habitantes.

Otro concepto a considerar es el de regeneracion, ya que es una conjugacion
entre elementos como econdmico, ambiental, social, planeacion, politico y gestion
esto con el fin de poder identificar las problematicas por las que ha generado como
resultado el deterioro y asi poder tomar decisiones adecuadas como estrategias a
tomar en el area de intervencion. La necesidad de tener claro estos componentes

es para tener un éptimo recuperacion y funcionalidad en el sector urbano.

La Real Academia Espafiola define la regeneracion como “dar nuevo ser a
algo que se degenero, restablecerlo o mejorarlo”. Se puede establecer que es el
proceso en el cual se pretende recuperar en su forma o estado, esto a través de
cualquier tratamiento con el objetivo de que un elemento pueda reutilizarse, pero en
materia de urbanizacion es la accion que lleva a dar una mejora dentro de un
entorno urbano con caracteristicas de abandono, deteriorado, con notables dafios
y demande reparaciones; segun en el fundamento anterior, esto no compromete

que la mejora exija regresar a su estado anterior como es en la condicionante que



se remarca en el concepto de rehabilitacion y en la circunstancia de regeneracion
solo expone que trata de el acto o el simple hecho que sobrelleva el progreso y

desarrollo del descuido y deteriorado a la mejora del sector en estudio.

El autor Peter Roberts W. relaciona a la regeneracion como “una actuacion
integrada y exhaustiva que conduzca a la resolucion de problemas urbanos,
buscando una solucion perdurable en ambitos econdmicos, fisicos, sociales vy
ambientales del area sujeta a la transformacion”(2000:17). Establecen que cualquier
proceso de regeneracion urbana debe significar una actuacion simultanea sobre los
elementos fisicos, sociales y economicos de un entorno urbano” (Roberts et al.,
2000:18), visto asi alude que no solamente debe de ser visto de una sola forma sino
que es un conjunto de elementos que interfieren en un bien comun dentro de un
area a desarrollar.

Es asi que podemos entender la importancia de la regeneracion ya que
enlaza y marca diversas facetas durante este proceso de forma equilibrada, puesto
que implica la necesidad de aplicar estrategias de intervencion; esto da un alcance
para dar soluciones urbanas, referente a algo mas haya, que no solo a un punto en
especifico como lo puede ser un edificio sino a todo un conjunto que puede ser
detonado por una o varias circunstancias las cuales llevan a que se encuentre en
ese estado de deterioro. Su importancia recae

Posibilitar a la comunidad la identificacién de ventajas en la relacién con el
entorno exterior — local, regional, nacional e internacional. Este énfasis, en factores
externos, permite incorporar una amplia amalgama de organizaciones e individuos al

proyecto, tanto desde el sector publico, privado, voluntariado y comunitario. (Roberts et
al., 2000:17).

Mientras los autores Moya y Diez de Pablo mencionan que la regeneracion
urbana es

“orientado a mejorar aspectos fisicos y espaciales de un area urbana considerada como

degradada (...), que no implica a priori una estrategia de intervencion determinada

(...)permite la reaparicion de actividades econémicas y funciones sociales alli donde se

han perdido, asi como la restauracion de la inclusion social donde exista exclusion y el



retorno a un equilibrio medioambiental alli donde éste haya desaparecido ” (Moya y Diez

de Pablo, 2012:118).

Se puede exponer que la regeneracién ayuda a expone los problemas y
deficiencia del sector urbano como manifestar las posibles soluciones que puedan
ayudar y armonizar una comunidad donde es necesario una serie de actores,
‘regeneracion urbana comprometida con ese reto, esto es, a reconstruir el concepto
sobre bases distintas a las que lo han fundamentado hasta ahora. Nos referimos a
la autosuficiencia conectada y el derecho a la ciudad”. (Castrillo et al.,2014: 138)

Al incorporar este proceso podemos entender que se van agregando varios
elementos como son el tiempo y objetivos de los cuales también requieren de
apoyos de escala administrativa, territorial y gubernamental, evidentemente en un
area primordial y una suma de elementos para el bien comun,
La regeneracién urbana sélo ha alcanzado resultados positivos —aunque no muy
duraderos— en las raras experiencias que fijaron como fin primordial la permanencia de
los vecinos y la mejora de sus condiciones de vida en un marco general de reduccion
de las desigualdades socioespaciales de la ciudad o cuando la iniciativa y el
protagonismo popular en la transformaciéon de la ciudad existente, con un decidido
respaldo institucional, ha propiciado que los grupos sociales mas débiles hayan podido

decidir sobre la mejora de su entorno urbano y mantener, en alguna medida, su disfrute.
(Castrillo et al.,2014:137)

La revitalizacion, es otro elemento que se ha venido relacionado en algunos
temas debido al ambito de espacios vacios y deteriorados donde es posible
determinar variantes urbanos que en ocasiones suele ser al centro de la ciudad esto
con el propdsito de seguir conservando el patrimonio propulsado con actividades
comerciales o servicios y asi sostener un el area atractivo para visitantes como para
la comunidad; de esta manera, la revilizacion resulta conveniente ya que suele
percibirse dentro de un entorno severo y obvias problematicas socio-econdmicas

como resultado de un desplazamiento de las acciones econémicas.



El concepto que explican los autores Annick Germain y Damaris Rose, lo
definen como “un momento en donde la literatura ha reconocido el papel que
diversas limitantes de tipo socioeconomico y ambiental desempefian en la
interrelacion revitalizacion urbana, calidad de vida y calidad del lugar asi como en
las fuerzas que determinan el proceso de atraccion y rechazo demografico en varios
sectores centrales de las grandes ciudades de Norteamérica”. (Germain y Rose,
2000:161). De esta forma, es asi que opinion entrelaza con el entorno de
socioeconomico y ambiental ya que como menciona, impacta en al sitio como a la
comunidad puesto que en el asunto demografico puede ser una variante de forma

positiva o negativa a cargo de la tension y desorden en residentes o visitantes.

La intervenciones urbanas que suelen mover al medio econémico de un
recinto de la ciudad que puede determinar la intervencién, esto hace relacion con
nuevos giros y usos atrayendo orden en cuestiones politica econémicas y de apoyo
al dinamismo del sector; de acuerdo a lo antes mencionado hacen referencia que
revitalizacion es “es un concepto de caracter urbano-econdmico, puesto que tiende
a hacer referencia al fomento de la actividad econémica, especialmente del sector
terciario”. (Moya y Diez de Pablo, 2012: 118).

La autora Stacey A. Sutton expresa que “La revitalizacién urbana busca la
mejora social y economica de un sector urbano mediante politicas econémicas que
pueden incluir incentivos a la inversion, actuaciones embellecimiento
(peatonalizacion, espacios publicos, paseos) y otras medidas socioecondmicas que
fomenten y dinamicen la actividad economica, especialmente la del sector terciario”
(2008:5).

Surge este concepto para areas donde se encuentre ya construido y no
requiera edificaciones ya que se trata solo de transformar, disefar y saber las
necesidades del sector para saber colocar estratégicamente los espacios y sean
lugares de maximo aprovechamiento. “En términos generales, puede entenderse
como un proceso que busca la mejora de un ambito urbano respecto a su situacion

anterior medido a partir del valor econémico (por ejemplo, valor del suelo) que se le



asigne, teniendo entonces una connotacion claramente economica”. (Moya y Diez
de Pablo, 2012: 118). “Implica transformaciones fisicas del entorno construido con
el fin principal de aumentar el valor econémico de dicho entorno”. (Sutton, 2008:5).

Por ultimo, se encuentra redensificacion que por el autor Juan Castiblanco-
Prieto comenta “como alternativa de desarrollo sustentable para la transformacién
de las areas urbanas informales debe garantizar la mejora integral de sus
condiciones urbanas y la afectaciéon positiva en la calidad de vida para sus
habitantes.”(2019:27). De esta manera se puede desarrollar que es un espacio
dentro de un sector de la ciudad consolidado y requiere una trasformacion, que se
adapta con el propoésito de ser mejorado y teniendo una calidad de vida con nuevas
bases de estructura asiendo asi atraera un mayor numero de personas con la
accesibilidad para visitantes como habitantes del sector con equilibrio entre

condiciones ambientales, sociales, econdmicas, culturales que el territorio ofrece.

Este concepto surge para asegurar un crecimiento de forma ordena y regulada
dentro los limites de la mancha urbana; Se puede definir como “Aumento de
edificabilidad y su explotacién permitira la financiacién de las mejoras energéticas y
de accesibilidad de la edificacion que cede su terreno.”(Bafio et al.,2015:1); donde
podemos exponer que se pretende redensificar la ciudad para contrarrestar la
dispersion urbana como también incluya vivienda vertical tal como mejorar las
viviendas e impulsar el uso de ecotecnologias como activar programas de recuperar

los espacios urbanos y abandonadas.

Otra perspectiva que lo indica el autor Salvador Rueda (2007), los
procesos de redensificacion, desde la légica del modelo de ciudad sostenible y
compacta, generan nuevas estructuras de ocupacion del suelo, mas eficientes y de
mejor calidad habitacional para los pobladores de estas areas. De esta manera,
mediante la formulacién de lineamientos de disefio, apoyados en un sistema de
principios, criterios y propositos de desarrollo sustentable para el habitat informal,
se busca hacer frente a la dispersion, segregacion, baja densidad, ineficiencia y
bajas condiciones de habitabilidad, que son causados por el uso desequilibrado del



suelo urbano en las areas informales de las ciudades latinoamericanas (Onu-
Habitat, 2012).

Para concluir, podemos interpretar que las anteriores conceptos se semejan
y coinciden entre si pero existe su propésito como su funcién para dar un mejor
servicio y calidad en la ciudad, y no ser soluciones temporales pese a lo emergente
que resulte, por ello es importante entender dichos conceptos como reconocerlos
en accion. Para finalizar se mostrara la siguiente figura que mostrara el panorama
comentado segun su linea de trabajo y funcibn que surge en una area de

intervencion.

Figura 1. Conceptos Urbanos

REHABILITACION

Fuente: elaboracion propia



1.2 Planteamiento del Problema

El espacio urbano, es una ocupaciéon que forma parte de ciudad que en
ocasiones es desaprovechado “En el espacio fisico la contaminacion visual tienen
que ver con fachadas destruidas u ocultas [...] Los efectos de la contaminacion
visual no sélo tienen acepciones meramente estéticas, sino que ademas implican

asuntos de salud publica, economia y seguridad”. (Méndez, 2013, pp. 49)

Ciudad Juarez es una calidad que por su localizacion que en la frontera a
presentado distintos momentos de desarrollo con una traza urbana que cuya
localizacion es un factor de beneficio en expansién segregado para el desarrollo
local en sectores existen terrenos en el olvido sin proyectos para su recuperacion
con una localizacion favorable en la traza urbana a veces en areas semi
consolidadas y que registran construcciones semi abandonadas donde se va
observando paulatinamente el proceso de deterioro y precariedad de las
construcciones con la posibilidad de convertirse en ruinas. El proceso se encuentra
ligados a las trasformaciones economicas en el areas céntricas debido a situaciones
multifactoriales, ya sea por la ausencia de politicas de reactivacién. Econdémica o
por falta de incluir a los propietarios mediante acciones para rehabilitar; sin
embargo, existe la posibilidad del deterioro en los comercios y negocios que fueron
parte de la vida econdmica de estos sectores.

Estos espacios que estan perdiendo las ventajas competitivas por su
localizacion por falta de aprovechamiento, vacios que hacen mas vulnerable al
sector y estan en el limite de poder ser utilizados nuevamente; quedaron
suspendidos en el tiempo, se han convertido en lugares poco atendidos y valorados
que se concentran en posible puntos de violencia, inseguridad, contaminacion visual

y baja calidad de vida urbana.

La dinamica de urbanizacién es de tipo especulativa, y por ello la inaplicable
y omision continua de normas y lineamientos en la gestion urbana de la ciudad es

el principal referente de la carencia de politicas en el sector. Se planea en esta



investigacion las posibilidades de organizar y planear el desarrollo en estas zonas
céntricas de la ciudad con el entendimiento de los habitantes y procesos de
investigacion que busque un ambiente funcional con la coexistencia entre sujeto-

entorno.
Se registran por el Instituto Municipal de Investigacion y de Planeacion (IMIP) “Los lotes
baldios se han convertido en mas de 4000 espacios vacios, en superficie mas de 9000
hectareas, 26% del area total de la mancha urbana”. (IMIP, 2010: 98).

Estos espacios en desuso e imponiendo un ambiente de deterioro, abandono y
desuso y con ello la mala imagen de gran parte del centro de la ciudad, siendo que

deberian haberse solucionado.

En el PDUS en diagnostico menciona que con la distribucion de los usos de
suelo en la mancha urbana de Ciudad Juarez el uso que predomina, continua siendo
el habitacional, vialidades, baldios, industrias, servicios y areas verdes; Estas
superficies y porcentajes, datos que se rescatan del PDUS “los usos de suelo se
cuantificaron mediante el método de “barrido de uso de suelo” [...] con informacién
a partir del 2011 al afo 2014”. (2016:120).

Esta cifras anteriores, “en lotes baldios representan el 19.68% de la superficie
total del uso de suelo, un numero elevado para los espacios vacios, areas que se

pueden entender como “quiebres en el paisaje”, mencionado por Guerra (2009: 8).

A continuacion se mostrara un diagrama con la totalidad de sus diferentes

tipologias dentro de la mancha urbana:



Figura 2.Tipologias de usos
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Fuente: PDUS,2016 / Elaboracion propia

Ante estas cifras se hace evidente que existen grandes predios por urbanizar
ya que la superficie baldia supera a los espacios esenciales como lo son las areas
verdes y los servicios, asi mismo surge como conexion las vialidades pero detona
una imagen urbana descuidada como aislada un claro ejemplo es que en algunos
sectores, al borde de la mancha urbana existen zonas habitacionales sin calles o

sin conexiones con servicios basicos.

Para concluir, la reserva territorial con la que cuenta la ciudad segun el PDUS
es de una superficie de 19,953.14 ha, que desde el Plan de Desarrollo Urbano 2003
se proponia impulsar la densificacion en areas subutilizadas, promovidas con
incentivos para su ocupacion. Del mismo modo, el Plan de Desarrollo Urbano 2010
fomenta la densificacion y ocupar las areas baldias (PDUS; Diagnostico: 17-18: 41).
Se ha sabido de estas cifras y la pretension de mejorar la ciudad pero que hasta el
dia de hoy no se han realizado. “el suelo es un bien escaso y, por lo mismo, es



necesario hacer un uso mas racional de este recurso, dada su funcién”. (Chavez,
2008:30)

Mapa 1. Baldios
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PLAN DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE 2016

Fuente: PDUS,2016

El siguiente mapa se identifica los espacios baldios dentro de la mancha
urbana, la superficie contabiliza con un total de el 19.68%; Siendo evidente la
urbanizacién extensiva producida por el crecimiento acelerado de la poblacion y

extension de las actividades econdmicas urbanas.



1.3 Justificacion

Considera Chavez (2008) “Los baldios son suelo disponible, porque se trata
de to- dos aquellos terrenos dentro de la ciudad con servicios basicos (agua, drenaje
y electrificacion), independientemente de su tamafio y de su localizacion. Esa tierra

solo necesita edificarse para su aprovechamiento urbano.” (pp.31).

Otro punto a tomar, es la imagen urbana que poco a poco va teniendo
fracturas de paisajes donde se ve cotidianamente este suceso. “los lugares poseen
significados, estos son visualizados e interpretados a través de un filtro
sociocultural” (Krupat, 1985: 6). Castells (2017) menciona la ideologia de espacio,
que es dependiendo de las faces de la estructura social, es decir dependiendo de
la organizacion politico, ideoldgico y econdmico; Esto lo define, para entender como

se entrelazan los temas econdmicos, politicos institucionales.

La estructura vial juega otro papel importante, pues son puntos de
encuentros, econdomicos, sociales y en ocasiones culturales lo cual favorecera la
consolidacion de las mismas como a los habitantes con las necesidades que tengan
al alcance cambiando a en destinos y no solo lugares de paso; Es por ello la
importancia de los modificaciones y el aprovechamiento de los predios baldios y
edificaciones en desuso. El centro de la ciudad es un notable ejemplo de estos
espacios por lo que le favorecera la rehabilitacion del desarrollo de conjuntos

urbanos.

“Las ciudades son entramados humanos formados por interacciones sociales,
relaciones econdmicas asimétricas y densas redes emocionales que involucran
odios y afectos, miedos y deseos, distopias y utopias, desencantos y esperanzas.
Las ciudades son construcciones sociales y argamasas socioculturales cuyos
espacios connotan disputas y urdimbres de poder” (Valenzuela, 2012:11).Esta
ciudad requiere de atencion como de salir de ese estado “emergente” donde “solo

es por mientras” e deben plantear soluciones que frenen la expansion y segregacion



en su desarrollo, algunas de estas respuestas se refieren al impulso de esquemas
de vivienda, que con la idea de lograr una densificacién 6ptima del espacio,
procuren un mejor uso de la infraestructura existente, dentro de desarrollos mas
vinculados con la ciudad y con posibilidad de ofrecer mezcla de usos de suelo. La
alternativa de usar predios y estructuras subutilizadas, baldios, asi como cambiar el
uso de suelo en algunos casos aparece como una de las propuestas mas
congruentes ante la vision de dignificar el entorno adoptado como ciudad,
generando condiciones mas amigables para los ciudadanos.

Es importante identificar estas acciones y ver los numeros para ver el reflejo de
lo ya existe como en este caso se hablara del espacio abandonado, pues en
ocasiones haciendo ajustes en las politicas es posible optimizar el uso de las redes
y servicios. Contabilizando, se genera especificamente a través del incremento de

la densidades.



1.4Hipotesis

Los proyectos de redensificacion responden a intereses de gestion y administracion
con cierta tendencia del desarrollo de la ciudad, haciendo que su impacto sea poco
efectivo, por lo tanto si se aplicaran los postulados del PDUS se lograria mayores
benéficos para plantear estrategias de redensificacion y reactivacion en la zona
centro de la ciudad.

1.5 Pregunta de Investigacion

e ;Cual es la relacién de deterioro econdmico en los corredores comerciales

y la proliferacion de baldios urbanos?

1.6 Objetivo

Determinar la factibilidad de las politicas de redensificacion y regeneracion en lotes
comerciales vacios establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano, mediante la
confrontacidn de los procesos de gestion y administracion evidenciando la dinamica
real de su impacto en las condiciones del sector.

Objetivo Especifico

1. Identificar las politicas de redensificaciéon y regeneracién en el Plan de
Desarrollo Urbano Sostenible (PDUS), mediante la revisién documental para
la elaboracion de los planteamientos tedricos.

2. ldentificar los procesos de gestion y administracion urbana mediante la
elaboracion de mapeos y matrices que faciliten el analisis de su impacto.

3. Examinar los procesos de redensificacion y regeneracion de los lotes vacio
respecto a la gestion y administracion urbana de la ciudad estableciendo
relaciones de proceso de ocupacidn para verificar su consolidacion e

impacto.



CAPITULO 2

2.1 Marco Conceptual

Para abordar este capitulo se inicio con el objeto de estudio que es identificar las
posibles politicas de redensificacion y/o regeneracion de lotes y edificaciones dentro
de un contexto de vialidades principales. Pero para ello, primero se identifico la
delimitacién del marco de estudio, por medio los conceptos basicos que son:

Reutilizar; Regenerar; Reactivar; Rehabilitar y Revitalizar.

Figura 3. Esquema conceptual

Fuente: Elaboracion propia / Imagenes de google earth

El esquema conceptual de la figura 2, deja en claro los objetivos de la
investigacion que es rehabilitar un sector dentro de la mancha urbana de la ciudad,



para llegar a eso se parti6 de una categorizacion de analisis y descripcion de
unidades multidisciplinarios como es en enfoques: Reutilizar, consiste en mostrar
los cambios compatibles con el cambio de usos de suelo; Revitaliza, para calificar
la reanimacioén de las fases en actividades econdmicas, como el auto de empleo, la
produccion, inversion, ventas entre otros; Regenerar, radica en proporcionar fuerza,
vigor o vida esto concede a dar vitalidad y movimiento dentro de una nucleo social
y/o politico; Reactivar, dar nuevo impulso o fuerza, esto es lograr sobreponer o
lograr que recupere su estado o estado original. Por ultimo rehabilitar, , que esto es
el resultado que da al reflejo que atreves del paso los afios en las edificaciones, que

se van deteriorando y se desea solo reestablecer, activar esta construccion.

Otro aspecto a tomar en cuenta sera el panorama de la ciudad, con la
representacion social ligado al sector econdmico y al mismo tiempo con el estado
fisico como lo es el entorno urbano, el cual para ello se requieren instrumentos que
aporte a la rehabilitacidn con las politicas urbanas y normas técnicas. Es asi como
delimitar y entrelazar estos conceptos aporta en el comienzo, definir este objeto de
estudio dentro de los parametros de los procesos y politicas en lotes.

De a lo antes mencionado se debe agregar las tendencias y los sucesos a
través del tiempo contando con la informacién adecuada partiendo del crecimiento
historico y la actual demanda de escenarios que han surgido por el suelo urbano.
Para el control de este crecimiento existe el instrumento que es el Plan de Desarrollo
Urbano Sostenible (2016), donde ayuda en orientar un crecimiento mas controlado
e indica las aptitudes para un mejor desarrollo por tal motivo se constituye como

una poderosa herramienta de planeacion.

En opinidon de Lochet (2008), refiere que la expansion urbana es realizada
por las masas de poblacion derivada por demanda de esta y es asi que nace las
dificultades de un crecimiento disperso, que a esto se le atribuye la sobre utilizacion
del suelo y la adquisicidn de servicios basicos, provocando cada vez un mayor

consumo a la par que los altos costos de transporte publico. Es asi que aparece la



subdivision o fusién de terrenos equivalente a la separacién o zonificacion funcional

lo que ayuda a la desintegracion social.

Es asi, que diversos autores como Cervera (2005) sefala que la ciudad se
ha convertido en dos polos, en el sector central de la ciudad se encuentra la area
consolidada pero teniendo una deficiencia, por la cuestiéon del deterioro fisico y
funcional. En contraposicion se encuentra las limitrofes de la ciudad, con la falta de

asignacion de servicios, infraestructura, equipamiento.

Figura 4.Esquema PDUS
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REDENSIFICACION
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Fuente: Elaboracion propia

El anterior esquema muestra los conceptos a utilizar dentro de este
instrumento para la confrontacion de los procesos de gestidon y administracién, con
el fin de poder evidenciar los procesos de gestidon y administracion unido a los
escenarios de espacios vacios o en edificaciones en desuso ya sea abandonados
o semi-abandonado. (Figura )



En el PDUS senala la evoluciéon de la ciudad en los ultimos afnos como la

tendencia que surgido a través de los decisiones de las administraciones en turno

Un acelerado crecimiento territorial hacia zonas donde se carece de servicios basicos e
infraestructura de calidad. A través de una planeacion urbana bien orientada, es posible
contrarrestar los errores cometidos y fortalecer las ciudades, prepararlas para soportar
problemas y hacerlas mas compactas, accesibles, competitivas y resilientes en un
mundo globalizado(...)La actualizacion del Plan de Desarrollo Urbano Sostenible 2016,
presenta propuestas de consolidacion, movilidad y accesibilidad para contrarrestar el
modelo de ciudad 3D (Distante, Dispersa y Desconectada). El objetivo general del plan
es: “Consolidar un modelo de ciudad sostenible que mejore la calidad de vida de sus
habitantes” y sus estrategias se dirijan hacia el control de la expansion de la mancha
urbana y la consolidacion de la ciudad. ” (PDUS,2016:9)

2.2 Marco Histérico Espacio

Hablar del espacio es muy amplio pues tiene varios significados como
problematico por su ambiguedad desde la historia, espacio fisico, socidlogo y
claramente geografo, en si es un tema multidisciplinario.

Constituye un elemento esencial de la existencia humana, en la medida que trata
cuestiones tan fundamentales como la dimension del ser, la ubicacion geogréfica o el
posicionamiento en el mundo de los objetos o de la sociedad misma’(...)” El espacio
implica una serie de relaciones de coexistencia explicadas desde diferentes perspectivas,
en donde se dan los vinculos, las relaciones e interacciones, que llevan a la construccion,
transformacion, percepcion y representacion de la realidad.” (Ramirez & Lépez, 2015:
18,19).

El Mignot (2002), citado por Ramirez & Lopez (2015) mencionan que

“El espacio plano, por llamarlo de alguna manera, ha sido el sustento de muchos trabajos
en diversas disciplinas sociales. Destacan los modelos clésicos de la economia espacial
que parten del supuesto de un espacio homogéneo y estatico. De esta forma, en 1826,
Von Thinen, desarrolla sus teorias de localizacion; en 1909, Alfred Weber modela la
localizacion industrial con base en las nuevas técnicas de produccion y de transporte; en
1929 Hotteling establece las relaciones entre los precios de bienes homologados, el
tamano del mercado y la localizacion de los vendedores y en 1933 Christaller elabora la

teoria de los lugares centrales”.



En otro ambito se puede decir también que el espacio “ origind que si bien
partes de la geografia fueran objeto de estudio de otras ciencias, la importancia
politica que tenia el conocimiento de los espacios nacionales en reciente formacion,
reorienta el quehacer de la geografia como una necesidad de integrar los elementos
naturales y humanos que se estaban desintegrando” (Capel, 1981:314).

Pero desde una perspectiva de politica del espacio, aparecen diferentes

inclusiones o problematicas en un Estado, pues segun Bourdieu
Los seres humanos estan situados en un lugar, el cual se define como el punto del espacio
fisico en que un agente o una cosa estan situados, “tienen lugar” o existen (...) Sin
embargo, en el espacio social los agentes adquieren una posicion que equivale a un rango
en determinado orden, la posicion se da respecto a otros lugares en el espacio social. (...)
Mientras el espacio fisico se define por la exterioridad reciproca entre las partes, el
espacio social se define por la exclusion mutua (o la distincién) de las posiciones que lo
constituyen. (Bourdieu, 1999: 119-120).

En este sentido, el espacio, caracterizado por algunos como territorio y no
como region, deja de ser un contenedor de recursos, elementos, personas o
actividades y constituye parte fundamental de la transformacién de agentes y
territorios relacionados. Esta dinamica tiene tiempos especificos para llevarse a
cabo en cada territorio, pero los dos cambian y se transforman. EI movimiento no
necesariamente es lineal y en un solo sentido, sino que puede presentar
diversidades en direccion y en forma. (Ramirez, 2011; 557). El espacio segun
Sennett “ al principio se arraigo en el campo de la sociedad y la geografia, después
se amplio a la economia, a la ciencia politica y mas recientemente a la antropologia”
(2004:214)

2.3 Marco Teoérico

Teoria de la ciudad moderna y/o funcional

El autor Pavia (2004 ) habla del movimiento moderno como un suceso de vanguardia
para ese tiempo, donde rechazaba todo modelo “anti-clasica”. Esto quiere decir que



no aportaba nada que tuviera que ver con el pasado en cualquier ambito ya sea
suelo, calles donde lo que regia era la autonomia en distribucion vy

configuracion.(pp.113)
“Le Corbusier negaba la periferia, recomendando la concentracién y el aumento de la
densidad residencial. La urbanistica racionalista controlaba la expansion a través de
pocos barrios de considerable dimension, perfectamente regulados por la geometria de
la implantacion y por la tipificacion de las soluciones distributivas y constructivas”.(...)“Por
un lado, desaparece cualquier referencia a la arquitectura. Mirandolo bien, también los
planes de la expansion y del sobre dimensionamiento demografico han estado en contra
de las periferias; Rechazando la complejidad, no se podian comprender las reglas
estructurales e intimas del crecimiento urbano.”(...) “El sobredimensionamiento no era la
sefal de una apertura, sino que, y hoy es aun mas claro, estaba ligado al mal gobierno,
a la negociacion de los valores inmobiliarios de las areas. Una negociacion difusora: solo
por esto se pedia la expansion del plan.”(...)Planes sobredimensionados, pero también
rechazo del asentamiento extensivo. En la gran ciudad, como en el centro pequeio y
mediano, la tipologia alta venia impuesta como factor de modernizacion. Los tipos
edificatorios bajos, en tejido, eran rotundamente rechazados como factores de despilfarro,
de dispersion, de altos costes sociales y de gestion.” (...) “El plan sobredimensionado ha
creado la discontinuidad de la periferia oficial y al mismo tiempo ha liberado las fuerzas
de lailegalidad abusiva. La periferia abusiva, esa segunda ciudad que cerca la ciudad del
plan, es el nuevo mal. Para ella no habra terapias; la urbanistica es incapaz de
comprenderla”. (Pavia: citado por Ramos,2004: 108). “La geometria es el medio que nos

hemos dado para percibir alrededor nuestro, decia Le Corbusier.” (Ramos,2004: 109)

“Los problemas mas profundos de la vida moderna se derivan de la demanda
qgue antepone el individuo, con el fin de preservar la autonomia e individualidad de
su existencia, frente a las avasalladoras fuerzas sociales que comprenden tanto la

herencia histdrica, la cultura externa, como la técnica de la vida.” (Simmel, 1977:1)

“Con el cruce de cada calle, con el ritmo y diversidad de las esferas econdmica,
ocupacional y social, la ciudad logra un profundo contraste con la vida aldeana y
rural, por lo que se refiere a los estimulos sensoriales de la vida psiquica”. (Simmel,
1977:2).



En otra parte, “Las ciudades vieron asf arrebatada su soberania militar, judicial
y comercial. Formalmente en nada cambiaron sus antiguos derechos, pero lo cierto
es que con la Edad Moderna perdieron su libertad de la misma manera como
sucedid en la antigiiedad con la ereccién del imperio romano (Weber 2011,368)

La idea de “Le Corbusier era alcanzar una nueva estética para la ciudad
contemporanea. La ciudad se asimilaba a una “obra en curso gigantesca llena de
ruidos y movimientos”. Era “un instrumento de trabajo”, por eso deberia tener la

perfeccion y la eficiencia.”(Pavia,2004: 113)

Teoria de la ciudad global y/o neoliberal

“Se evidencia la necesidad de relacionar una poblacion determinada no solo a
sus alrededores inmediatos sino también a la mas vasta region circundante.
(Geddes, 1960: 1778). Esto se distingue por ciudades con alta densidad de
poblacion que se dispersa por diferentes rutas en la ciudad, por ello cree necesario
la planificacion en pro para la ciudad y poblacion; Menciona también lo que con esto
conlleva, que es el estudio de la poblacién, los asentamientos y economia, los
vinculos y potenciales ya que estan entrelazados donde ganan todos. Mientras
tanto

Me interesa especialmente ver y comprender cémo desde la arquitectura se hace ciudad,

y como el hacer ciudad se desvirtia como arte frente al crecimiento urbano descontrolado

e irracional (...) crecimiento, el que, mas all4 de la falta de homogeneidad —que no me

preocupa— €l mismo comporta despersonalizacion, ambigiiedad y deshumanizacion”.

(Gnemmi, 1998:134). También habla que hubo este crecimiento poblacional y por lo

mismo se exigié mas desarrollo territorial, es entonces donde va apareciendo la dureza

en la humanidad “Consecuencia de esto fue la paulatina y acelerada perdida de equilibrio,
el crecimiento desmedido y desordenado, y la real falta de un desarrollo integral, urbano

y humano, en armonia con aquel crecimiento. Observando los resultados, se deduce

rapidamente que a un crecimiento cadtico no puede nunca corresponder un desarrollo

armonico integral”. (Gnemmi, 1998:138).

Este autor esta en desacuerdo que en la ciudades haya un crecimiento
territorial pues es un desperdicio cuando no es necesariamente recurrir a un

desarrollo.



Y por otra parte, “La necesidad de poner un limite al crecimiento demografico
y de definir el perimetro de la ciudad con una figura geométrica simple permanecera
profundamente enraizada en la cultura urbanistica posterior y llegara hasta nuestros
dias” (...) “El miedo al desarrollo demografico y fisico de la ciudad se encuentra
claramente en el pensamiento fisiocratico, cuando por primera vez se denuncian los
desequilibrios territoriales producidos por el gigantismo de las ciudades capitales”.
(Pavia: citado por Ramos,2004:106)

Las ciudades han cambiado, pues los habitantes también han evolucionado,
cambiando de perspectiva como de vision dependiendo del entorno en que se
encuentren “La aceptacion del crecimiento de la ciudad, la busqueda de la
individualidad urbana, la exigencia de arraigar el desarrollo a la participacién y a la
concienciacion de las comunidades locales.” (Pavia: citado por Ramos,2004: 109)

“Geddes acepta el crecimiento de la metropoli: no lo rechaza como elemento
negativo, sino que lo asume como dato sobresaliente de la nueva condicion urbana.

Su objetivo es el de gobernar el desarrollo a través del analisis de sus factores, la

prevision de sus efectos y el recurso a las innovaciones cientificas y a la técnica.” .
(Pavia: citado por Ramos,2004: 109)

“Entendemos por ciudad el producto fisico, politico y cultural, complejo, europeo, y
mediterraneo, y también americano y asiatico, que hemos caracterizado en nuestra
cultura, en nuestro imaginario y en nuestros valores como concentracion de poblacion y
de actividades, mezcla social y funcional, capacidad de autogobierno y ambito de
identificacion simbdlica y de participacion civica. Ciudad como el lugar de encuentro, de
intercambio, ciudad como cultura, y comercio. Ciudad de lugares y no Unicamente
espacio de flujos donde podemos construir lugares de centralidad por medio de flujos y

los puntos nodales”(Borja, 2003:24).

Hoy en dia el entorno representa a la persona, es asi como las ciudades se
van modificando de acuerdo al comportamiento de los habitantes y los edificios son
el claro ejemplo de su representacion. “Necesitamos ciudades que quieran ser

condiciones de vida, de vidas completas, libres y no fragmentadas, no ciudades de



dispersion y dominacion; necesitamos muros que acojan y cobijen , no muros que

excluyan y opriman” (Ramos, 2004:89)

Marcuse (citado por Ramos, 2004) habla sobre la division de la sociedad con

una cierta jerarquia y ya con ello llega la desigualdad, dejando ver los diversos tipos

de espacios. El autor los enumera en cinco tipos de barrios:

Tabla 1. Esquema de tipos de ciudad actividades

Tipos de tipos de ciudad

Tipo de actividad de la zona

Ciudad dominante: Es una zona
de lujo ocupada por la mas alta
jerarquia economica, social y
politica. Suelen ser edificios

aislados y muy pomposos.

La ciudad que gobierna: Formada por torres
de gran altura, edificios emblematicos,
mansiones antiguas. No esta limitada
espacialmente, pero hay lugares en las que
se desarrollan ciertas actividades que tienen
ciertos muros y se necesitan ciertos

requisitos para acceder a ellos.

Ciudad gentrificada: Ocupada por
grupos de un poder adquisitivo
alto, directivos, profesionales,

entre otros

La ciudad de los servicios avanzados: Estan
situadas normalmente en el borde del centro
de las ciudades, tiene muchos servicios

auxiliares.

Ciudad suburbana: Ocupada por
trabajadores cualificados, de
poder adquisitivo medio alto,
ocupan zonas residenciales de
las afueras de la ciudad o bien

apartamentos del centro.

La ciudad de la produccion directa: incluye
manufacturas y el aspecto productivo de los
servicios avanzados, estan situados en
zonas rurales o suburbanas en estas el
suelo es mas barato y se necesitan mucha

superficie

Ciudad de barrios de viviendas:
Ocupadas por trabajadores con
salarios bajos, normalmente son

de alquiler o viviendas sociales.

La ciudad del trabajo no cualificado y de la
economia informal: engloba almacenes,
talleres, etc. Y se encuentran en areas mas

deprimidas.




Ciudad abandonada: Aqui
normalmente es donde se

encuentran los sin techo

La ciudad residual: es donde se situan los
equipamientos no sedeados, las fabricas

abandonadas, etc.

Fuente: Marcuse Peter (citado por Ramos, 2005)

La “ciudad que gobierna” la ciudad de las grandes decisiones, incluye una red de torre
de oficinas de gran altura, casas de piedra mansiones antiguas en emplazamientos
prestigiosos”(...) “La ciudad que gobierna no esta limitada espacialmente, aunque los
lugares se desarrollan actividades en distinto momentos y mas protegidos con muros,
barreras y requisitos para acceder que en cualquier otra parte de la ciudad.”’(...)’Los
muros de estuco y las cercas de hierro forjado proporcionan un sentido de identidad,
pero también incrementa la sensacion de inseguridad, muestra vulnerabilidad.”
(Marcuse, citado por Ramos, 2005:86-88).

Para concluir, el PDUS habla de Ciudad Juarez como un estructura que va

cambiando tras el paso de los afios dependiendo de algunos determinantes

La estructura se conforma de acuerdo a practicas sociales o tradicionales, actividades
econdémicas, caracteristicas fisicas del territorio, la propiedad del suelo, el transporte y
tendencias globales de ordenamiento. Ciudad Juarez originalmente contaba con una
estructura monocéntrica muy clara, y el ordenamiento fue dandose de forma concéntrica
a dicho centro (...)en donde las actividades econdmicas tendian a ser mucho mas

fuertes en el centro que en la periferia del centro de poblacion.” (Diagnostico, 2016:42)

Los cambios fisicos y restructuraciones pueden ayudar a conseguir tal

sociedad; atacar los muero del dominio, de con confinamiento ayudara. Pero

necesitan ser parte de un esfuerzo mas amplio para construir una sociedad mejor,

fisica, econdmica, social y politica.” Marcuse, citado por Ramos, 2005:86-88).” En

otra perspectiva Sassen

La dispersién espacial de la produccion, incluye la internalizacién, ha contribuido al
crecimiento de los nodos de servicios centrales para la gestion y regulacion de la nueva
economas del espacio. En una medida considerable, el peso de la actividad econdémica

en los ultimos afios ha cambiado de los lugares de produccion. (1995: 42)



“El exceso de regulacion con sus efectos perversos — econdmicos y cultuales-
conocidos, es tanto o mas imperdonable que su opuesto: el déficit de regulacion.
En la misma medida en que el estado pierde capacidad de intervenciéon exclusiva -
en relacion a su protagonismo hegemonico del estado social — y abre espacio a la
iniciativa de la sociedad civil y sus promotores, esta caro que las formas y los
momentos de regular las transformaciones urbanas o pueden ser los mismos.”
(Nuno portas: citado por Ramos, 2004:226)

La ciudad evoluciona tomando forma diferente y dando giros significantes en
el territorio por lo que se caracteriza por cada determinado tiempo “La verdad es
que los tiempo seguiran cambiando y con ellos la ciudad “de hecho” o “emergente”
se desarrollaba al mismo tiempo que sucedian los montajes del sistema de
planeamiento y ordenacion con sus contradictorias” (Nuno portas: citado por
Ramos, 2004:227).

A continuacién se presentara una esquema de diferentes tiempos. (Figura
5y 6).

Figura 5. Esquema Dispersion
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Fuente: Nuno portas: citado por Ramos, 2004:226

FACTORES DE DISPERSION




Figura 6. Esquema Reurbanizacion
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2.4 Ejemplos de intervencion con politicas urbanas
Rehabilitacion urbana

Dentro de este contexto se ha encontrado que es importante primero determinar el
objetivo y los alcances que se ambicionan realizar en una intervencion urbana y el
reto es mayor si su localizacion se encuentra dentro de un sector ya construido por
tal motivo resulta conveniente corroborar el tipo gestion y administracion que se
encuentra el o los inmuebles dicho tipo de régimen de propiedad del suelo con dicha
informacion se puede aportar y contemplar el alcanza de la rehabilitacion y los
organismos que puedan intervenir. El tamafo del dominio y sobre todo el propietario
pues puede ser privado o publico como el estado que se encuentra logrando ser en
alquiler o propio.

Menciona el autor Julio Pozueta que se encuentran algunas variantes en los

barrios europeos, edificios para una posible rehabilitacion que puede ser:

a) Areas con edificios y espacios libres, ambos propiedad de una
administracion (ayuntamiento, comarca, region, etc.) o empresa
publica o privada sin animo de lucro (empresas de vivienda social y
otras instituciones publicas) y con residentes en régimen de
alquiler.(Pozueta, 2008 :3).

En sectores con deficiencia hace que la rehabilitacién sea un tema amplio
para su reestructuracion sociales, culturales, econdémicas y con gran relevancia en
cuestion fisica, en la transformacion que se propone. La gestion administrativa para
estos casos suele ser por parte de empresas dedicadas a la vivienda social y
también depende de la cobertura del objetivo pues pueden desalojar el edifico,
construir otro, demolerlo o aumentar pisos, cambiar el uso de suelo a mixto incluso

de proponer las condiciones en areas libre o la totalidad de la propiedad,



b) Areas con propiedad privada de la edificacién y propiedad publica de
los espacios exteriores.(Pozueta, 2008 :4).

Basicamente se trata de que la propiedad se segmenta en privada (solo los/el

edificio) y publica (areas comunes). Pero puede pasar dos vertientes:

e La poca importancia que se da a las areas comunes por parte de la
administracion del edifico, en ocasiones por el bajo costo de la renta y/o falta
de percibir un ingreso por concepto de mantenimiento; por casos
extraordinarios suelen intervenir programas de mejoramiento, modificar o
igualar el concepto de estas areas exteriores, haciendo que mejore la imagen
urbana.

e Cuando existe ingreso para mantenimiento del edifico tiene una gran
presencia por parte de la administracion agregando apoyos por parte de los
arrendatario o el mejor de los casos por empresas, la diferencia esta en la

aportacion de interés y calidad de los propietarios.

c) Areas con edificios y espacios libres de propiedad privada.(Pozueta,
2008 :5).

Son areas que se encuentran dentro de un nivel social medio o alto, con tipologia
variada como su densidad, puede ser que se encuentre bajo el régimen de
copropiedad pero la intervencion publica es nula y recae la responsabilidad asi

como fuerte participacion de el propietario.

e (Caso de rehabilitacion en Francia

Surge como una accion moderno pero sobre todo por una necesidad “construir
vivienda social nueva al ritmo acelerado de la pos-guerra y proceder a la
“rehabilitacion integral” de los conjuntos de vivienda social existentes(...) que crea
las condiciones que permiten, a partir de la rehabilitacion de las viviendas, rehabilitar
el habitat. Los problemas de los conjuntos urbanos de vivienda social no conciernen



unicamente las viviendas sino el conjunto de factores que hacen la “ciudad”.
(Bekinschtein et al.,2013:119)

En los afnos 80's y 90’s era mas viable proponer las demoliciones que
rehabilitar edificaciones de construcciones de la época de los 60’s y 70’s ya que
enfrentaba escasez habitacional por un incremento poblacional y suficientes “les
grandes ensambles” (grandes complejos) caracterizada por ser viviendas de renta
tipo social "Habitation a Loyer Modéré" ("vivienda de alquiler moderado") con
problemas de sociales y sobre todo fisicos. Estuvo en la mira un gran conjunto de
Lyon el cual se detuvo la demolicion de 10 torres “Les Minguettes” que se

encontraba desalojado ya por conflictos vecinales.

Figura 7 y 8. Conceptos Urbanos
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La anterior figura muestra articulos de prensa franceses sobre el problema de
los H.L.M. y la demolicién de algunos de ellos. El “Gran Conjunto” contaba con
bloque residencial de 12 pisos, similar a otros construidos por toda Francia, de entre
200 y 300 metros de largo, no obstante pocos afios después en algunas torres

fueron derrumbadas.

Aun se encuentra con el sistema de HLM, pero se promulgo una ley para que
en casa sitio se otorgue un 20% de HLM en donde esto representa en el mercado

de la renta el 20%.



En Francia menciona Pozueta (2008) que aparecio por incorporacion del
Estado y reuniones con “Estado- Regidn” para incorporar y desarrollar el “ desarrollo
social de los barrios”. En 1988 se crea el Ministere de la Ville e inician a firmar
contratos (“contrats de ville”) de los que se firman 214 en 1994, que afectan a 1.300
barrios. En 2002, el gobierno francés cuenta con un Ministro Delegado para las
Ciudades.

El 1 de agosto del 2003 la ley de orientacion y propagacién para la ciudad y
nace la Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine, donde ya se han firmado 88
convenios de renovacion urbana con municipios, para desarrollar un programa,
2004-2011, que incluye:

o Larehabilitacion de 400.000 viviendas de alquiler
e La demolicién de 250.000 viviendas.

e La construcciéon de 400.000 nuevas viviendas sociales de alquiler

Hasta el 2012 las rehabilitaciones estipuladas influyen a 130,000 viviendas, la
demolicion de 67, 900 y de nuevas construccion de 63,600, la inversién que cuentan
es de 16,900 millones de euro para trabajar durante 5 afios esto para beneficiar a
aproximadamente a 31,6000 viviendas, donde ademas se incluyen:

e Cuenta con el departamento de Observatorio Nacional de Zonas Urbanas
Sensible, esto para tener una continuidad a estas sectores de la ciudad mas
-problematicas como para las que ya se realizaron trabajos de mejoramiento.

e Programa “Condominios en dificultades “que incluya predios en régimen de
copropiedad, que no tiene los recursos esto con el propdsito de ayudar con
el mantenimiento y mejoras el sector para aquellas propiedades que no
disponen de recursos.

e Programa “Operaciones Programadas para la Mejora del Habitat”

e Programa “Plan de Respaldo”, conlleva el propésito de un adecuado disefio
y mantenimiento de espacios publicos con la participacidén de la ciudadania



y mas que nada con los vecinos del sector hasta dar con el resultado deseado

de un espacio publico.
Regeneracién urbana

Hoy en dia las ciudades van en crecimiento y la renovacién urbana parece buen

resultado para una ciudad integra como consolidacion para espacios deteriorados.

“El crecimiento de las ciudades es uno de los hechos mas relevantes de las sociedades
contemporaneas. Esta circunstancia provoca que los municipios tengan como gran reto
afrontar la solucién de la mayor parte de los problemas que afectan a las sociedades
actuales y atender de manera prioritaria a las necesidades que surgen como
consecuencia de esta realidad demografica y, por extension, a las necesidades de

sostenibilidad urbana que de ello se derivan”(Merinero et al.,2013:3).

Existe aportaciones que ayudan a detectar e intervenir para un ambiente ya
construido, procesos de intervencion para un ordenamiento dentro de las politicas
publicas e interviene actores para este proceso de produccién y administracion, que
a continuacion se dan a conocer por el autor Merinero et al.,(2013: 3-4)

a) Enfoque integrado: partiendo de un proyector de integracion de varios
objetivos para un mismo fin dentro de un complejo urbano, para ser
ejecutado requiere de magnitudes como cultura, econémico, sociales,
ambientales y fisicas de ese modo aportar posibles soluciones.

b) La articulacion de redes de actores e intergubernamental: para encontrar
posibles soluciones por medio de programas, reuniones Yy la incorporacion
e intervencion por gobernanza, esto es por medio de la participacion de
diferentes sectores publicos con ayuda de gestiones privadas; estas
coordinaciones en conjunto se diferencia como horizontal que es por parte
de una dependencia de gobierno y vertical es de diferentes dependencias
de gobierno esto para tener una conjunta participacion y combinacién de

diferentes areas de gobierno para beneficio de la regeneracion urbana.



c) El equilibrio extraurbano: la ciudad cuenta con barrios de distintas indoles
con estandares socioeconomico como varios formas de vida y estas

desigualdad se interpreta como desequilibrio.

Con estos organismos ya interesados surgen variaciones como la dimension
sustantiva, esto es la cobertura que se impactara, y las politicas publicas que
involucran en dicho terreno y el objetivo que tiene el gobierno. Otra es la
procedimental, esta consiste en la gestion de las decisiones tomas por cada
integrante y la contribucion administrativa de cada integrante de estos participantes
que son componentes ajenos, administracion local y gobernanza. Posteriormente

se dara a conocer la funcidon de cada colaborador:

Tabla 2. Medida de actuacion en modelo de politica

Gobernanza interna Areas municipales con las que se ha
coordinado para la ejecucion del proyecto

Entidades de la sociedad civil con las que
se ha coordinado para la ejecucion del

PROCEDIMENTAL Gobernanza externa

proyecto.
MODELO POLITICA DE Gobernanza multinivel  Niveles de gobierno con los que se ha
REGENERACION URBANA coordi- nado para la ejecucién del proyecto.
Cobertura territorial Beneficio solo para la zona objeto de inter-
vencion vs. la ciudad en su conjunto.
SUSTANTIVA Cobertura politica Areas posibles de intervencién/Areas que

se desarrollan

Objetivos que promueve Importancia/prioridad del objetivo segln
area de politica publica.

Fuente: Merinero et al.,(2013:7)

En conclusion se debe de establecer el rol de cada colaborador dentro de la
gobernanza ya que estas participaciones puede influir en la coordinacién econémico

del municipio ya que de esto puede variar la mejora en el sector.

Estos autores son gestores para el mejoramiento del area los cuales deben estar
familiarizados con la politica pero también realizar estos trabajos bajo algunas

caracteristicas como personalidad propios de los funcionarios.” Los criticos de estas



teorias argumentan que la planificacién colaborativa es una vision excesivamente
naif, ya que no tiene suficientemente en cuenta las desigualdades de poder entre
los actores, los objetivos ocultos de cada uno de ellos o los problemas de la
responsabilidad particular en la toma de decisiones.” Walti et al. (2004: 94)

Tabla 3. Medida de actuacion en modelo de politica

Criterios en relacién con el proceso

Toda la informaciéon respecto al procesoy el contenido es facilmente
accesible por multiples canales.

El proceso es capaz de manejar confictos internos asi como también
aquellos aspectos exégenos que interferan en él.

Todos los actores relevantes han sido invitados a participar, y tanto
Inclusividad y diversidad aquellos que han participado como los que no, lo han hecho
independientemente de sus capacidades y de sus recursos.

Distribucion equitativa del Todos los actores tienen las mismas posibilidades de infuiren el

Transparencia

Adaptatividad

poder resultadofnal.
Se habilitan espacios de deliberacién basados en el respeto y la
Deliberacion reciprocidad, el resultado de los cuales es incorporado en las

decisiones finales.

Satisfaccion de los

participantes Satisfaccion de los participantes con el proceso.

Criterios en relacion con el resultado

Legitimacion del resultado La solucién es legitimada por la mayoria de los participantes.

Al fnal del proceso, los participantes han adquirido nuevos

Construccion de capacidad A 7 = .
conocimientos en relacion con la tematica y se han establecido nuevas

institucional ; . G

relaciones sociales basadas en la confanza entre los participantes.
Confanza con las El proceso mejora la confanza de los ciudadanos con las instituciones
instituciones publicas.

Satisfaccion de los

participantes Satisfaccion de los ciudadanos con los resultados.

Fuente: adaptado de Agger y Lofgren (2006) y de Laurian y Shaw (2008:36).
e Caso de regeneracion en Espaia

En Lavapiés localizado en los suburbios al sur de Madrid, este barrio es del siglo

XVII, pero con el paso del tiempo se fue marginando, convirtiéndose en un lugar



peligroso y radicaban habitantes de clase trabajadora, viviendo uno o mas familias
posiblemente inmigrantes ya que este sector se conoce por la variedad de culturas
y etnias; la diversidad de sus habitantes como individuos de la tercera edad con
bajas pensiones, personas jovenes con renta elevada e inmigrantes; El complejo
unifamiliar con una o dos plantas, cuenta con un parque muy pequefo, los pasillos
exteriores dignos solo se ubican en las destacadas viviendas mientras que el
escenario contrario de aquellas viviendas son con dimensiones minimas y poca

ventilacion.

Figura 9. Tipologias habitacionales
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Fuente: J. BARRACHINA SALA ET AL., ciudades historicas ante el siglo xxi (2004), P. 118

Figura 10. Antes de la regeneracion

Es asi que la declaran sector
para intervencion de regenerar
para mejorar la calidad de vida,
también con el objetivo de
impulsar economia y

reconstruccion social; la

recalificacion que conlleva estas \! -:‘ ‘1,4 | , ‘_'
mejoras son de movilidad, Fuente: Garcia Eva y Sequera Jorge(2013)Dinamica de
equipamiento e infraestructura gentrificacion en  metrépolis de la  cultura.
asi como reestructuracion  Recuperado:https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/

. ;. .o i . ? =1&i
arquitectonica, viviendas 2099/14177/040_Garcia_Perez_Eva.pdf?sequence=1&isA




dignas y mejorar el area verde existente todo esto encargado por La Empresa
Municipal de la Vivienda, con programas mixtos esto es bajo la ayuda y colaboracion

de un organismo autonomo “ Concejalia de la Vivienda” y la Direcciéon General de

Arquitectura y Vivienda de la Comunidad de Madrid.
Figura 11. Antes de la regeneracion

Fuente: Garcia Eva y Squera Jorge(2013)Dinamica de gentrifiéacién en metrépolis de la cultura.
Recuperado:https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/2099/14177/040_Garcia_Perez_Eva.pdf

?sequence=1&isAllowed=y
La evolucion de dicha comunidad va de aproximadamente 10,000 viviendas

en 500 edificios con aportacibn monetaria de 145 millones de euros con la

participacion entre sector pubico y privado.

Figura 12. Después de la regeneracion




Fuente: Blog Eraikal(2013)Regeneracion de 524 edificos en el barro de Lavapiés en Madrid.
Recuperado: http://eraikal.blog.euskadi.eus/blog/2013/03/05/rehabilitacion-de-524-edificios-en-el-
barrio-de-lavapies-en-madrid/

Revitalizacion urbana

El sector privado es importante dentro de este tema ya que aparte de intervenir en
las construccion hace un terreno rentable, llenado con oportunidad de desarrollar
algun predio pero también ayuda a impedir el proceso de este; El Estado y
administracion publica pueden contraer ideas para un ingreso econdmico dentro del
ambito privado para el bien comun.

Segun la autora Constanza Zamudio (2012: 85) describe que “Los modelos de
revitalizacion urbana buscan la consolidacion de ciudades mas compactas vy
sostenibles, usando terrenos que por su afectacion ambiental y complejidad en su
recuperacion, muchas veces se les da la espalda y terminan siendo areas
degradadas en zonas internas de la ciudad.” Ademas busca unir estrategias
urbanas, ambientales e impulsa la participacién ciudadana.

En México y el deterioro en areas centrales que representan una economia asi
como oportunidad para ser utilizados con giros comerciales, equipamiento o
residenciales y es en este aparece el valor del suelo generando politicas ligadas a
la infraestructura estimulos fiscales para la intervencion a desarrollar atrayendo un
mercado de distintos niveles socioecondmico que en ocasiones los de novel alta 'y

media terminan en lejos del centro generando un desequilibrio urbano y deterioro.

“En el ambito del desarrollo urbano, los intereses publicos son representados por las
administraciones municipales, que actuan en diferentes campos de accién’(...)’la
planeacion urbana no es la Unica fuerza impulsora de los procesos de revitalizacion; de
ahi la necesidad de reglas de juego especiales” (Zamudio, 2012:89);

Existe la participacion en la revitalizacion privada en algunos casos con

intereses propios que se caracteriza segun Zamudio (2012) por lo siguiente:

e Propietarios de terrenos con interés de invertir o vender, con el fin de

aumentar el valor u obtener un alto precio de venta.



e Desarrolladores, planificadores, promotores o inversionistas: personas e
instituciones que, en general, desean ganar dinero con la revitalizacion del
terreno y por ello buscan proyectos rentables.

o« Compradores, nuevos usuarios: personas e instituciones que quieren
comprar o arrendar edificios o instalaciones como objetos de inversion, o

como objetos de consumo final.

Menciona que Zamudio “El Estado y la Administracion publica pueden crear
condiciones idoneas para compatibilizar el empefio econémico privado con los
intereses del bienestar publico.” (2012:96); para el sector privado es conveniente

puesto que es una edificacion a futuro un proyecto rentable y de revitalizacion .

En Medellin el autor Daniel Copete (2015) habla sobre las mejoras que hacen el
gobierno para implementan la organizacion politico — administrativo para intervenir
dentro de la ciudad que su alcance es tener un ordenamiento territorial,
revitalizacion la cual regula normas y leyes para su completa dinamica

socioeconomica que a continuacion se menciona.

e Ley 88 - Planes Reguladores 1947:” Los municipios que tengan un presupuesto no
inferior a doscientos mil pesos($200.000.00) estan en la obligacién de levantar el
plano regulador que indique la manera como debe continuarse la urbanizacion futura
de la ciudad. Este plano no solo comprendera las enmiendas y mejoras que deben
hacerse a la parte ya construida atendiendo al posible desarrollo sino los nuevos
barrios que hayan de levantarse, asi como los sitos donde deban ubicarse los
edificios publicos, sitios de recreo y deporte, templos plazas y areas verdes,

escuelas y demas edificios necesarios a la poblacion.” (Copete, 2014:44)

e Ley 9 de 1989: “La Ley de o Ley de Reforma Urbana formulé una politica urbana
para el pais y su vinculacion al plan nacional de desarrollo. En esta Ley se crearon
normas sobre planes de desarrollo municipal; se destaca el capitulo sobre espacio
publico, adquisicion de bienes por enajenacion voluntaria y por expropiacion,

revitalizacion urbana, vivienda de interés social, Bancos de Tierras y sobre la



integracion y reajuste de tierras, instrumentos financieros para la reforma urbana.”
(Copete, 2014:44)

e Ley 388 de 1997: “La Ley de Desarrollo Territorial corresponde a un conjunto de
principios, instrumentos y disposiciones sobre planeacion y gestion territorial, con el
fin de lograr un ordenamiento integral tanto fisico-espacial, como social y
econdmico, que procure la utilizacion racional del suelo, en armonia con la funcién
social y ecologica de la propiedad, propendiendo por el mejoramiento de la calidad

de vida de la poblacién sin exclusion alguna.” (Copete, 2014:44)

La ciudad deseada con expectativas sociales como econdmicas para un fin
en comun y planeados para una conjunto crecimiento y ordenamiento de la ciudad
con ello se requiere de normas, leyes, politicas para poder realizar estrategias y
mejores proyecto ligada a la renovacion.

Figura 13. Actores participativos
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- Programas Federales
- Empresas
- Oficina de urbanismo
- Oficina de - Institutos
medioambiente - Universidad

- Revitalizacion urbana
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Administracion
PARTICIPATIVOS
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- Regidores organizados
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Econdmicos

Fuente: Zambudio Sossa Constanza (2012). Condicones generales para la revitalizacion de areas

urbanas. Referencia: https://www.redalyc.org/articulo.oa?id=35723147005



Existen guias de apoyo para los objetivos urbanos para integra la revitalizacion
del sector y una intervencién favorable y vinculantes segun Zamudio (2012), con

afinacién a la politica municipal. Que enseguida se dan a conocer y se describe:

Figura 14. Elementos guia

Descripciéon

Compacto: . Lin‘_\itacit_ﬁn dela exp_ansibn urbana (urban sprawl) por medio de la
densificacion de lo existente.

= Mantenimiento de las estructuras urbanas por medio de la reintegracion
m de areas urbanas internas, deterioradas en el ciclo econdmico. El objetivo

es generar efectos econdmicos locales (puestos de trabajo, impuestos, etc.).
Verde:
Local / = Aumento de la calidad de vida por medio de usos de suelo mixtos y una mezcla
descentralizado social, trayectos cortos y estructuras urbanas a escalas reducidas.

— * Involucramiento de ciudadanos, de representantes de intereses y de otros
SC U BEIEE  actores en procesos participativos de planeacion, para mejorar la aceptacion y el
grado de identificacion y apropiacion con el proyecto.

= Aprovechamiento del proceso de revitalizacién para mejorar la calidad
medioambiental (creacion de areas verdes, remediacién de contaminaciones, etc.).

Fuente: Zambudio Sossa Constanza (2012). Condiciones generales para la revitalizacion de areas

urbanas. Referencia: https://www.redalyc.org/articulo.oa?id=35723147005
o Caso de revitalizacion en México

Ejemplo de esta revitalizacion, impulsado por el gobierno del Distrito Federal a
través de subsidios fiscales y desde el ambito privado inducido por uno de los
empresarios mas ricos del mundo, Carlos Slim, quien se ha encargado de comprar
inmuebles con una “vocacion” o futuro comercial (Vite, 2006a y 2006b) , es asi como

paso en la Ciudad de México con el proyecto Alameda.

Este proyecto consistia de una superficie de 64 manzanas equivalente a 93 Ha. y
dentro de 676 predios, delimitas por vialidades principales pero que se derrumbo
con el sismo del 85 quedando en ruina con un 33% de los edificios existentes.
Dando oportunidad a que aparecieran proyectos para su revitalizacion pero sin

éxito.



Figura 15. Después del sismo

Fuente: La Jornada, 2005. Av. Juarez de septiembre de 1985

La autora Grajeda (2001), menciona que hasta 1993 confirmaron un proyecto
para desarrollar donde intervino una empresa inmobiliaria denominada Reichmann
Internacional, contribuyendo con 4 millones de dodlares con la compra de siete
predios; Hernandez (2002) confirma que el proyecto consistia en apostar por la
reactivacion inmobiliaria con edificios para departamentos de lujo, comercios,
oficinas, un hotel y un estacionamiento se retardaba esta obra ya que los vecinos
se negaron a que se construyeran espacios comerciales como oficinas y no vivienda

de interés social.

Con la llegada de cambio de gobierno para el afio de 1997 el proyecto fue
desechado y para la administracion de 2003 quien rescato los predios de la
inmobiliaria que habia comprado con un costo de 80 millones de ddlares para
después asociarse con el empresario Carlos Slim con el proyecto de la Alameda,
dando un uso a la zona; para cuando iniciaron los trabajos constructivos, estos ya
tenian un costo de 500 dolares por metro cuadrado y para el 2005 rondaba por los
10 mil ddlares ya que en este periodo segun la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda en precio de los bienes e inmuebles se incrementaron 100%. (Gonzalez,
2005).



Figura 16. Av. Juarez en el 2005

Fuente: La Jornada, 2005. Av. Juarez

Este es una pauta de la planeacion y la ciudad en la intervencion de proyectos
y mas como la revitalizacion dentro de un area urbana donde los retos se
intensifican dentro de una estructura social y econdmica, asi como el sector
inmobiliario hace que existan los cambios de terreno como uso ademas involucran
los distintos tipos de gobiernos. Es bueno reflexionar sobre la ciudad que
heredamos, de hacer ya conciencia de las estrategias para prevision de escenarios
a futuro de contemplar que es un rama multidisciplinaria de hacer planeacion

urbana.



Tabla 4. Cuadro comparativo politicas — informes de gobierno

PLAN

INFORME
2010  Plan de Desarrollo Urbano 2010-2015
Diagnostico Contenido

Planificar bajo perspectivas de disefios incorporando la seguridad,
espacios publicos como experiencias femeninas desde el comienzo del
proyecto, invertir en espacios de rehabilitacion donde no exija
complejidad y poca inversion economica.

La rehabilitacion y ampliacion de vivienda a nivel estatal en Juarez es de
5%.

Reconoce que el centro ya no lo es geograficamente, que esta en
abandono, sin intervenciones e inseguridad, la cual es importante
reanudar la rehabilitacion urbana y reactivacién econémica.

Los usos de suelo se ha modificado desde el 2003 debido al impacto
expansivo territorial; los baldios en el 2001 era de 2,500 ha equivalente
al 11.30% para el 2010 de 30.48% por 9,160.47 ha., pueden variar la
superficie estando de 300 - 1,000m2, localizadas en zonas céntricas
como en suburbios, lo que causa discontinuidad en el perfil urbano, en
volumetrias y tipologias asi como dispersion.

integracion al padron
catastral de predios en
proceso de
regularizacion: convenios
de regularizacion de
tenencia de la tierra

Problemas de imagen urbana:

1.Grandes lotes baldios sobre la mancha urbana, tanto en zonas
céntricas como en suburbios, lo que causa discontinuidad en el perfil
urbano, en volumetrias y tipologias edilicias, asi como dispersion.

2. Edificaciones abandonadas, en proceso de destruccion tanto en el
Centro histdrico, en corredores urbanos consolidados, como en zonas de
reciente creacion.

3.Dispersion urbana que impide realizar el adecuado aprovechamiento
de los recursos existentes y que genera incoherencia en las
percepciones del espacio.

4 Viviendas abandonadas con graffiti en zonas anteriormente
consideradas como consolidadas.

Rehabilitacion de
espacios publicos
(PREP)

Estrategia

Permite alcanzar mejores niveles de funcionalidad con diversas politicas
dentro del entorno urbano, recicle de espacios con ordenamiento y
reocupar vivienda, prosperando como requisito con la densificacion,
recuperando equipamiento e infraestructura por estar subutilizadas y la
recuperacion de espacios consolidados.

Actualizacion de la
normatividad

Acciones territoriales estratégicas: expectativas territoriales:

— Crear los comités técnicos que ayuden a disminuir sensiblemente los
déficits en infraestructura y equipamientos indicados para las zonas de
atencion diferenciada.

— Establecer programas de proteccion de las reservas naturales.

— El crecimiento de la ciudad inicialmente se dé hacia adentro con
esquemas de densificacion y saturacion de baldios, por ello el
crecimiento hacia las nuevas areas debera promoverse con desarrollos
totalmente autosustentables que no requieran de inversién publica hasta
en tanto las zonas ya existentes se encuentren servidas por lo menos al

Se hace mencion que
realizaron programas de
mejor la imagen,
escombro, grafiti, fincas
abandonadas, lotes
baldios, operativos de
inspecciones y
embellece tu colonia.




90% de sus demandas sociales
— La distribucion espacial de la zonificacién secundaria promovera
acciones para la diversificacion y competitividad econémica regional.

El renovar la imagen de la ciudad, incorporando criterios del nuevo
urbanismo para cambiar la imagen, inacabada que en algunos sectores
se percibe debido al acelerado crecimiento que ha tenido en los ultimos
afos, por una ciudad emergente, llena de vigor, de dinamismo,
reforzando las cualidades que tiene la ciudad, y rescatando los
elementos historicos, y las zonas en donde existe un gran valor estético,
paisajistico. ademas de crear nuevos elementos de identificacion de los
ciudadanos con la ciudad.

imagen urbana: objetivo
era mejorar y conservar
el entorno e imagen
urbana en diversos
sectores del municipio

La atraccion de equipamiento de nivel de servicio distrital: Es importante
subrayar la necesidad del reciclaje urbano, y la saturacién de los
espacios en abandono y sin uso de areas urbanas consolidadas que
requieren regeneracion y renovacion con las ventajas que tiene la
preexistencia del entorno urbano, infraestructura, vias de comunicacion y
poblacion potencial usuaria. Por tanto los programas y proyectos que
promueven esta estrategia forman parte de la regeneracion urbana de
corredores y nodos de actividad de cobertura distrital.

Para brindar una mejor
atencién a la comunidad,
se ha trabajado en la
rehabilitacion de 3,488
m2 en obras de edificios
y espacios publicos,

Existen espacios con construcciones deterioradas, abandonadas, en
ruinas y con grafiti, que dan una imagen de abandono, de inseguridad.
Se deben realizar acciones que coadyuven a mejorar estos espacios e
integrarlos al resto de la ciudad; aquellos espacios que se encuentran
olvidados, abandonados, o de “suelo libre” proveniente de actividades
econdmicas en situacion de conversion o desplazadas a otros sitios, ya
que el espacio publico es sin duda un lugar que puede ayudar a reforzar
el tejido social.

Campana para retirar
grafiti, mobiliarios
urbanos, negocios y
casas habitacion de los
principales corredores
comerciales; el objetivo
era mejorar el paisaje.

Conformacion de reservas territoriales para la ubicacién de nuevo
equipamiento de nivel de atencion urbano: Al integrar los esquemas
funcionales de los subsistemas y prestaciones de servicio es posible
prever:— Inversion puntual para regeneracion.— Ubicacién adecuada
centro-periferia para integracion de nodos de actividad.— Dotacion de
elementos deficitarios.

Normatividad

Preservacién del patrimonio historico: se enumeran algunos criterios
para su aplicacion: Zona Centro, en Zaragoza o en sitios y monumentos
historicos. con el objeto de comprender la informacion existente al
respecto y de aplicar los criterios del Plan Parcial: a) Las zonas o
inmuebles con valor patrimonial deberan ser objeto de estudio y/o
proyectos particulares cuyo objetivo sea asegurar su conservacion y
revaloracion.

Instrumentacion

Comité de activacion del Centro Historico: Se propone un comité
ciudadano para evaluaciones de proyectos a partir de la regeneracion
por vias de administraciones municipales.

Reconoce que el centro ya no lo es geograficamente, que esta en
abandono, sin intervenciones e inseguridad, la cual es importante
reanudar la rehabilitacion urbana y reactivacién econdémica.

plan Maestro de
Desarrollo Urbano del
Centro Historico

Fuente: juarez.gob.mx / Elaboracién Propia




A continuacion en la siguiente imagen se da a conocer lo los informes

encontradas por administracion donde hablan del tema, y con lo que se conformo la

comparativa durante el periodo que se ejercié dicho plan.

Tabla 5. Informe 2010-2013

INFORMES DE GOBIERNO

Administracion ¢ 2010-2013

1er. Informe

2do. Informe

3er. Informe

— Movimiento de escombro y
demoliciones: existen fincas en
abandono que estaban apunto
de colapso, siendo un peligro
inminente y basurero
espontaneo; el gobierno puso a
disposicién maquinaria pesada
para el movimiento de tierra 'y
escombro. Movilizando 39,368
m3 de escombro con
demoliciones, representada en
$3 millones 234 mil 474.08
pesos.

— Programa operativo de
inspeccion de lotes baldios y
anti grafiti donde se localizaron
y notificaron 2,886 predios, las
cuales también se encuentran
fincas abandonas.

— Rehabilitacion de espacios
publicos (PREP): que interviene
en obras de rehabilitacién con
$37 millones 575 mil pesos.
Intervencion fisica consistio
hacer obras constructivas,
rehabilitacion, imagen urbana
que fuera incluyente, seguro,
sustentable.

— Integracion al padron catastral
de predios en proceso de
regularizacion: convenios de
regularizacion de tenencia de la
tierra realizado entre
particulares y gobierno,
identificando predios,
asignandole clave catastral con
varios fraccionamientos entre
ellos fue la colonia La Joya.

— Mantenimiento de vias
publicas: se atienden los
parques publicos y camellones,
se realizaron operativos de
rehabilitacién, destilichadero,
recoleccion de tierra de arrastre
y pintura de guarniciones, retiro
de autos abandonados y
reparacion de alumbrado
publico, asi como la atencién a
lotes baldios y fincas
abandonadas; con una inversion
de $14 millones 507 mil 651
pesos.

— Técnica: El programa de lotes
baldios ubicé 4,526 predios,
para aplicar la normatividad
vigente a los propietarios y tener
un mayor control de su limpieza
y ordenamiento.

— Movimiento de escombro y
demoliciones: 2do. afio el
material removido y acarreado,
entre escombro y material
residual en los diques, alcanzé
los 187,596.00 m3 con una
inversion de $1 millén 215 mil
622 pesos.

— En el programa Embellece tu
colonia se ubicaron 914 y 98
lotes baldios.

— Gestion y administracion de
recursos: una intervencion para
acatar las demandas del
desarrollo y bienestar; la
inversion que se logré aplicar
con $699 millones 371 mil 208
pesos. Con esta inversion se
realizaron al rededor de 400
obras y acciones, entre las que
destacan las obras de
pavimentacion, regeneracion y
apropiacion de espacios
publicos para la prevencién del
delito.

— Movimiento de escombro y
demoliciones: el 3er afo,
fueron acarreados 343,173 m3
con una inversion de $2
millones 223 mil 761 pesos.

Fuente: juarez.gob.mx / Elaboracién Propia




Tabla 6. Informe 2013-2015

INFORME DE GOBIERNO

Administracion ¢ 2013-2015

1er. Informe

2do. Informe

— Mejorar la calidad de vida y el Desarrollo Humano:
-Se atendieron al rededor de 600 solicitudes para
tramitar administrativamente de predios baldios,
previamente habiendo se acudio por inspeccion fisica
y verificacion ante el Registro Publico de la Propiedad.
-Se derivo el Programa de Inventario de Predios
Baldios y Fincas abandonadas: con ello se verifico
fisicamente 94,520 inmuebles, con investigacion
juridica de 6,450 lotes y fincas abandonadas ante
Registro Publico de la Propiedad y la Direccién de
Catastro.

— Imagen urbana: objetivo era mejorar y conservar el
entorno e imagen urbana en diversos sectores del
municipio, fomentar el cuidado, reutilizacion y
restauracion de los bienes inmuebles y espacios
publicos o privados de valor patrimonio, histérico para
evitar el deterioro o destruccion; fomentar entornos
armonicos en los centros de poblacion del municipio.

— Actualizacion de la normatividad urbana:
-Reglamento de construccion: actualizado y
autorizado, se publico en junio del 2015.
-Reglamento de desarrollo urbano sostenible: en
proceso de revision y actualizado con forme a las
nuevas normatividades.

— Programa de fincas abandonadas: Se identificaron
alrededor de 520 viviendas, de las cuales 160
iniciaron en el programa; 87 se inicio con
procedimiento administrativo y se encuentra en
espera para el proceso de demolicion y los restantes
solo son problemas de limpieza e imagen urbana.

— Programa de inspeccion de colonias, de las que se
detectaron 303 lotes baldios y 935 fincas
abandonadas que son nodos de malvivientes y
acumuladores de basura, hierba y demas
desperdicios.

— Campafa para retirar grafiti de edificios publicos,
mobiliarios urbanos, negocios y casas habitacion de
los principales corredores comerciales de la ciudad. El
objetivo era mejorar el paisaje urbano superando los
600,000 m2.

— Para brindar una mejor atencion a la
comunidad, se ha trabajado en la
rehabilitacion de 3,488 m2 en obras de
edificios y espacios publicos, como la
Academia de Policia, Edificio Administrativo
Benito Juarez, El Centro de Respuesta
Inmediata (CERI), el Centro de Desarrollo de
la Familia(DIF), y la Plaza de la Mexicanidad
con una inversion de $5,278,023 pesos.

— En Imagen urbana: dentro de este proyecto
se establece el de mejorar y conservar el
entorno e imagen urbana en diversos sectores
de la ciudad, fomentando el cuidado,
reutilizacion y restauracion de los bienes
inmuebles y espacios publicos o privados, de
valor patrimonial, histérico para evitar el
deterioro o desconstruccion, promover un
espacios armonico.

— Programa de Retiro de escombro: restos de
demolicion, tiliches y llantas, eran arrojados en
lotes baldios o fincas abandonadas,
propiciando y multiplicacion de tiraderos
clandestino, por lo que se ha retiro
aproximadamente 7,023 toneladas de
escombro en 80 colonias.

— Corredores comercial: se habia tenido
comunicacion con los administradores de los
distintos corredores Importantes para atender
problematicas. Un ejemplo de ello es la Av.
Paseo Triunfo de la Republica y Av. Gomez
Morin con el aumento de delincuencia, vialidad
y vegetacion

Fuente: juarez.gob.mx / Elaboracién Propia




Tabla 7. Cuadro comparativo politicas — informes de gobierno

PLAN INFORME
2016 * Plan de Desarrollo Urbano 2018
Estrategia Contenido

— Al interior de la zona de urbanizacién prioritaria se promueve
la densificaciéon que permita su consolidacion, en la que se
encuentran los terrenos baldios con infraestructura disponible.

Solo menciona que se
autorizaron
modificaciones en lotes
baldios y subutilizados.

— La planificacién de los Corredores Urbanos es el mecanismo
que se enfoca en las regulaciones del desarrollo, esto con la
finalidad de establecer normas especificas que favorezcan la
accesibilidad a los usos de suelo por medio de las distintas
modalidades de transporte. En el proceso de desarrollo de los
corredores urbanos se debe aprovechar la disponibilidad de
terrenos baldios existente.

— En las subzonas con Potencial de Desarrollo Primario se
impulsa de forma prioritaria el uso intenso del suelo, el
aprovechamiento de los predios baldios, la ocupacion de
predios subutilizados, entre otras medidas que permitan el
desarrollo de esquemas de uso mixto del suelo y la
construccion de edificios verticales practicamente sin limites,
excepto por las condiciones propias del mercado inmobiliario.

Fomentarla
responsabilidad social a
través de la adopcion de
espacios publicos.

— Para la adquisicidon de reservas de suelo se propone un
programa en donde se daria un estimulo a personas morales o
fisicas u organismo publico o estatal que proporcionen tanto
inmuebles como superficies en desuso o subutilizadas los
cuales serian rehabilitados o reciclados para su posterior
utilizacion como equipamiento. Este puede aplicar por ejemplo
en cuanto a predios atrasados en su pago de predial bajo el
concepto de pagos o cobertura de adeudos.

— El presente plan guarda congruencia con el Plan Nacional de
Desarrollo 2013 - 2018, sus estrategias y lineas de accion
establece: el fomento a ciudades mas compactas, con mayor
densidad poblacional y actividad econémica; permitira aplicar
acciones de aprovechamiento o reciclado de las zonas
centrales (mas antiguas de la ciudad), mismas que han
quedado semivacias o abandonadas por la poblacién joven, por
esta situacion se van deteriorando (sobre todo por el
envejecimiento de las construcciones, y a causa del tiempo que
estas permanecen solas), aunado al vandalismo y en ocasiones
a la desatencion de la autoridad. En estas zonas no se requiere
invertir en infraestructura, ni en servicios publicos o
equipamientos, ya que estos existen y se encuentran
subutilizados por lo que se consideran optimas para ser
densificadas, su promocién requeriria de ofertarlas como zonas
limpias, atendidas y sobre todo seguras para su poblacion.




— Programa Movilidad Sustentable algunos aspectos: Priorizar | Programa de corredor

los proyectos que promuevan la movilidad urbana sustentable, |seguro y rehabilitacion de
implementacién de politica publica; Priorizar al peaton en las banquetas.

politicas de movilidad urbana; Apoyar la construccion,
renovacion y mantenimiento del equipamiento e infraestructura
para fomentar la densificacion y consolidacion de zonas
urbanas estratégicas.

Normatividad

— Imagen urbana: Se define una serie de lineamientos en la que | Solo menciona que se
resaltan: Promover el mejoramiento y conservacion del entorno | realizaron proyectos para
e imagen urbana; Fomentar el cuidado, reutilizacion y construir y/o rehabilitar 27
restauracion de los bienes inmuebles y espacios publicos y fuentes y monumentos.
privados, de valor patrimonial, histérico y fisondmico, y evitar su
deterioro, demérito o destruccion; Regular las acciones que
pretendan cambiar el aspecto de edificios o espacios publicos o
privados, ya sea con la ejecucion de obras o mediante anuncios
que impacten la imagen y el entorno urbano.

— Acciones Prioritarias: mediano plazo (2 siguientes Se realiz6 9 convenios de
administraciones mpal. y admon.Estatal): trasferencia de potencial
- Gestionar y operar equipamiento publico y privado. urbano.

- Iniciar la edificacion de vivienda nueva vertical.
- Remodelar fachadas en vias primarias.

- Iniciar edificaciones en suelo subutilizado

- Incentivar la ocupacion de baldios intraurbanos

Fuente: juarez.gob.mx / Elaboracién Propia

Tabla 8. Informe 2018-2021

INFORME DE GOBIERNO

Administracion ¢ 2018-2021

1er. Informe

— Se actualiza el reglamento de construccion y sus normas técnicas complementarias.

— Colocaron 7 casetas de vigilancia con camaras en el centro; con el proposito de que los
ciudadanos se sientan seguros.

— Programa de corredor seguro, estrategia para mujeres para el proposito de activar los
espacios.

— Por parte de la Direccion de ecologia se otorgaron 513 licencias de impacto ambiental
para demolicién, construccién y funcionamiento.

— Mejorar la vivienda en colaboracion de SEDATU y Conavi se inicio el Programa de
Mejoramiento Urbano(PMU). Recorriendo 53 colonias e interviniendo en 587 viviendas para
mejoramiento y 512 en ampliacion, 313 en vivienda nueva con recurso federal que fue de
168.4 millones de pesos.

— Apoyando al adulto mayo con 10,423 credenciales otorgadas en conjunto el municipio con
Instituto para el Adulto Mayor (Inapam), esto para aportar econémicamente dandoles
benéficos en servicios basicos.




— Seguridad vial en la zona centro y alguno alrededores se rehabilitaron banquetas para dar
acceso y movilidad a personas con discapacidad motriz.

— En imagen urbana se realizaron proyectos para construir y/o rehabilitar 27 fuentes y
monumentos.

— Por parte de la Direccion de Limpia se retiro de la via publica 21,968 toneladas de tierra
de arrastre.

— Se autorizaron 16 nuevos fraccionamientos y condominios representada con superficie de
1,366,793 m2 asi como en 1679 lotes habitacionales y 37 lotes comerciales.

— Por parte de la Direccion de Limpia se retiro de la via publica 92, 407 llantas, 1,366
animales muertos y 8,583 toneladas de basura y hierba.

— Se retiro contaminacion visual de grafiti al borrarlo de 290,985 m2 en las principales
avenidas, centros educativos y parques.

— Se género 3,901 notificaciones y 291 sanciones por concepto de faltas al Reglamento de
Aseo y Regeneracion Urbana.

— Se realiz6 9 convenios de trasferencia de potencial urbano, la intervencion fue de 78.3
millones de pesos en infraestructura y equipamiento.

— Se autorizaron 30, 880 licencias y constancias por lo que hubo cambios en la ciudad.

— Por cuestién de mantenimiento y seguridad de Direccion de Alumbrado Publico
arreglaron 2,780 luminarias, 27 trasformadores y se trabajo en encender 2,848 luminarias
distribuida en 18 colonias.

— En el érea de geo estadistica del IMIP, se realiz6 un sistema de base cartografico para
beneficio de dependencia gubernamentales y ciudadania, la cual cuenta con la
actualizacién del crecimiento urbano.

— Plan de renovacion y recuperacion de espacios de 7 barrios, donde ya se intervino en 3:
La Chavefia, Obrera y Monumento.

— Para mejorar la vivienda para beneficiar a 652 hogares, se otorgo 5,961 sacos de
cemento, 4,120 sacos de Mortemix, 17,672 pz de block y. 1,635 materiales diversos para la
construccion.

— Incorporar infraestructura verde en parques y espacios publicos con el programa
rehabilitemos nuestro entorno.

— Por parte de la Direccion de ecologia se otorgaron 145 permisos de recolectores de
escombro.

— 19 registros de prestadores de servicio en materia de impacto ambiental.

— Taller de huertos, potencializar la rehabilitacion de espacios publicos e instalar la guia
metodoldgica para establecerlo en esta region semi-desértica, esto con la participacion de
60 expertos en el tema como funcionarios de los 3 gobiernos.

— Mejoramiento de espacios publicos transformarlos en parques de resiliencia urbana y
social, con implementacién de los proyectos de plan de accion climatica, plazas, parques,
huertos urbanos, asi se podria combatir con predios baldios.

— En planeacion urbana se autorizaron 22 modificaciones en lotes baldios y subutilizados
dentro de la mancha urbana, que esto representa 62 ha. de las cual 55 son de giro
habitacional, 5.5 de giro comercial y 1,5 de giro industrial y bodegas.

Fuente: juarez.gob.mx / Elaboracién Propia



CAPITULO 3
3.1 Metodologia

La estrategia metodoldgica que se utiliza para el desarrollo de la investigacion,
consiste en el uso de instrumentos de tipo cualitativo y cuantitativo para explicarlas
politicas de redensificacion y reactivacion de los sectores con lotes comerciales
vacios, segun el Plan de Desarrollo Urbano Sostenible.

En este estudio considera el tamano, la localizacién, los usos del suelo, precio
como imagen urbana y por ultimo el estado fisico en el que se encuentran. La
caracterizacion de baldio, semi abandonado o abandonado se realiz6 con un
levantamiento por medio de la observacidn directa del trabajo de campo y la
consulta de documentos oficiales. La combinacion de ambas metodologias permite
una mayor validar la investigacion desde una metodologia mixta y tener
conclusiones mediante la triangulacion de datos de los diferentes instrumentos
utilizados.

Figura 17. Metodologia de investigacion
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Fuente: Elaboracion propia.



Se presenta la siguiente imagen (figura 17) que muestra los instrumentos que
ayudaron en el desarrollo de la investigacion y las fuentes de informacion que se
abordaron. Datos que se obtuvieron con el fin de dar a conocer las caracteristicas
del entorno subutilizado del espacio dentro de los corredores principales en una
zona de la ciudad.

Este estudio permitié el analisis urbano donde se partié de dos vertientes para
comprender la zona de estudio y su comportamiento en los espacios vacios dentro
del centro de la mancha urbana, donde sobresalen indicadores que aportaran a la
reflexion de forma objetiva. (figura 18).

Figura 18. Metodologia de investigacion
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Fuente: Elaboracion propia.

A continuacion se describiran estas condiciones segun su categoria.
1. El tamafno se define con la superficie del terreno, esto nos ayuda para
conocer las areas de lotes, parametros y limitaciones que pueda existir en el

area a pesar de que cuenta ya con su consolidacion.



2. Lalocalizacion ayuda en la caracterizacion de vialidades segun su ubicacion
y asi poder conocer las ventajas de competitividad ademas puntos negativos
como positivos del lugar.

3. Usos de suelo, conocer los diversos giros del terreno segun su localizacion y
de la misma forma las que se encuentran actualmente.

4. EIl precio esta dado por el valor catastral segun las vialidades ya sean
principal, secundaria o terciaria.

5. Estado fisico es la forma en la que se encuentra actualmente los espacios
en sus diferentes usos como es ocupado, baldio, abandonado o semi
abandonado.

6. Imagen urbana, es el aspecto en el que se encuentra actualmente los lotes

baldios.

Se emplearon técnicas para el rastreo de documento oficiales para elaborar un
matriz de datos con los eventos de redensificacion, reactivacion y rehabilitacion

planteada en los planes y programas de la ciudad.

Las prioridades en la agenda social y urbana estan las relacionadas con los
impactos negativos que el neoliberalismo ocasiona en los grupos mas vulnerables
de la sociedad, como son los nifios, las mujeres y los ancianos. (Ornelas, 2000: 63).
Por ello el estudio del deterioro urbano, con impacto en lo social y econdomico de
algunos sectores de la ciudad; se debe a la falta de participacién de los habitantes

y a la imposicion de la planeacion de manera institucional.

La dinamica urbana y el crecimiento de Juarez se han dado en gran medida
como respuesta a la concentracion de poblacion debido al proceso de
industrializacion. En el municipio las empresas se ubicaron en zonas estratégicas
para facilitar sus intercambios nacionales e internacionales, mediante la
modificacion en el uso de suelo. La evolucion expansiva y dispersa de la ciudad,
propicia la presencia de areas vacias que segun la Direccion de Catastro en el afio



2011 — 2014, contaba con una superficie baldia. Los de mayor a 5,000 m2 siendo
el 19.68% del area total de la mancha urbana.

Los espacios vacios generan ambientes cuyo aprovechamiento, es el minimo y
con tendencia a la obsolescencia. Estos espacios se mantienen en espera de ser
utilizados nuevamente porque sus propietarios buscan la mejor opcion de negocio
y son el tiempo lugares factibles para la inseguridad, contaminacion visual, calidad
en deterioro. El caso de estudio se determinara teniendo en cuenta las vialidades
principales que son los corredores urbanos ya que son con mayor factibilidad para

la consolidacion de la zona.

3.1 Parametros del area de estudio

El PDUS, el potencial de densificacion primaria (ZDP-1), que busca impulsar de
forma prioritaria el uso intensivo del suelo, el aprovechamiento de los predios
baldios, la ocupacion de los predios subutilizados y la construccion de edificios
verticales, esto para detectar posibles soluciones que propiciaron una regeneracion
y redensificacidon de la zona de la ciudad ya consolidada.(2016: 27)

El parametro con el que se delimitd la zona de estudio, fue buscando los
corredores con ciertas ventajas de localizacion que podria propiciar favorecer la
economia y lo social dentro del centro de la ciudad. Los espacios subutilizados del
sector como arteria de comunicacion principal que interconecta con el resto de la

ciudad, es el factor mas viable para una politica de reactivacion econémica y social.

Es identifica el estado actual siendo el concepto que permite separar y organizar
los elementos urbanos y sus sistemas, estableciendo un desarrollo hipotético futuro;
de tal forma que, los antecedentes y referencias de planeacion existentes, se
alinean a estos escenarios. En la seleccion del campo de estudio premisas la

siguiente metodologia:



1. se tomo en cuenta primero, la estrategia planeada por el PDUS vy la
densificacion primaria (ZDP-1) que busca promover la redensificacion de la
ciudad en los sectores del centro.

2. Posteriormente se define un espacio ya consolidado, que cuente con la
concentracion de poblacion y con la sinergia social, econdmico y cultural que
dan estabilidad urbana mediante el equipamiento y servicios.

3. Priorizar sectores en vialidades principales que puedan convertirse en
corredores urbanos, para identificar las posibles acciones que favorezcan la

recuperacion de la zona.

3.2 Analisis de area para definir zona de estudio

Es asi que surge este primer diagnostico determinado por vias: Se encuentra
delimitada al norte por la Av. Triunfo de la Republica que después se convierte en
la Av. 16 de Septiembre, al sur con la Av. De la raza que se trasforma por Av. De
los Insurgentes, al oeste con la Av. Francisco Villa y al este se encuentra con Av.
Tecnologico una extension territorial de area de aproximadamente de 4.44 km?

equivalente a y un perimetro de 13,000 m. (Mapa 2).



Mapa 2. Primer diagnostico
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La anterior mapa se delimitd por ciertas caracteristicas: inmuebles de
diferentes giros ya sea de indole publico y privado pero con vialidades de jerarquia
primaria; como son la capacidad de densificacion ya que cuenta con la cobertura de
los servicios basicos en infraestructura dentro de un espacio consolidado dentro de
la mancha urbana; por ultimo, para resaltar la densificacién ya que muestra un
primer acercamiento con las vias principales y el primer panorama con los
desarrollos, sostenibilidad. Es por ello que se planteo este circuito y sefalo en

diferentes zonas. (Mapa 3).

Mapa 3. Delimitacion de la zona de estudio
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Fuente: Google Earth / Elaboracion Propia

En la anterior imagen se muestra las zonas con el fin de poder observar un sector
potencial para una reactivacion, es asi que surge la zona 2 como el area de estudio

con diversificacion de actividades, localizacion de interés en el PDUS.

3.2 Caso de Estudio

En la seleccion de el caso de estudio definido como la zona 2, se delimitdé de
forma estratégica sobre la vialidad principal la Av. de los Insurgentes, partiendo de
calle Av. Adolfo Loépez Mateos hasta la Calle Constitucién teniendo una distancia

aproximada de 2,690.55m



Mapa 4. Area de estudio

Lo que se pretende estudiar son areas con potencial, es decir, son los vacios
urbanos y las zonas con posibilidad de desarrollo que desvalorizacion del inmueble
o del contexto han impactado de manera negativa el sector. Bajo estas
caracteristicas de suelo y predio vacantes es necesario contar la informacién
siguiente:

1. Capacidad normativa: tomando en cuenta la zonificacion y densificacién que
indica el PDUS, mediante una comparativa de lo real con lo planeado, se
hace evidentes las posibles limitantes o ventajas de su reactivacion.

2. Capacidad fisica: Es necesario evaluar la infraestructura, equipamiento y
servicios como transporte, drenaje, agua, electricidad, gas y registrar la
calidad en vialidades y banquetas.

Es importante detectar los vacios urbanos, ya que desde el ambito de la
planeacién y perspectiva urbana originan algunos inconvenientes para la ciudad,
entendido como el espacio que no se le ha dado el uso para el que realmente
se ha construido e identificado por debajo de su potencial por debajo de su

potencialidad.



3.2 Método de recoleccion de datos

En el analisis del predio se procedid a recabar la informacidon necesaria para
contar con una investigacion que aporte una posible respuesta a la pregunta y a la
aprobacion de la hipotesis, previamente a esto, se busca validar el cumplido los
objetivos conforme al desarrollo de la metodologia.

Este primer acercamiento a los espacios semi abandonados, se refiera a la
posibilidad de aprovechar los servicios e infraestructura ya existente, y que tan
viable fue incorporar como parte de recursos existentes de tipo econémico y social
que puedan impactar en estrategias de reactivacion y redensificacion.



CAPITULO 4

4.1 Analisis de la informacion

La primera base de datos se obtuvo con informacion por observacion directa,
registro de las condiciones de uso, dandole la clasificacion de abandonado, semi
abandonado, baldio y ocupado, este ultimo se utilizd para las edificaciones que se
encuentran habitadas o en uso.

Mapa 5. Area de estudio
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[ ] semiAbandonado Fuente: Google Earth / Elabotacion propia

Se consideré como caso de estudio la zona 2 debido a que se contaba con
espacios vacios y/o baldios de diferentes requerimientos y de forma sectorizada,
teniendo variantes de en tamafio y localizacion.

El identificar estas constantes permite ver la repercusion del efecto de estas
condiciones del espacio abandonado, pues en ocasiones haciendo ajustes en las
politicas es posible optimizar el uso de las redes y servicios, contabilizando,
especificamente a través del incremento de la densidades.



4.2 Lineas de accion

En este apartado se dara a conocer por medio de la inspeccién fotografica la
clasificacion por la cual fue otorgada de acuerdo a la observacion del sitio y
caracteristicas del lugar.

Figura 19. Espacio baldio

Ubicacion: Av, Insurgentes esquina calle Bolivia. Fuente: Borrego,2020

Figura 20. Espacio semi abandonado

Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con calle Brasil. Fuente: Borrego,202



Figura 21. Espacio abandonado

Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con calle Peru. Fuente: Borrego,2020

Figura 22. Giro de comercio

Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con Damian Carmona. Fuente: Borrego,2020



Figura 23. Giro de habitacional

Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con calle 5 de Mayo. Fuente: Borrego,2020

Figura 24. Giro de mixto

Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con calle Juan Escutia. Fuente: Borrego,2020



Figura 25. Giro de equipamiento

Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con calle Costa Rica. Fuente: Borrego,2020



a) Tamaiio.
Se realizé un estudio para analizar la superficie del tamano de los predios
existentes en la zona de estudio, teniendo como resultado que hay una
concentracion del 68% lo que puede convertirse en un lote minimo para

construccion multifamiliar o de tipo comercial.

Figura 26. Lotes en la zona
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Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 9. Tamano de lotes
En el analisis de los resultado la dimension de

los predios con superficie de 150 a 300 y de 300 ---

a 600 metros cuadrados es favorable para las 150 35 14%
actividades de reactivacion y una redensificacion
y +150 87  35%
moderada, no mayos a los 6 pisos. Lo anterior
. - 300 83 33%
permite ver las condiciones reales del sector de
los lotes que se le ha dado el uso para realmente 600 45 18%
favorecer sus potencialidades. 200 100%

Fuente: Elaboracion Propia



Figura 27. Desglose de lotes en la zona
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El aprovechamiento en predios baldios y edificios abandonados para regenerar
la zona predomina en lotes con superficie de 150 m? a 300m? y de 300m? a 600m?,
mostrando gran potencial de mejoramiento del sector. Sobre esta avenida y la tabla
anterior muestra el nivel de abandono (60 lotes) y agregando los predios vacios (28
lotes), aspecto que plantea un futuro coyuntural para el mejoramiento de este sector

o su rapido deterioro si no se cuenta con politicas de redensificacion y reactivacion.



b) Localizacién.

Mapa 6. General

Fuente: elaboracion propia

El mapa 5 muestra un
panorama general sobre la
actualidad y su condicion esto quiere
decir que predomina la existencia de
vialidades terciarias con 74%, como
se muestra en el diagrama 2; esto
nos ayuda a visualizar el potencial
que puede a ver en negocios ancla
0 a nivel de barrio asi como la
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Figura 28. Vialidad

Vialidades
Primarias
8%

Caracterizacion de las vialidades

Fuente: elaboracion propia

Las ventajas de la localizacion que actualmente posee la vialidad primaria es de

8%, vialidad secundaria de 18% y con mayoria de localizacidon se encuentra en la

vialidad terciaria con 74% donde es aqui notorio que se deberian de ofrecer

servicios de tipo barrial.

Para una profundidad de estudio y el panorama general sobre la relacion entre

los predios existentes con la ubicacion y jerarquia con las viales, encontrandose con



vialidades principales, secundarias y colectoras o terciarias; se muestra el siguiente
mapa 7 de manera general y para mejor visualizacién se dividio por sectores, siendo

mapas 7a, 7b, 7c.

Mapa 7. Sectorial
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| Sector 7a | Sector 7b J Sector 7c

Mapa 8. Sector 7a

Bl Secundarias 23%
I Terciarias 62%
Fuente: elaboracion propia




Este primer sector muestra que predomina la vialidad terciaria con el 62%, con

esto dando la oportunidad de aprovechamiento en servicios y negocios de tipo
barreal.

Mapa 9. Sector 7b

- Primarias 8% F
Il Secundarlas 15%
1O Terciarias 77%

Fuente: elaboracion propia

En el mapa 9, sector 7b se identifica la confluencia de vialidades terciaria con el

77%, lo que es factible el aprovechamiento en servicios y negocios de tipo barreal

Mapa 10 Sector 7c

Fuente: elaboracién propia



En tercer sector el mapa 10 del sector 7c, muestra que predomina la vialidad
terciaria con el 70%, para el aprovechamiento en servicios y negocios de tipo
barreal.

1

En este corredor se observa que la vialidad principal, la Avenida Insurgentes es
la importancia de su estudio puesto que tiene peculiaridades con el comercio y su
estatus como los lotes baldios dentro de un area consolidada que busca propiciar

una recuperacion dentro y al centro de la ciudad.

' La redensificacion media se considera aquella que no plantea edificios mas
elevados a 6 pisos debido a que la lotificacion menor de 600 metros cuadrados no
lo hacen factible.



c) Usos de suelo.

Los usos de suelo que marca el PDUS dentro de este corredor son el SH-5/80 que
predomina a lo largo de la vialidad principal la avenida de Los Insurgentes. Este uso
es de tipo Mixto con Servicios / Habitacional y una densidad de hasta 80 viviendas
por hectarea, y hasta 5 pisos en cualquier edificacion. Los espacios con CPAC,
(Capacidad Para Areas de Control Pluvial) que deben controlarse evitando
inundaciones y se ubica en el CU que representa Centro Urbano.

Mapa 11. Usos de suelo
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Los usos de suelo como indicador que presenta la zona con jerarquia de
vialidad principal y los diversos tipologias que funcionan en el sector y han
subsistido a lo largo del tiempo. El suelo es un componente esencial de la estructura
urbana y cobra una singular importancia al momento que el uso y el valor se
convierten en factores que impulsan o retraen el desarrollo de un lugar. (Torres y
Rosas, 2010:57).



c.1) Usos de suelo vigente

El uso de suelo como su localizacion marca un indicador en la zona de estudio en
predios segun si se encuentra baldio, abandonado, semi abandonado y ocupado ya
que este eje cuenta con arterias de comunicacion que se interrelaciona con el giro
en el que se encuentra. Es asi que surge el siguiente mapa (mapa 10), donde

muestra los cambios que pudieran propiciar una mejora para el sector.

Mapa 12. Usos de suelo vigente
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Fuente: elaboracion propia

El uso de suelo que aun prevalece en la zona de estudio es comercio,
vivienda, mixto y equipamiento, estos estan indicados en los siguientes mapas (12a,
12b y 12c) dentro de este apartado representados por el color indicado ya sea
relleno o delineando el area del lote. La interrelacion presentada es con el giro que
actualmente se encuentra segun su estado fisico, es decir si esta el predio ocupado,

abandonada, semi abandonado o baldia.



Mapa 13. Sector 12a
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Fuente: elaboracion propia
Mapa 14. Sector 12b
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Mapa 15. Sector 12¢c
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Fuente: elaboracion propia

El Plan de Desarrollo Urbano de Ciudad Juarez (2002) hace una referencia a la

problematica existente de crecimiento en la ciudad donde menciona que “persiste
la descoordinacion, la desintegracion y la falta de una vision comun que pueda
coadyuvar a la resolucion de la problematica urbana y al aprovechamiento del
potencial de desarrollo en la localidad”. (IMIP, 2002, 5). Tal es el caso de que los
usos de suelo en la ciudad se han ido modificando a partir del 2003, esto como

consecuencia de la expansion territorial y la disminucion del uso predominante

habitacional (IMIP, 2009).

La importancia de distiguir el estatus en que se encuentra determinado predio es
para determinar su posible intervencion, con esto ayudaria en la toma de decisiones
para la reactivacion ya sea mediante la regeneracion, revitalizacidon o rehabilitacion
propiciando en muchos casos la redensificacion; en otras palabras considerar el
ambito econdmico, social y fisico desarrollando la mejora del sector; la ventaja que
ofrece la localizacion del lugar, es que se encuentra en el sitio con arterias de

comunicacién que se interconectan con el resto de la ciudad



Actualmente la zona de estudio prevalece el comercio con un 51%, mientras que
los espacios baldios cuentan con 11% que actualmente son minimos pero que con
el tiempo se pueda incrementar el deterioro del lugar, ya que el equipamiento y usos
mixtos cuentan con el 7% y la vivienda tiene el 24%

Figura 29. Usos de suelo vigente
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Fuente: elaboracion propia



d) Precio.

En el periddico oficial de catastro se muestran los valores unitarios por vialidad,
el cual corresponde en el area de estudio para la vialidad principal o avenida de
Los Insurgentes un valor de $1,500 pesos en moneda nacional el metro lineal
respecto al lote que tiene frente para esta calle.

Figura 30. Usos de suelo

10 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL Miércoles 19 de diciembre de 2018.
MUNICIPIO DE JUAREZ
TABLA DE VALORES DE CORREDORES DE VALOR PARA EL EJERCICIO FISCAL 2019
VALOR UNITARIO
POR METRO
DESDE: HASTA: CUADRADO DE
SUELO
I— AV. DE LOS INSURGENTES I

R FOARLAIC A VLA €1 200NN
FRANCISCO VILLA AV, ADOLFO LOPEZ MATEOS $1,500.00
AV, AUULIU LUT LE MIATEUS ST _-‘”__V — PP
AV. PLUTARCO ELIAS CALLES GILDARDO MAGANA $800.00

Fuente: Anexo al Periddico Oficial 2019

La anterior figura muestra un sistema utilizado para la valuacion, segun el Periédico
oficial (2019) explica que es el Método de Ross-Heidecke, la cual se utiliza para
calcular la depreciacién de un predio en materia de valoracién en la construccion
que esta norma la define; particularmente resalta el tener el consideracion los
siguientes principios:

1. Demérito por la edad: perdida del valor, que no puede se recuperada con

gastos de mantenimiento en un bien inmueble.

2. Estado de conservacion: las reparaciones pueden aumentar. La durabilidad

del bien inmueble.

Ante la anterior tabla y la informacion anterior, se interpreta que solo es
aplicable para los espacios vacios la depreciacion lo cual por los metros cuadrados
de superficie en el area de estudio que varia de los 0 a los 5,000m2 esto representa

un maximo de 5% ya que no cuenta con edificaciones, solo generando mal aspecto



como inversiones de aseo que en ocasiones se le notifica al propietario para solicitar

su pronto aseo, provocando que este sea un punto negativo

e inseguro al sector,

pero igual representan fugas economicas para la ciudad, por no recibir o tener

movimientos monetarios.

Figura 31. Tabla de demérito

8 ANEXO AL PERIODICO OFICIAL

Miércoles 19 de diciembre de 2018.

MUNICIPIO DE JUAREZ
TABLA DE DEMERITOS POR SUPERFICIE DE SUELO PREDIOS URBANOS, SU
PARA EL EJERCICIO FISCAL 2019

BURBANOS Y RUSTICOS

PREDIOS URBANOS
( Sin Desarrollo, Sin Servicios, Sin Uso Definido)

SUPERFICIE DEMERITO
Desde: Hasta:

0.01 M? 1,000.00 M? 0%
1,000.01 M* 5,000.00 M? 5%
10,000.01 M?* 20,000.00 M* 12%
20,000.01 M?* 30,000.00 M? 18 %
30,000.01 M? 50,000.00 M 25%
50,000.01 M* 100,000.00 M? 30%
100,000.01 M? 500,000.00 M* 40%
500,000.01 M? 1,000,000.00 M* 50 %
1,000,000.01 M? En adelante..... 0%

Fuente: Anexo al Periddico Oficial 2019



Mapa 16. Precio por sector
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En el mapa anterior se muestran los valores unitarios de suelo segun catastro,
y por sector en metro cuadrado, en el precio se pude identificar el valor para
impactar en pro o en contra de cualquier tamafo de lote. Este representa derroche
economico en el area con lotes sin desarrollarse en un sector que esta consolidado
y cuenta con infraestructura, ademas de buena ubicacion para desarrollar cualquier
tipo de edificacion y giro de negocio o de inversion. En el mapa XXX el valor unitario
del catastro por metro cuadrado tiene impacto en el abandono y deterioro del sector,
pues las areas con menor valor registran la concentracion de mas baldios que
aquellas ubicadas con un valor catastral de mas de 600 pesos metro cuadrado. Esto
amerita la reflexion de politicas que revisen los valores conforme a la dinamica
econdmica de cada sector. Esta valoracion catastral y la dinamica de activacion

econdmica se vincula a predios con menor superficie que aquellos que estan

baldios.



e) Estado Fisico.

Figura 32. Esquema de porcentaje de predios
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Fuente: elaboracion propia

Se observa un gran
potencial para mejorar la
densificacion mediante el
uso de los baldios (18%) vy
edificios abandonados
(17%) siendo el 35% del
suelo por aprovechar. El uso
de suelo en terrenos va

cambiando con el trascurso

LOTES

Semi
Abandonado
7%

Baldio 18%

Tabla 10. Esquema de estado fisico

Baldio 28 23,320.58 18%
Semi
Abandonado 17 9,188.09 7%
Abandonado 60 21,990.20 17%
TOTAL 105 51,957.58
Ocupado 145 75,560.33 58%
TOTAL GRAL. 250 130,059.20 100%

Fuente: elaboracion propia

del tiempo, debido a la vision de ciudad

que se promueve, aquella en donde se densifica (moderna) o la de mayor dispersion

(postmoderna), segun se plantea en el marco tedrico. La distribucién geografica y

espacial del desarrollo, sea planificada o involuntario, debido a las politicas que

establecen de tipo especulativo, impactan en las necesidades de los usuarios ya

sea a nivel barrial o ciudad con giros residenciales, comerciales, industriales,

recreativos de comunicacion; es asi, que el uso del suelo es necesario para

revitalizar o mejorar un predio dentro del sector, ya que este provocara una

intervencion y mayor impacto en la economia del lugar.



f) Imagen urbana.

Un elemento que se puede considerar de los mas importantes visualmente es el
estado general de las edificaciones. Se puede decir que la imagen urbana es una
relacion logica y sensible de lo artificial con lo natural, donde se logra un conjunto
visual que puede resultar agradable y armonioso a partir de aqui se puede
desarrollar una identificacion por parte de los habitantes hacia la ciudad. (PAOT,
2003).

Tabla 11. Esquema de estado fisico

refiere para considerar los
. Basura,abandono,escombro,
casos donde se considera graffiti, sensacién de inseguridad,

imagen urbana que puede algun_ tipo de c?nst_ruccu&r] en
deterioro, contaminaciéon visual,

relacionar con la iluminacion, la

Deterioro 7 mala calidad de banqueta.
condicion en el que se observa Maleza,libre acceso peatonal,
- A . deteriorada, sin cerca, algun tipo
la vialidad publica, la condicion de construccién o pavimentacion
en deterioro, contaminacion visual
en la que se encuentra un Malo 10
predio ya que en este ultimo se Sin basura o escombro, con algun
t idencia la falt 7  tipo de vegetacion moderada, sin
encuentra en evidencia la falta ' goqyjar eaien
de la aplicacién de la normativa Con cerca, sin escombro o
_ . L 4 basura, con algun tipo de uso,
y un persistencia es la omision Bueno vegetacion podada.
de la calidad en los lotes baldio. TOTAL 28

. . L Fuente: elaboracion propia
Ante esta circunstancia surge la siguiente prop

tabla.

Estos espacios, en su estado actual no aportan un bien a la comunidad ya
que son espacios donde dan oportunidad a lo negativo, atrayendo violencia como
inseguridad y que este sentir se reproduzca en lotes similares o en la comunidad. A
continuacion se explicara de formo fotografica los parametros utilizados categorizar
el esquema de estado fisico de los predios baldios los cuales se dividen en 4:

deterioro, malo, regular, bueno



Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con calle Nicaragua. Fuente: Borrego, 2020.
Descripcién: En el predio se observo basura, escombro, construccion en deterioro, maleza y
sensacion de inseguridad.

Figura 34. Lote en estado malo

Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con calle Juan de la Barrera. Fuente: Borrego, 2020.
Descripcién: En el predio se percibié escombro, maleza, basura, malas condiciones de banqueta y
sensacion de inseguridad



Figura 35. Lote en estado regular
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Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con calle Constitucion. Fuente: Borrego, 2020.
Descripcion: En el predio se noto no hay basura y las condiciones fisicas con terraceria plana por
lo tanto es usado como estacionamiento.

Figura 36. Lote en estado bueno

Ubicacion: Av. Insurgentes esquina con calle Colombia. Fuente: Borrego, 2020.
Descripcién: En el predio se distinguidé por encontrarse con cerca, sin escombro, maleza y optimas
condiciones para iniciar edificacion.



Es notorio observar que los espacios vacios son predios para potencializar y
que a pesar de que cuentan con buena localizacion y posibles ventajas entre
constrastes estructurales y esteticos. Muchas viviendas han sido abandonadas,
dejando sectores de la ciudad vacios, donde habitan habitantes de la tercera edad,
familias con pocos ingresos, lo que dificulta la interaccion social y la baja inversion
en las propiedades, generando problemas sociales, concentrando situaciones de
violencia, aumentando la percepcion de inseguridad y una imagen urbana negativa,
en la que los servicios son minimos o inexistentes. (IMIP, 2010); el PDUS habla de
lo poco que se ha hecho por estos lugares donde

La imagen urbana de la localidad es un reflejo de sus eventos histéricos, de los factores
ambientales naturales, de las actividades econdmicas, del amparo y desamparo que ha
experimentado, (...)de los factores que han definido su crecimiento, del grado de arraigo
y compromiso de la poblacion, de la apatia y desinterés de los ciudadanos, empresarios
y autoridades y en el otro extremo de la balanza, de los esfuerzos por lograr una ciudad
mas ordenada, funcional y amable, es un conjunto de factores que propician el uso,
sufrimiento y disfrute del territorio, Es un ejemplo del conflicto y del quehacer diario por
construir la ciudad para la gente a pesar de las circunstancias adversas.

(Diagnostico:118).

Figura 37. Porcentaje de predios
En resumen se encuentra que CONDICIONES DE BALDiOS
existen 4 tipos de imagen
urbana dentro de los lotes
baldios que son bueno con el
14 %, regular con el 25%, malo
de 36% y en deterioro con el
25%; siendo un porcentaje alto
el deterioro y regular esto se

Malo
determino el lugar con la 36%
existencia de sin basura o Fuente: Elabotacién propia

escombro, con algun tipo de vegetacion moderada, sin cerca



Conclusiones

Los espacios urbanos han tenido un movimiento continuo en la ciudad desde hace
algun tiempo, lo que esto significa una necesidad de ir acaparando tierra y también
conlleva a grandes extensiones que poco a poco a cambiado de acuerdo a las
necesidades de los habitantes, pero que ha provocado problemas dentro de la
misma dejando a su paso estos espacios vacios, como es el caso de la presente
tesis que abarcar el deterioro y subutilizacion de predios en un sector con el
desaprovechamiento de infraestructura, sujeto dentro de un corredor donde se va
haciendo frecuente y normalizar observar estos tipo de predios, aunado de politicas
de desarrollo que muestra un sesgo basado en intereses de distintos ambitos.

En este ultimo apartado es donde se pretende hacer una reflexion entre el
estudio obtenido de campo con la hipdtesis, objetivos y pregunta de investigacion
antes planteados para concluir con los hallazgos mas relevantes y con las posibles
limitaciones que pudieran contrarrestar las ventajas observadas en este sector,
enfrentan, siendo factible la mejora con beneficios e impactos hacia la
sustentabilidad de la ciudad, tan definido en el Plan de Desarrollo Urbano
Sustentable (2016).

Una ventaja de localizacion es que las vialidades principales concentran
predios baldios de mayor tamafo, lo que puede favorecer la redensificacion en ese

sector. En este sentido, se favorece con una politica de inversion y estimulo fiscal.

Los mapeos que se elaboraron, fueron por medio de la observacion directa
que aporté suficiente informacion para la caracterizacion y clasificacion de
resultados con base a los indicadores planteados. Lo cual arroj6 como
consecuencia del deterioro urbano en que se encuentren los lotes baldios y genera

un el efecto domind, esto es que un predio baldio genera deterioro y decadencia en



el sitio y en el contexto inmediato, cuya trascendencia es de atencion inmediata para

contrarrestar este efecto de futuros edificaciones en abandono o semi abandono.

En el analisis se identifican las tendencias que presenta este corredor urbano
que se caracteriza por zonas con mala imagen, inseguridad y otras en mejores
condiciones, siendo que es un corredor muy concurrido con flujo vehicular tanto de
particulares y transporte publico en donde no cuenta con paraderos y que pudiera
ser algo inmediato y detonante para la reactivacion del lugar.

Se identifica la concurrencia de peatones pese a las condiciones de las
banquetas que no estan en éptimas condiciones, es evidente la falta de interés en
invertir por parte del sector privado y publico, ya que las acciones emprendidas no
se encuentra mencionadas en ningun informe de gobierno.

Se cuenta con diversidad de giros comerciales de tipo barrial y especilizados
para ciertos sectores (automotriz), que debido a la falta de acciones previas como
programas de inversion y reactivacion, asi como el tamafio de algunos predios, hace

factible la redensificacion del area.

Teniendo en cuenta el objetivo de la investigacion se plantea que se ha
cumplido ya que el potencial de las politicas y su aplicabilidad pueden mejorar ya
que actualmente solo se conocen programas de los cuales no hay no hablan de lo
localizacion de un punto especifico asi mismo no da a conocer si mejoro el sector o
si se cumplio el objetivo del operativo; el analisis y ser aplicable en un punto para
ser un modelo para después generar replicas esta confrontacién que incluye las
gestiones administrativas para comprender la dinamica que impacta en la

actualidad, un sector en decadencia.

De acuerdo a lo antes mencionado, nos permite responder a la pregunta de
investigacion de la relacion entre el ambito econdmico con los lotes baldios dentro
de corredores comerciales y el entorno urbano de esta zona; de esta manera, se
puede contestar que esos espacios urbanos estan intimamente ligados por un

corredor principal el cual cuenta con comercios de diferentes indoles generando



ganancias y flujo de personas como monetario, pero que al contar con un predio
vacio hace que automaticamente cuente con mala imagen y entre mas carca se
encuentre un predio de este caracter hace que el comercio se encuentre factible a
su deterioro y abandono como afectando a los habitantes que viven en esa
localidad, siendo segregados. Predios con falta de intervencién politica y afectando
su valor con forme trascurra el tiempo apresurar su deterioro acompafado de
exclusion, division y expansion territorial de la ciudad, una realidad que es vista

normal percibir estos espacios vacios y el rezago social.

Respecto a la hipdtesis planteada, sobre los proyectos de redensificacion
responde a interés de gestion y administraciéon haciendo que su impacto sea poco
efectiva, por lo tanto si se aplicaran los postulados del PDUS se lograria mayores
beneficios de consolidacion en este sector; el PDUS (2016) menciona que la
estructura “es un gran estructurador urbano” que en la actualidad es necesario llevar
a cabo mas eficiencia con ello garantiza mejor calidad y servicio como es importante
implementar proyectos para densificar, espacios abiertos pero que los gobiernos en
turno no han puesto atencion a que sea aplicable los postumos de estos planes y
por otro lado la participacion de la comunidad hace que sea poco duradero las los
entornos publicos realizadas por intervenciones municipales. La falta de
compromiso por las administraciones ante la falta de contemplar mejoras a temas
de rehabilitacion, regeneracion y revitalizacion generando politicas incluyentes de
vision al derecho de la ciudad.

Por esta razon, la variable de espacio vacios que consdélida los resultados de
a ubicacion del area de estudio efectiva ya que se encuentran una valoracion del
entorno que lo cual categoriza el sector y ayuda para su obvia intervencién puesto
que los predios baldios son hoy en dia una realidad, con esto da un pauta para la
posibilidad de aprovechamiento de un espacio urbano digno y equilibrado.

Puesto que se encuentra en un area consolidada y esta ligado a lo ya existen por
tal motivo hay variantes de tamano, precio, localizacion, el estado en el que se

encuentra actualmente y lo que influye la imagen urbana, incluso se suma el reto al



hacer factible su regeneracién dentro de algo ya existente y es el reto que sea un
éxito para ser aceptado por los vecinos.

Los predios baldios es al que histéricamente siempre han permanecido y
aprovechados unos cuantos con forme pase el tiempo y las necesidades de los
vecinos vayan apareciendo. Se identifico por la Direccion de Catastro que en el afio
2011-2014 se contaba con un total de superficie desaprovechada (baldia) con un
19.68%, espacios que estaban perdiendo su oportunidad de aprovechamiento y
repercute en la calidad de vida, es asi que no es muy claro ante esta circunstancia
saber donde estan las ventajas del Articulo 115 constitucional donde habla que los
municipios se les otorga la facultad de intervenir para ver el bienestar de su ciudad,
en asi que no es legible el aprovechamiento de las normas y reglamentos existen si

no se aplican.

La existencia de comercios a prevalecido en la zona por ser de tipo barrial,
que es un beneficio la ubicacién y su variedad de giros comerciales sin llegar a tener
un ambiente de competitividad en la zona pese a que es una vialidad primaria con
conexion directo con el centro historico, algo positivo por su subsistir

econdmicamente.

Resulta tener transiciones de sentir al caminar por el sitio pues la primera
barrera se encuentra apta para ser transitada o se encuentra bloqueada por
obstaculos ya sea de los mismo locatarios para su propia clientela o autos sobre
estas, alcantarillas abiertas e incluso la vegetaciéon existente por las casas
habitacionales sobre pasan las rejas quitando espacio del libre transito o
definitivamente ya no existe la banqueta.

Beneficio con lo que cuenta esta pequeia area es el constante movimiento y
circulacidon de personal de servicios de toda indole, el ancho de las calles describe
el trascurrir de su tiempo ya que se encuentra la tipologia de negocios como casas
habitacionales, la transicion de la amplitud y cantidad de carriles.



En el caso de la zona de estudio, se encuentra que existe una baja densidad
poblacional donde habita en su mayoria gente ya de avanzada edad, lo cual esto
indica que seria atractivo hacer propuestas de regeneracién de tipo gubernamental
con mano de obra de la iniciativa privada esto para dar un primer paso a la
rehabilitacion del sector proponiendo disefios amigables y atractivos sin romper con
el entorno para dar paso a la oportunidad ya reglamentada por el PDUS, donde de
pie a altura de edificios para potencializar al sector crear los edificios ubicados

directamente con el paramento de forma que coexista con los peatones.

Estas areas abandonadas en el sitio son actualmente un 17% y un 18% se
encuentran sin potencializar, se propone desarrollar los espacios abandonados
dandoles aprovechando su ubicacién para hacerla mas caminable para incentivar
la movilidad creando sitios de descanso y distraccion el propdsito de crear redes de
calles y caminos para promover vecindarios caminable y se generaria conversacion
y vigilancia entre vecinos; ademas de intensificar el uso de las calles creando mas

capacidad econdmica.

Los espacios publicos crear disefios mas incluyentes para todo tipo de
personas y sea accesible para estos, reducir la dependencia del auto, atraer nodos
de interaccion social, todo esto bajo una politica que ayude a esta regeneracion y la
especulaciéon de espacios vacios, incentivar a estos propietarios a intervenir o
vender, incentivarlos para que tiendas ancla participe con sus productos y acaparar
funciones monetarias y atraer clientela pero con el apoyo de leyes y normas que

auxilien en con utilizacion racional del suelo.

Es recomendable planificar respetar los usos de suelo que hasta hoy existe
esto para atraer de nuevo a la gente a estos espacios subutilizados agregando la
redensificacidon como resultado de una coordinacion de entre los diferentes ambitos
econdmicos, culturales, politicos entre grupo privado y politico con el fin de que gane
la ciudad, y sea un entorno amigable y habitable.
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