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Fotografia de portada:

Fragmento de la imagen Los Almacenes de las Aduanas de Pantaco, Azcapotzalco, México DF 1952 Args. Félix Candela y Carlos Recamier
Fuente:
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RESUMEN BJECUTIVO

INTRODUCCION

Como lo consignan tanto el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano en Azcapotzalco vigente (PDDUA,
2008) como el Diagndstico de la Zona Industrial Vallejo (Alcaldia Azcapotzalco, 2019), la otrora boyante
Zona Industrial Vallejo (ZIV) presenta actualmente areas con actividad industrial en decadencia; deterioro
urbano en gran parte de su tejido; una dindmica de transformaciéon de uso del suelo en favor de los servicios
(principalmente de distribucion); alza en la inseguridad, y una presién inmobiliaria que paulatinamente ha
reducido la certidumbre sobre la tenencia de la tierra con relacién a su tradicional vocacién industrial. Esta
situacion ha detonado una reaccion de la Alcaldia con miras a redinamizar la ZIV, bajo el actual paradigma
del desarrollo urbano sustentable y con una reorientacién de la vocacién econdmica, encaminada a generar
un distrito de innovacidon tecnolégica, que a su vez permita crear empleos de calidad y contribuir con el
desarrollo de la Ciudad de México.

Porotra parte, el Gobierno de la Ciudad de México —en su programa de gobierno 2019-2024— ha establecido
como uno de sus objetivos “fomentar el renacimiento de la zona industrial de Vallejo (ZIV), impulsando la
inversion eninnovacién tecnolégica, industria sustentable, potenciando el uso delferrocarrily el puerto seco
de Pantaco, ademés de recuperar el entorno urbano” (PGCDMX, 2019, p. 118), ello, dentro de una légica de
freno a la desindustrializacién de la ciudad. Dicha visidon converge y retoma las ideas gestadas en el seno de
la propia Alcaldia Azcapotzalco, las cuales buscan “convertir a Vallejo-i en el polo de inversion y generacion
de empleo vinculado a la innovacion y la tecnologia, mas importante de la ZMVM, que contribuya a generar
soluciones sostenibles a los retos que enfrenta la ciudad” (Alcaldia de Azcapotzalco, 2019).

Esta primera visién compartida es de gran relevancia, ya que, hacia mediados de los afios 2000, la vision que
mavyor peso tenia entre los tomadores de decisiones era la de desindustrializar por completo la Ciudad de
Meéxico, argumentando que la ciudad deberia transformar enteramente su base econémica en favor de los
servicios avanzados, considerados como “actividades ganadoras” (ver Metrépoli 2025, 2006).

Ante la convergencia de visiones tanto de la Alcaldia como del Gobierno de la Ciudad de México, el Consejo
Econdémico, Socialy Ambiental de la Ciudad de México y el Centro de Investigacion en Ciencias de Informacion
Geoespacial (CentroGeo-Conacyt) firmaron recientemente un convenio especifico de colaboracién para
apoyar los objetivos anteriormente descritos con la encomienda de desarrollar un instrumento de gestién
del territorio que pueda apoyar la toma de decisiones en torno al complejo proyecto de la trasformaciény
renovacion de la ZIV.

Este primer documento presenta los resultados de un trabajo interdisciplinario en su etapa de “Factibilidad”,
y que a su vez constituye la primera etapa del Plan Maestro Vallejo-i. Esta primera parte del Plan Maestro
busca responder a las preguntas sobre si la transformacién pretendida de la ZIV tiene posibilidades
de realizarse v, si es asi, advertir elementos que puedan apoyar la toma de decisiones para alcanzar los
objetivos con menos dificultad.

El esfuerzo conjunto del Gobierno de la Ciudad de México y de la Alcaldia de Azcapotzalco para sentar
las bases de una planeacién coherente, sustentable, y consensada, constituye per se un precedente sin
analogia alguna en la historia reciente de la ciudad, en pos de ordenar el territorio con base en planes y
no en intuiciones. La meta-visién planteada por la Alcaldia, donde el largo plazo importa mas que el corto
y mediano, representa un ejemplo a seguir de lo que la futura praxis de la planeacién urbana en nuestra
ciudad deberia ser.

A pesar de gue este Plan Maestro no estd vislumbrado para ser incrustado dentro del andamiaje legal
del sistema de planeacion de la Ciudad de México, sino para conjuntar visiones de diferentes actores y
construir una hoja de ruta para la ejecucion de la transformacién urbana, partimos de la definicion de lo
que el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal vigente sefiala respecto a los Planes
Maestros con el objetivo de adaptar su espiritu a las necesidades especificas que rodean al proyecto ZIV.
Asi, el Reglamento define a una Plan Maestro como una “herramienta de planeacién urbana de caracter
estratégico, dirigido a la creacidn de condiciones ideales para el desarrolloy la gestidon urbana o de actuacién
sobre un area delimitada dentro de la Ciudad de México, que relaciona e integra todas las acciones de
intervencion sobre el territorio, basado en un Modelo Territorial y de Gestion especificos" (RLDUDF, 2018, p.
4). Aun cuando este plan busque abarcar la mayor parte del contenido que sefiala el art. 42 de la citada ley,
dado que este plan no deriva de ninglin programa especifico, se presenta como un instrumento desarrollado
especificamente para fortalecer la visién objetivo planteada tanto por la Alcaldia como por el Gobierno de la
Ciudad de México, y para facilitar la toma de decisiones sobre el territorio.

Cabe destacar aqui que un Plan Maestro es un proceso en continua construccion, por lo que las versiones
de esta primera aproximacion irdn mejorandose a medida que avanza el plazo para la entrega final del Plan
Maestroy se van integrando las visiones de la mayor parte posible de los actores involucrados.

Definiciones y alcances del plan maestro

UnPlanMaestro (o Plan Directorenotras latitudes) esaquelinstrumento emanado delateoriacontemporanea
del Ordenamiento del Territorio y utilizado frecuentemente en el ambito de la planeacién estratégica de
las ciudades, el cual se concibe como un plan especial, cuyo objetivo central es el delimitar y planear el
desarrollo de un area particular. El Plan Maestro se compone esencialmente de una imagen objetivo (idea
de lo que se quiere lograr), una cartera de proyectos, etapas de gestidn, estrategias de implementacién y
posterior seguimiento del plan (Lancellotti, 2017).

Un Plan Maestro (o Plan Maestro en progreso si nos orientamos al precepto de la planeacién como un
proceso en lugar de un fin) debe de significar para el planeador una fuente de informacién (informa de las
condiciones actuales y futuras probables); un programa de correccién (entendiendo que el plan sirve para
indicar dolencias o deficiencias de un area especifica); una estimacion del futuro (el plan debe dirigir los
esfuerzos futuros para mejorar las condiciones de bienestar, de acuerdo con las necesidades futuras y
presentes; debe por ello generar estimaciones de crecimiento industrial, del futuro de la edad y composicion
de las personas y otras variables que afecten el desarrollo fisico de la comunidad); un indicador de metas
(no debe solamente un Plan Maestro incorporar probables tendencias del desarrollo, sino que debe
establecer objetivos en términos de qué ciudad desea la comunidad; el plan debe representar las decisiones
y juicios de una comunidad en lo referente a su forma fisica y caracterizacién; en este sentido, son unos
planos de "valores"); una técnica de coordinacién de acciones (es el instrumento usado para coordinar las
acciones de diversos agentes del territorio; la coordinacién no solamente es horizontal entre las distintas
actividades que afectan el territorio, sino en el tiempo); y una herramienta para estimular el interés publico y
la responsabilidad (una herramienta de educacién democrética y participativa, donde lo mas importante no
es el proceso de hacer el plan, sino que se hace con él) (Haar, 1955).
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Figura 1. Limite de la zona de estudio
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Fuente: elaboracién propia, con datos de INEGI 2015.

Un Plan Maestro no corresponde a un dispositivo de “planificacion
tradicional”, sino més bien, a un esquema de una gestién o gerenciamiento
de cierto territorio, donde se establecen criterios orientadores de la
accion, gestion, e inversiones, en pos de la materializacién de una visién
de desarrollo para el area de estudio. Corresponde a un dispositivo
generalmente inserto en el marco conceptual de la Planificaciéon
Estratégica, cuya légica proposicional del destino, uso y vision de
desarrollo para el territorio de intervencién nace de una evaluacién de las
potencialidades y limitaciones que forman parte de la iniciativa, que toma
forma de fortalezas, oportunidades, desafios y amenazas, a través de un
analisis supuestamente participativo (Gonzéalez, 2006, p 67).

Con base en lo anterior, el Plan Maestro para el Proyecto Vallejo-i:
Industria e Innovacién, sera el instrumento responsable de dictar las
politicas, estrategiasy acciones que permitan elevar la competitividad
y generar un ecosistema favorable para la innovacién y el desarrollo
de la Zona Industrial Vallejo y su area de influencia, incorporando
siempre la visién institucional como objetivo principal. El Plan
Maestro entonces, serd entendido como una guia metodolégica
y de coordinacién, que proponga a los actores involucrados las
herramientas e informacidén necesaria para la toma de decisiones. De
manera no limitativa, incluird el diagndstico generaly especifico de la
zonadeintervenciony su éreadeinfluencia; instrumentos normativos,
lineas estratégicas, cartera de proyectos de integracion, material
de difusion, estrategia econdmica-financiera y de implementacion,
de comun acuerdo con los actores involucrados, para hacer de
Vallejo el clister de innovacion industrial mas importante de la Zona
Metropolitana del VValle de México.

Contenido

Este estudio se estructura con base en la metodologia compilada por
el Banco Mundial' para practicas de regeneracion urbana, en el cual
se plantea el desarrollo del Plan Maestro en tres grandes apartados;
aqui se presenta la fase de factibilidad en la zona de estudio (532 ha).

(A) Estudio de Factibilidad

El estudio de factibilidad es una revisiéon objetiva de las opciones de
desarrollo. Incluye hallazgos, anadlisis y conclusiones sobre cémo
alcanzar las metas en el futuro de un area especifica. Indica cuando
el sitio escogido es adecuado para la funcién pretendida, tomando
en cuenta aspectos financieros, sociales y medioambientales de
cada propuesta. Muchos Planes Maestros inician con un estudio de

1 Para ver el marco metodolégico general, ver https://urban-regeneration.
worldbank.org/node/51

factibilidad para entender el contexto geografico, histéricoy ambiental
del sitio. El proceso se construye con base en informacion recolectada
y analizada durante la fase de visualizacién de los alcances (scoping).

Se plantea que el diagndstico incluirad la visién general del poligono,
asi como el andlisis y la caracterizacién de los principales retos en
nivel urbano, incluyendo una prospectiva del futuro. Este diagndstico
debera proveer de la informacién clave que soporte las propuestas
que seran desarrolladas posteriormente.

Este gran apartado incluye:

- Diagndstico Urbano vy Estudio de Mercado de la Zona Industrial
Vallejo (Documento terminado).

- Estudio de Mercado Inmobiliario para el Proyecto de Innovacién
Industrial: Vallejo-i. (Documento terminado).

- Revitalizar Vallejo: la mirada de las empresas. Investigacion
Cualitativa. (Documento terminado).?

- Estudio de buenasy malas practicas en materia de transformacion
postindustrial (permite retomar lecciones aprendidas y facilitar el
camino para la transformacion, con especial énfasis en el estudio
sobre la forma de asociacién entre agentes en proyectos de
innovacién y modelos de gestién de megaproyectos).

- Estudio de Factibilidad Legal (lo que existe actualmentey lo que se
necesita modificar para alcanzar los objetivos, tanto en lo referente
al @mbito propiamente urbano como a los a@mbitos sectoriales (i.e.
telecomunicaciones, etc.).

- EstudiodeFactibilidad Financiera,Herramientas de Financiamiento
y Herramientas de recuperacion de plusvalias (generacién de
escenarios donde se plantean diferentes opciones de inversion
a la vision institucional, con el objeto no de sustituirla, sino de
complementarlay afinarla; se plantea en este estudio la generacion
de una amplia lista sobre férmulas de asociacion publico - privadas
que permitan que el proyecto sea financieramente viable y justo
social y espacialmente, ademas de una comprehensiva lista de
politicas e instrumentos para el desarrollo urbano orientados a
redistribuir las cargas y beneficios).

- Factibilidad Metropolitana (apartado que comprende una visién
sobre la transformacién de Vallejo en un contexto de magnitud
metropolitana, haciendo explicitas las relaciones funcionales

2 Diagnéstico Urbano y Estudio de Mercado de la Zona Industrial Vallejo;
Estudio de Mercado Inmobiliario para el Proyecto de Innovaciéon Industrial: Vallejo-i;
y Revitalizar Vallejo: la mirada de las empresas, son documentos elaborados por la
Alcaldia Azcapotzalco hacia enero de 2019 y culminados previo al inicio de este Plan.



con su entorno inmediato y resaltando ventajas y dificultades
con el objeto de insertar de mejor manera el proyecto, dadas las
necesidades actuales de la megaldpolis).

- Estudio sobre Seguridad Ciudadana (estudio que busca generar
una politica especifica para reducir incertidumbre tanto a
empresas como a ciudadanos en la zona de intervencién, y que
concibe a la seguridad ciudadana como “la accién integrada que
desarrolla el Estado, con la colaboracion de la ciudadania y de
otras organizaciones de interés publico, destinada a asegurar su
convivencia y desarrollo pacifico, la erradicacién de la violencia, la
utilizacién pacifica y ordenada de vias y de espacios publicosy, en
general, evitar la comision de delitos y faltas contra las personas 'y
sus bienes" (Gonzalez, 2003)).

- Estudio sobre el medio fisico natural. Este estudio analiza
las caracteristicas fisicas del emplazamiento en funcién de
aspectos naturales (vulnerabilidad ambiental, areas de valor
y /0 conservacion), riesgos geolégicos, antropogénicos, hidro-
meteorolégicos y quimicos, con base en informacién publica
disponible. Al final se genera una matriz de riesgos con base en las
caracteristicas del suelo.

- Estudio sobre Factibilidad Urbana. Se identifican los elementos
compositivos del paisaje urbano y arquitecténico de los predios
del emplazamiento y su zona perimetral para determinar
aquellos componentes a conservar, asi como la generacién de las
estrategias y la programacién (corto, mediano y largo plazo) de las
acciones a realizar (traza histérica y monumentos). Se identifica
el equipamiento existente y su capacidad. Adicionalmente, se
analizan los elementos patrimoniales del area de estudio/poligono
(tangible e intangible) para una posterior elaboracién de estrategia
para su conservacion. Por otro lado, se realiza un analisis relativo
a las infraestructuras urbanas, el cual observa la disponibilidad y
capacidad delasinfraestructuras existentes para cubrirlademanda
generada por el nuevo desarrollo, con base en informacién publica
disponible.

- Anadlisis de Proyectos Estratégicos Ancla. Como ha mencionado la
Alcaldia, se tienen ya proyectos en marcha que seran los que se
presupone detonaran una transformacién del escenario presente
(i.e. Centro de Datos, Estacién de Transferencia y Planta de
Seleccién para Reciclaje y Aprovechamiento de Residuos Sélidos
Urbanos). En este sentido, se analizan con relacién a su ubicacion,
asi como con su potencial detonador de sinergias. Este analisis
busca comprender el impacto espacial de la ubicacion espacial de
estos proyectos ya concertados, y busca orientar el desarrollo con
base en su inminente incorporaciéon al tejido urbano.

- Diagnostico de capacidades existentes: centros de innovacion
publicos y privados, empresas que realizan investigacién y

desarrollo. Este estudio busca resaltar las mejores practicas en lo
relativo a la generacion de clisteres de conocimiento e innovacion,
potencialidades derivados de los centros de generacién de
conocimiento asentados en la zona y sobre sus procesos de
vinculacion, de tal forma que sirva de base para la generacion de
la visién de conjunto. Este estudio nos orienta sobre cémo deben
vincularse empresas, academiay gobiernoy bajo que modalidad de
vinculacion para tener mayor probabilidad de generar innovacion.

- Estudio de actores clave y sus formas de relacién. Este estudio
permite tener un mapeo claro sobre todos los agentes involucrados
en el proyecto y su nivel de involucramiento al momento (Estado,
Privado, Social, Academia), de modo que pueda ser facilmente
observables los vinculos, jerarquias, atribuciones y posibles
relaciones con la finalidad de poder proponer responsables vy
corresponsables de la cartera de proyectos estratégicos, ademas
de permitir destacar necesidades de mayor participacion de un
sector especifico.

- Estudio socio-territorial de la zona de transformacién. Este
apartadoresaltalas dinamicas sociales mas relevantes que ocurren
en la zona de intervencién desde una perspectiva sociolégica, con
la finalidad de determinar estrategias de mitigacion de impactos
negativos e identificacion de potenciales mejoras de la calidad
de vida de las personas y las dinamicas sociales a partir de la
transformacion.

Organizacion del Documento

Debidoaqueesteinstrumentonoesdecortetradicional,hemosdecidido
ordenarlo en tres grandes apartados. La primera parte, El territorio
y sus condiciones fisicas, funcionales, econémicas y normativas, nos
brinda un panorama general sobre los elementos mas importantes
—desde el punto de vista operativo— para que la transformacion
territorial de la ZIV se lleve a cabo. Engloba el cémo se inserta la
ZI\V en un contexto metropolitano; los riesgos y vulnerabilidades; el
contexto urbano y su calidad infraestructural; las condicionantes de
la movilidad; los aspectos (ventajas y desventajas) legales y posibles
herramientas de financiamiento para la transformacién territorial.

La segunda parte, un tanto mas teodrico, aborda —desde la logica de
la transformaciéon postindustrial— las posibilidades de la mutacién
de la ZIV en un contexto creciente de tercerizacién econémicay de un
aumento constante en la participacion de las tecnologias en todas las
esferas de los procesos productivos. Se analizan algunas experiencias
internacionales, y también se proponen algunos esquemas —todavia
muy generales— sobre cémo abordar la transformacién de la ZIV
hacia una mutacidon como un clidster de innovacién tecnolégica.



El tercer acapite presenta estudios relacionados tanto con los actores clave en el proceso de transformacion (tomadores de decisién) como con
los usuarios del espacio. Ademas, incluye una perspectiva sobre la seguridad ciudadana dadas las actuales condiciones espaciales.

Finalmente, se presentan, a manera de conclusién parcial, los elementos que, a juicio de este grupo de trabajo, son los mas importantes
(jerarquicamente) para determinar el grado de éxito de la transformacion planteada desde la visidn institucional compartida. Dicho insumo servira
de base fundamental para plantear la vision de conjunto y avanzar en la definicién espacial de dicha transformacion.

Cuadro 1. Numeralia de la Zona Industrial de Vallejo

# Informacion

1 Participacién de Azcapotzalco en el total de empleos de la ZMVM pasé de 8.2% en 1998 a 6.0% en

2013.
2 Cuenta con 4.5 mil unidades econémicas y da empleo a aproximadamente 139 mil personas.
3 Las principales industrias en la ZIV son alimentaria (19%), productos metalicos (8%), industria

quimica (6%), equipo de transporte (4%), bebidas y tabaco (4%), fabricacién de concreto y otros
productos con minerales no metélicos (3%), entre otras

4 Dentro de las industrias con mayor propensién a innovar en Vallejo, las empresas con mayor nidmero
de empleados se dedican a la produccién de lacteos, molienda de granos y semillas, panaderia 'y
tortillas, jabones y limpiadores, autopartes y bebidas.

5 499% de los empleados de manufactura, almacenamiento y logistica estéd en empresas medianasy
chicas.
6 La industria de autotransporte de carga esta confirmada por 7 empresas grandes, 26 medianas y 11
chicas.
7 Las industrias presentes en la ZIV que suelen invertir en innovacién: produccién de lacteos, molienda
Poblacién mexicana. Fuente: http://fundacioncentrohistorico.com.mx/ de granos y semillas, panaderiay tortillas, jabones y limpiadores, autopartes y bebidas, productos

minerales no metalicos; industria alimentaria, quimica, equipo de transporte, bebidas y tabaco,
fabricacién de concreto, almacenamiento y transporte.

8 Los precios de venta para bodegas rondan los 16.3 mil pesos/m2; mientras que para renta esta en
125 pesos/m2 mensuales. Para naves industriales se estima 13.1 mil pesos/mZ2 los precios de venta,
mientras que la renta alcanza 109 pesos/m2 al mes. Los terrenos tienen un valor de alrededor de 11.9
mil pesos/m2y se rentan en 71 pesos/m2 al mes.

Fuente: Alcaldia de Azcapotzalco (20192). Estudio de Mercado Inmobiliario para el Proyecto de Innovacion Industrial Vallejo I. Alcaldia de Azcapotzalco. Ciudad de México. 98p.

EnVallejo hay 8,252 habitantesy 3,141 viviendas, con una densidad de 2,7 hab/viv. de acuerdo con el Inventario Nacional de Vivienda, 2016. Poblacién
flotante 106,000 seguin el Estudios de Mercado Inmobiliario, Alcaldia Azcapotzalco 2019.
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Figura 2. Delimitacion de la Zona Metropolitana del Valle de México
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2015.

Factibilidad metropolitana

Elpropositodeesteapartadoesanalizardesde laescala metropolitana,
la din@amica econdémica, de vivienda y entorno fisico identificando las
principales condiciones de la zona metropolitana y zona de estudio
para determinar, a manera de esbozo, los escenarios en las que se
puede llevar a cabo la transformacién.

En la Zona Metropolitana del Valle de México (ZMVM) se encuentra
la principal ciudad del pais, donde reside el 18.35% de la poblacién
totaly se genera el 33% del PIB nacional. La ZMVM Se integra por 16
alcaldias de la Ciudad de México, 59 municipios del Estado de México
y T municipio del Estado de Hidalgo con una superficie cercana a los 8
mil Km2. Figura 2. Delimitacion de la Zona Metropolitana del Valle de
Meéxico

Desde 1970, la metrépolis adopté un modelo de crecimiento dispersoy
expansivo como consecuenciade laampliaoferta dereservaterritorial,
con un patrén general concéntrico que se ha mantenido hasta la
actualidad. Fue a partir de 1980 que registré el mayor crecimiento de
poblaciény vivienda en los municipios metropolitanos. Se caracteriza
por su condicién de hipercentralidad de las alcaldias Cuauhtémoc,
Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Juarez, extendiéndose
hacia Azcapotzalco, Gustavo A. Madero, Iztacalco, Coyoacén y Alvaro
Obregdn, en términos de actividades econémicas y empleo. Asi, la
Alcaldia de Azcapotzalco y la Zona Industrial Vallejo (ZIV) tienen una
ubicacién estratégica tanto en la escala urbana de la Ciudad de México
como metropolitana —formando parte del eje industrial que pasa por
los municipios de Naucalpan, Tlalnepantla, Tultitlan, Cuautitlan Izcalli
y llega hasta el eje carretero México-Querétaro- concentrando una
cantidad importante de unidades econémicas y empleos.

Como antecedente, entre las décadas de 1940 y 1970 del siglo XX, la
economia de México crecié significativamente durante su periodo
de industrializacién y régimen de sustitucion de importaciones. La
Ciudad de México se consolidé como el principal niicleo econémico y
de movimiento de mercancias. Desde entonces, la ZIV ha tenido una
serie de transformaciones funcionales y morfolégicas con el avance
de la urbanizaciény la expansién de la ciudad.

La ZMVM produce casi un cuarto del Producto Interno Bruto (PIB)
nacional; en 2010, el PIB per capita promedio en la metrépolifue de USD
16,060, cantidad que no muestra las disparidades en la variacién entre
los niveles de la Ciudad de México (USD 26,550) y los municipios del
Estado de México (USD 7,140). La relevancia de la ZMVM en la economia
nacional se refleja en el paralelismo que registré de 1994 a 2015 entre
la trayectoria de la tasa media de crecimiento anual (TMCA) del PIB
de la Ciudad de México vy la del PIB nacional. Sin embargo, la dinamica
econémica de la ZMVM ha tendido a disminuir en los ultimos afios
resultado de su competitividad econémica y urbana, el estancamiento
del desarrollo social y la disminuciéon de su calidad ambiental. A
pesar de ello, la Ciudad de México es la economia mas grande y sigue
aportando la mayor parte de las capacidades productivas del pais.

En cuanto generacién de empleo, desde la década de 1990, casi la
cuarta parte del personal ocupado nacional labora en la ZMVM. Entre
1999y 2014 el personalocupado crecié de 40.1% en la Ciudad de México
y 44.4% en el resto de los municipios metropolitanos, sin embargo, ha
sido inferior al crecimiento porcentual promedio en el pais registrando
56% de incremento. Por lo anterior, la ZMVM tiene una tendencia a la
baja en el contexto nacional, la Ciudad de México logra estabilizarse
y en el resto de los municipios tiende a ir disminuyendo en promedio.

La alcaldia Azcapotzalco es la tercera en reunir el personal ocupado
(383,735)de la ZMVMy de la Ciudad de México después de las alcaldias
de Cuauhtémoc (733,557) y Miguel Hidalgo (556,130). En conjunto
representan la mayor concentracién en la metrépolis, agrupando la
tercera parte del empleo.

Durante el periodo de 1999 a 2014, la alcaldia de Azcapotzalco registro
una marcada tendencia a la concentracién del empleo en el sector de
servicios de apoyo a los negocios y manejo de desechos y servicios
de remediacién (pasé de 6.2% a 63.3). Durante 1999, las industrias
manufactureras daban empleo a 47% del personal ocupado, en
2014 se redujo a 11.6% en este sector. Aunque la ZIV ha decrecido



Cuadro 2. Variables econémicas y principales concentraciones, 2014

Municipio egonrin%%gligs Persont%ltgfupado Produgcgitéarl] bruta V@é%rsg%ger%?go
Cuauhtémoc 66,587 733,557 792,318,950 428,624,930
Miguel Hidalgo 23,724 556,130 657,791,999 325,952,217

[Eepat [ e EEEES [ RS B
Benito Judrez 24,293 365,565 336,140,738 202,721,609
|ztapalapa 73,321 320,196 143,917,001 48,401,849
Alvaro Obregén 20,170 319,302 348,204,793 179,335,458
Ecatepec de Morelos 64,748 204,423 92,921,498 33,562,110
Tlalnepantla de Baz 24,847 187,106 118,560,624 39,271,150
Gustavo A. Madero 46,007 178,537 60,464,906 25,926,816
Naucalpan de Juarez 26,258 177,388 98,018,100 35,971,515

Fuente: INEGI, Censos Econdmicos, 2014.

econémicamente, es uno de los principales nlcleos que sigue aglomerando significativamente a la fuerza
laboral, junto con el Aeropuerto y la Central de Abasto, en contraste a la periferia de la ZMVM con una
marcada dispersion del empleo.

Respecto a la aportacion del valor de la produccién, Azcapotzalco junto a las alcandias de Cuauhtémoc,
Miguel Hidalgo, Benito Juarez, Alvaro Obregén contribuyen con dos terceras partes del total (68.35%). En
éstas han proliferado la mayoria de los servicios de apoyo a los negocios, manejo de desechos y servicios de
remediacion, seguido de los servicios financieros y seguros, asi como los servicios de alojamiento temporal
y de preparacién de alimentos y bebidas.

Se resalta que en Azcapotzalco se encuentra el sistema de distribucién y almacenaje Pical-Pantaco, como
uno de los nodos ferroviarios mas importante de México. A esto, se suma la intensa condicion de la movilidad
en la metrdpoli, pues de los municipios conurbados diariamente ocurren alrededor de 2,250 mil viajes a
la Ciudad de México. Su ubicacién estratégica ha hecho que las cadenas de suministro de Azcapotzalco
se sigan adaptando a las presiones econdmicas (de manufactura a la consolidacién de los servicios en la
ZMVM) debido a los costos de transporte y almacenaje.

Respecto a la dindmica demografica de la ZIV, ésta ha ido acorde con lo observado en la metrépoli, ya que
entre 2000 y 2005 se refleja una pérdida de poblacién y, de 2005 a 2010 una fase de estabilizacidn. La
densidad actual es muy baja debido al predominio de usos industriales, con manzanas grandes que generan
una baja conectividad a la zona de estudio.

Para la ZMVM se registra déficit habitacional estimado en 79 mil hogares, particularmente en el Estado de
Meéxico. La vivienda deshabitada en la ZMVM correspondia a alrededor de 562 mil viviendas con un 32% para
la Ciudad de México, 66% en el Estado de Méxicoy 3% en Tizayuca (INEGI, 2010). La vivienda existente en el
poligono de estudio corresponde a conjuntos habitacionales de baja calidad rodeada de colonias populares
de alta densidad.

En términos ambientales, las principales problematicas que aquejan a la ZMVM son la mala calidad del aire
y el estrés hidrico por sobre explotacién de los acuiferos, temas directamente relacionados con la pérdida
de areas verdes y deficiencia en la provision de servicios ecosistémicos.

El estudio concluye que el proyecto de transformacién es factible en términos de su incidencia en la escala
metropolitana. Se reconocen sus principales condicionantes metropolitanos: 1) La productividad de la
Ciudad de México es claramente superior a la de los municipios conurbados y esto tiende a reforzar la
centralizacién de las actividades de mayor valor agregado y del empleo. Si bien Vallejo ha transformado
su principal dindmica econdémica (industria manufacturera) sigue siendo uno de los nodos estructurales
mas relevantes de la ZMVM; 2) El principal aumento en la produccién de vivienda de la ZMVM se ha dado
de manera dispersa en municipios alejados de la periferia urbana, donde los desarrolladores encontraron
suelo disponible y de bajo costo. El poligono de Vallejo-i es una oportunidad valiosa de disponer de suelo
cercano, conectado y servido para construir vivienda en el primer contorno, disminuir externalidades
negativas y acercar a algunas familias a las oportunidades de la ciudad; 3) La dindmica poblacional de
la zona de estudio —Azcapotzalco y Vallejo- entre el 2000 y 2010 fue de pérdida de poblacién y posterior
estabilizaciéon, por lo que incentivar la retencién de poblacién dependerd de la calidad de la vivienda,
infraestructura, servicios que se provean y mejora integral de la ZIV en términos de oportunidades,
seguridad e imagen urbana.

Por dltimo, el estudio considera que la factibilidad del proyecto en términos de su incidencia en
escala metropolitana es posible, si se aprovecha la sinergia de disponer de suelo cercano generando
oportunidadesy conexiones para proveer vivienda, empleo y actividades competitivas metropolitanas que
sean sostenibles y resilientes junto una infraestructura verde y azul.



Figura 3. Areas Verdes, arbolado urbano y areas libres
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Estudio sobre el Medio Fisico Natural

Seanalizan las caracteristicas fisicas en funcién de aspectos naturales
presentas en Vallejo y la identificacién de riesgos de origen natural
0 antrdpico, con el fin de determinar el potencial, oportunidades y
situaciones de conflicto, necesarias para la revision de las tendencias
y factibilidad de desarrollo.

Vallejo es un espacio completamente urbanizado con usos del suelo
predominantemente industrial y con ausencia de dareas de valor
ambiental. Las caracteristicas del medio fisico natural estan ligadas
a las actividades del entorno urbano. Pertenece a la zona geografica
del Altiplano Mexicano, provincia fisiografica del Eje Neovolcanico
de la subprovincia 57, denominada Lagos y Volcanes de Anahuac. Se
distribuye en dos sistemas topograficos: Llanura Aluvial y Llanura
Lacustre.

Geologia

Los suelos son predominantemente aluviales y estan relacionados
con zonas lacustres y riberefias de la Cuenca de México. La
sobreexplotacion de agua ha generado la disminucién de los mantos
freaticos, dafiando los suelos y favoreciendo el hundimiento de zonas
importantes localizadas en: Av. Ceylan, Avenida de las Granjas y la
Zona Industrial Vallejo, asi como Unidades Habitacionales cercanas a
estas. Ademds se localiza una fractura inferida, por la evidencia de
esfuerzos de tensién que sugieren la existencia de un conjunto de
discontinuidades paralelas, que presentan desplazamiento.

Hidrografia

El &rea de estudio no presenta depdsitos o cuerpos de agua
superficiales. Se cuenta con zonas subterraneas de recarga de los
acuiferos actualmente sobreexplotadas, que conforman un sistema
con la cuenca del Rio Consulado y el de Los Remedios.

Vegetacion-areas verdes

La vegetacién existente es inducida en su totalidad, propia del proceso
deurbanizacién. Existen142,735.46 m2 de dreasverdes (SEDEMA, 2017)
de los cuales el 50.82% corresponden al Deportivo Ferrocarrilero; el
28.42% a parques incluido el Deportivo Ceylan; 13.34% corresponde
a camellones y glorietas; 5.51% son areas libres en instituciones
académicas; y 1.91% corresponde a un pantedn. Adicionalmente, con

base en el analisis de imagen de satélite se estima una superficie
arbolada, de jardines y espacio abierto adicional de 460,626.27m2
(CentroGeo), lo que darfa como resultado una superficie de 603,361.73 m2.

En Vallejo habitan 8,525 personas, segln el Inventario Nacional de
Vivienda del 2016, portanto elindicador de superficie de drea verde por
habitanteesde 70.78 m2/hab., el cualse ubica porarriba del parametro
6ptimo minimo de la Organizacién Mundial de la Salud de 16 m2/hab.;
sin embargo, al considerar la poblacion flotante de 106,000, calculada
en el Estudio de mercado inmobiliario para el proyecto de Industrial
Vallejo-i, 2019, el indicador se reduce notablemente llegando a tan
s6lo 5.27 m2/hab.

Riesgos vy Vulnerabilidad

Losriesgossondafioso pérdidas probablessobreunsistema expuesto,
resultado de la interaccién entre su vulnerabilidad y la exposiciéon
ante la presencia de un fenémeno perturbador’. Los fenémenos
perturbadores son naturales y antropicos. Los fenédmenos de origen
natural se clasifican en dos tipos: geolégicos e hidrometeorolégicos.

Geologicos

Con base en el Atlas Nacional de Riesgos (ANR), la Zona Industrial
Vallejo presenta dos tipos de zonificacion sismica. La mayor parte de
la zona de estudio se encuentra en suelo de transicién (clasificacidon
I) y una pequefia parte al suroriente de la zona de estudio en suelo
lacustre (clasificaciéon 1ll). Los fendmenos geoldgicos que tienen
incidencia en la zona de estudio: riesgos volcanicos y hundimientos. En
relacién a los riesgos volcanicos, en el caso de la erupcién del volcan
Popocatépetl, en la zona de estudio se pudiera presentar afectacion
por la caida de ceniza con probabilidad intermedia y una acumulacién
de 1mm hasta 1cm de espesor.

Por su parte, de acuerdo al ANR, se han presentado hundimientos en
la zona de estudio. El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
para Azcapotzalco 2008 (PDDUA), sefala que debido a la plasticidad
del suelo relacionada con la extraccién de agua, y al paso continuo
de vehiculos pesados, se han reportado pequerios agrietamientos que
afectan principalmente a pavimentos, tuberias de agua, alcantarillado,
viviendas antiguas (por vibraciones) y en las inmediaciones de las
areas donde circula trafico pesado, como en la zona de Pantaco y en
Industrial Vallejo.

1 Ley de Gestion Integral de Riesgos vy Proteccién Civil de la Ciudad de México



Cuadro 3. Determinacién del Grado de Riesgo de Fenédmenos Geolégicos con base en el Atlas Nacional de

Riesgos
Sismos Zona llAy IIlA
Caida de ceniza Probabilidad intermedia de Tcm y Tmm de espesor
Inestabilidad de laderas Muy bajo
Hundimientos subsidencia Se ha presentado en el lugar

Fuente. Elaboraciéon propia 2018 con base en el Atlas Nacional de Riesgos

Hidrometeorolodgicos

Vallejo presenta inundaciones como consecuencia de la precipitacion. EL PDDUA y el Sistema de Aguas
de la Ciudad de México (SACMEX) ubican a la zona industrial Vallejo entre las 12 zonas con este tipo de
riesgo. La causa principal es la insuficiencia de la red de drenaje. Por su parte, el Atlas de Riesgos Naturales
y Antropogénicos de la Delegacién Azcapotzalco 2017 marca una zona con peligro de encharcamientos al
norte de la Zona Industrial Vallejo; para determinar este peligro, en el atlas se consideré informacién de la
red de drenaje existente y un analisis de la precipitacién en la zona, lo que reflejé diversos puntos donde la
precipitacion sobrepasa la capacidad de las atarjeas y produce la acumulacion en la vialidad.

Cuadro 4. Grado de Riesgo Determinado por el Atlas Nacional de Riesgos de

Fendmenos Hidrometeorolégicos

Tipo de fenémeno Grado de riesgo determinado

por elANR

Vulnerabilidad por inundaciones pluviales Media

Peligro por inundacién Muy alto

Intensidad tormentas de granizo Alta

Riesgo por tormentas de granizo Alto

Eléctrica Alta

Tormentas de nieva Alta

Sequias Bajo

Ondas gélidas (Bajas temperaturas) Alta

Fuente. Elaboracion propia, con base en el Atlas Nacional de Riesgos 2018

El indice de vulnerabilidad por inundacién es media, mientras que el peligro es considerado como de muy
alto riesgo; de igual forma las tormentas de granizo afectan de dos formas a la zona, se han presentado de
una intensidad alta y el riesgo al igual que las tormentas eléctricas es alto, de acuerdo al ANR. Por su parte,
las bajas temperaturas estan consideradas como escenario de riesgo alto.

Figura 4. Hundimientos
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Figura 6. Riesgo por sustancias peligrosas y estaciones de servicio
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Fendmenos de origen antropico

Son los generados por la actividad humana y puede derivar en
errores 0 acciones premeditadas que afecten sistemas como vias
de comunicacidon, servicios urbanos, entre otros. Es importante
reconocer los riesgos que pueden existir por sabotaje premeditado a
instalaciones industriales o a infraestructura, que pueden afectar la
productividad y competitividad en la zona.

Quimicos-tecnoloégicos

Los peligros de tipo quimico-tecnolégico mas importantes se
relacionan con los accidentes y por presencia de sustancias quimicas
téxicas o inflamables, entre los riesgos que representan estan los
incendios, los derrames, las explosiones y las fugas, y los cuales se
clasifican en:

Convencionales, relacionados con la actividad laboral y su
manipulacion;

Especificos, que por la naturaleza de la sustancia pueden provocar
danios graves en el entorno;y

Potenciales, concernientes con eventos extremos que implican
afectaciones a grandes areas (CENAPRED, 2001).

En el area de estudio se tienen identificadas 14 de estas sustancias,
para lo cual se deberd implementar una revision y actualizacion de
sus programas de prevencién. Las industrias que manejen dichas
sustancias deben entregar un Programa de Prevencién de Accidentes
ante SEMARNAT.

Dentro de los elementos que representan mayor riesgo en este rubro
son las estaciones de servicio (gasolineras), gaseras vy la industria
quimica, que representan un alto riesgo para la poblacion debido a la
cercania de sus instalaciones con zonas habitacionales y laborales.
Dentro de la zona de estudio se encuentran 4 estaciones de servicio
gasolinerasy 3 estaciones de servicio de gas L.P.; asi mismo se cuenta
con tuberias de distribuciéon de gas natural en la mayor parte de la
zona de estudio.

De los posibles fendmenos quimicos - tecnolégicos se encuentran: los
incendios de todo tipo, las explosiones, las fugas toxicas y derrames
representan un riesgo alto. En particular el riesgo se incrementa en
aquellas empresas con un manejo de sustancias peligrosas o de
transformacién quimica. Los predios industriales son lo que tienen
una mayor cantidad de bienes expuestos en caso de cualquier
contingencia las afectaciones seran mayores.

Socio-organizativos

El PDDUA indica que la colonia Industrial Vallejo cuenta con un alto
riesgo debido a la concentraciéon de personas que asisten a sus lugares
de trabajo; ademas de las estaciones del Metro Norte 45 y Vallejo;
el centro comercial Parque Via Vallejo y el Pantedn San Andrés que
concentra una importante cantidad de asistentes en las festividades
del dia de muertos.

Por otra parte, con base en el Atlas de Riesgos Naturales vy
Antropogénicos de la Delegacién Azcapotzalco 2017, este tipo de
riesgo se presenta en los siguientes eventos tradicionales:

Adicionalmente con respecto a los accidentes terrestres se observa
un riesgo medio, justificado por las actividades desarrolladas dentro
de la industria, el uso y las caracteristicas de los vehiculos de carga
utilizados para este giro representan un riesgo mayor en comparacion
con los demas usos identificados en la zona de estudio.

Sanitario-Ecolégicos

Las vias del Ferrocarril y los lotes desocupados o baldios son un
factor que ocasiona focos de infeccién. Ademas, estos espacios en
relativo abandono promueven la proliferacién de fauna nociva, que se
alimenta de basura y materia organica en descomposicion.

Contaminaciony calidad del aire

La contaminacién del aire estd asociada principalmente con
actividades cotidianas del hombre, éstas se clasifican en mdviles (las
correspondientes a los vehiculos automotores) y fijas (las industrias
y comercios).

Los principales y mas nocivos contaminantes ambientales
monitoreados en el aire de la Zona Metropolitana del Valle de México
son: el 0zono (03), el Monéxido de Carbono (CO), el Oxido de Nitrégeno
(NO2) el Oxido de Azufre (S02), asi como las particulas suspendidas
(PST). Particularmente en la Alcaldia Azcapotzalco se generan al afio
entre 10 y 100 toneladas de Oxido de Nitrégeno (NO2), y entre 50y 100
toneladas de Oxido de Azufre (502).

Las fuentes Modviles comprenden taxis, microbuses, autobuses de
pasajeros RTP y todos los demas medios de transporte que mediante
la combustion interna de sus motores generan 03, CO, NO2Z, 502 y
PST e inciden en la Alcaldia. Sobresale la presencia de gran cantidad
de vehiculos pesados que irrumpen en la vialidad mezcldndose con



Cuadro 5. Eventos Tradicionales realizados a lo largo del afio en la Zona Industrial Vallejo

Cuadro 6. Ruido generado por vehiculos en vialidad

Evento Colonia Direccién Aforo Susceptibili- Dia Noche Descripcién
dad Aceptable 50-54dBA 40-44 dBA Elruido es aparentemente notorio pero generalmente no
Virgen de Industrial Av. Ceylan 11y 12 de diciembre 1500 Alto sera considerado mayormente intrusivo en areas urbanas. En
Guadalupe Vallejo areas rur_ales puede cohsiderarse intrusivo por las mayores
expectativas de tranquilidad.
santa Crluz delas | Santa Crluz de Norte 3> esq. 07de mayo 1,000 Alto Tolerable 55-59 dBA 45-49.dBA | Generalmente, el ruido llega a ser intrusivo alin en ambientes
Salinas las Salinas Cjon. 3 de mayo urbanos
Santa Cruz Indust!'ial Industrial Vallejo 7y 8demayo 700 Medio 60-64 dBA 50-54 dBA | Generalmente el ruido serd considerado como alto, pero
Vallejo excepcionalmente no se considerard asi en areas urbanas.
San Andrés San Andrés de Norte 35y 3y 4 dediciembre - - Molesto 65-69 dBA 55-59 dBA | Generalmente los niveles de ruido parecen ser como altos
las Salinas poniente 124 aun en areas urbanas
Inaceptable | 70-74 dBA 60-64 dBA Generalmente el ruido ser& considerado como altamente
Fuente. Elaboracién propia 2018, con base en el Atlas de Riesgos Naturales y Antropogénicos de la Delegacién Azcapotzalco 2017 indeseable.
>75dBA >65dBA A medida que el ruido se incrementa los efectos adversos
llegan a ser méas significativos en términos de perturbacion
seria.

el transito ligero, haciendo mas dificil la circulacion. Estos conflictos
se localizan principalmente en avenidas como Cuitldhuac, Saldénica,
Ceylény Calzada Vallejo.

Otro problema vinculado son las maniobras de vehiculos localizados
y estacionados en gran parte del area de la Zona Industrial Vallejo y
alrededores de la estacion de carga Pantaco-Aduana de México. Estos
vehiculos han favorecido la proliferacion de servicios conexos como
innumerables talleres mecanicos especializados que trabajan sobre
la via pulblica y utilizan solventes, particularmente en las colonias
Trabajadores del Hierro, Cosmopolita, Pro-Hogar, Jardin Azpeitia y la
Unidad Habitacional Cuitlahuac.

Un factor de gran importancia para la emisién de contaminantes es la
facilidad delosvehiculos automotores paratransitar porlasvialidades.
Si la superficie de rodamiento presenta obstaculos como “topes” o
‘baches’, la emision de gases de efecto invernadero (GEI) aumenta.
Una forma efectiva para contribuir a la reduccién de contaminantes
atmosféricos es precisamente el mantenimiento o sustitucién de la
carpeta asfaltica. En su mantenimiento debe cuidarse la colocaciény
el tipo de pavimento adecuado para reducir al maximo los niveles de
contaminacién atmosférica.

Respectoalasfuentesfijas,enAzcapotzalcoexistenalrededorde 2,000
establecimientos industriales que contribuyen en forma significativa
a la contaminacién atmosférica. Destacan por la peligrosidad de
sus emisiones, alrededor del 23% de ellos, cuyos procesos tienen

Fuente: Primer Mapa de Ruido para la Zona Metropolitana del Valle de México.

que ver con fundiciéon, elaboracién de jabdn y detergentes, quimica,
petroquimica, pinturas y tintas para las artes gréaficas, celulosa y
papel, metallrgica no ferrosa, fundicidn a presién, alimenticia, harinas,
automotriz y huleras.

Contaminacién por ruido

El ruido se encuentra dentro de los parametros de tolerable en la
mayoria del poligono, y molesto en la esquina nor-oriente en la
convergencia de la Av. Norte 45y Calz. Vallejo. (Primer Mapa de Ruido
para la ZMVM, UAM-A).

Lluvia Acida

Otro factor que interviene en el medio natural como agente
contaminante es la lluvia acida, que se observa cuando un acido
es emitido o producido en el aire y es depositado en la superficie a
través de la lluvia. Los acidos pueden tener diversos impactos a nivel
ambiental, ya que incluyen el dafio a microorganismos, a las especies
acuaticas, los bosques, la agricultura, los monumentos vy diversas
estructuras. Una de las formas de medir la acidez de la lluvia es a
través su PH, donde el limite maximo aceptado es 5.6

| Informe Anual 2017 de Calidad del Aire en la Ciudad de México,
SEDEMA

Grado de vulnerabilidad social

El indice de Vulnerabilidad Social asociado a desastres (IVS), es un
parametro que permite ubicar geograficamente a las demarcaciones
o las Areas Geoestadisticas Municipales (AGEB) que por sus
condiciones socioecondmicas, tienen una mayor susceptibilidad de
sufrir percances ante el impacto de diferentes tipos de fenémenos de
peligro. Fue elaborado por la Subdireccién de Estudios Econémicos y
Sociales del Centro Nacional de Prevencion de Desastres (CENAPRED,
2017).

La vulnerabilidad es principalmente social, relacionada con la
capacidad de enfrentar un peligro, lo cual a su vez se correlaciona
fuertemente con la capacidad econdémica, la marginacién social o la
vulnerabilidad social.

Factibilidadel medio fisico natural y apuntes
para la siguiente etapa

La factibilidad estara en funcién de las acciones que se implementen
para reducir los efectos de los fendmenos perturbadores de origen

L



Figura 7. Indice de vulnerabilidad social
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Fuente: Centro Nacional de Prevencion de Desastres, 2011.

hidrometeorolégicos, se requiere revisién del drenaje y reduccién de descarga a la red. Potencialidad: de acuerdo con los escenarios planteados en
el Atlas de Riesgo de la Ciudad de México, el area de estudio en concreto no seria afectada de presentarse lluvias atipicas y fallos en los sistemas
generales de drenaje de la ciudad.

Para reducir los efectos de los fenémenos perturbadores de origen Geolégico se debera seguir la normatividad y reglamentacion aplicable y
vigente en materia de construccién y de proteccion civil. Potencialidad: no representa un gran riesgo en la parte constructiva.

Para reducir los efectos de los fenédmenos quimicos tecnolégicos, se debe implementar una revisién de los programas de prevencién de accidentes
que cada industria debe tener. Establecer planes de contingencia. Armar programas ciudadanos con Proteccion Civil. Revision particular de lo
establecido en el reglamento de impacto y riesgo. Analizar y evaluar nivel de riesgo de los ductos de PEMEX en la colindancia con el EDOMEX.
Potencialidad: con el debido seguimiento de las medidas y normas aplicables a la industria, el riesgo puede minimizarse. La responsabilidad de su
aplicacién recae en los particulares y debe ser vigilada por los tres niveles de gobierno. En este sentido se debe considerar en el ordenamiento del
territorio, que no incremente el suelo habitacional o de servicios dentro de zonas industriales.

Adicionalmente se debe considerar que los servicios de emergencia y agentes reguladores deben de estar en un radio de influencia que cubra el
territorio con actividad industrial, asi como crecer la capacidad de respuesta de los mismos y exigir que los particulares cuenten con los propios,
en particular para industrias quimicas y/o de hidrocarburos.

Enrelacién a la vialidad, esta deberd contar con el ancho minimo para el traslado de servicios de emergenciay la atencién de la emergencia misma
y para evitar la propagacién del fendmeno perturbador de una manzana o lote a otro.



Estudio sobre factibilidad urbana

En el Ambito de la factibilidad urbana se revisan los aspectos fisicos, configuracién, potenciales y problematica en la blsqueda de una imagen
objetivo desde el punto de vista de los elementos urbano-arquitecténicos, relevantes en la estructuracion tanto fisica como funcional necesaria
para la reconversidn industrial.

Paisaje urbano y arquitecténico

Los elementos fundacionales de los barrios actuales y la traza urbana existente son de un alto valor patrimonial de la memoria histérica y
primordiales para emprender una vision al futuro. El drea de estudio se localiza en la seccién norponiente del Antiguo Lago de Texcoco. En el
estudio y planos histéricos elaborados por Tomés Filsinger, se identifican desde el afio 1300 asentamientos prehispanicos hoy dia conocidos
como Barrio de Coltongo y Huautla, ademas de las vias de comunicacién existentes hacia 1510, tal es el caso de la Calzada Vallejo que comunicaba
Tenochtitldn con Tenayuca, ahora Antiguo Camino Azcapotzalco-La villa que unia Atepehuacan con Colhuacatzingo y Azcapotzalco.

Los elementos fundacionales de los barrios actuales y la traza urbana existente son de un alto valor patrimonial de la memoria histérica y
primordiales para emprender una vision al futuro. Los barrios originarios e industrias son los elementos particulares y caracteristicos de Vallejo.
Dentro de la estructura actual se encuentran inmersos los siguientes barrios originarios: 1) Las Salinas Antigua Colhuacatzingo; 2) Huautla de las
Salinas; 3) San Andrés de las Salinas; 4) Coltongo. Su extension territorial es de 1.8 hectareas.

La presencia de sitios e inmuebles patrimoniales deben ser considerados como elementos de expresién de sus formas de produccién del espacio
y de los modos de reproduccién social.

Cuadro 7. Monumentos catalogados por el INAH

NOMBRE ORIGEN FECHA
1 ExHacienda San Pablo de Enmedio Inmueble agricola ganadero S. XIX
2 Capilla San José de Las Salinas Arquitectura Religiosa S. XVII
3 CapillaSan Andrés Cahualtongo Arquitectura Religiosa S. XVII
4 Templo y Antiguo Convento de los Santos Apdéstoles Felipe y Santiago Conjunto Religioso S. XVI
5 Jardin Hidalgo Conjunto Arquitectdnico S. XVIII
6 Glorieta de los Ahuehuetes Conjunto Arquitecténico S. XIX
NOTA: | Este listado presenta los monumentos al interior del poligono y solamente

los conjuntos urbanos arquitecténicos en el entorno inmediato. En el Centro

de Azcapotzalco y sus inmediaciones encontramos varios monumentos no

enlistados aqui.

Fuente: Elaboracién propia, con base en informacién del Catalogo Nacional de Monumentos Histéricos, INAH.

Inmuebles catalogados por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, existen edificaciones con valor arquitecténico patrimonial que
corresponden al siglo XX.

Figura 8. Plano histérico del Lago de Texcoco
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Figura 9. Sitios e inmuebles catalogados
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Grafica 1. Distribucion porcentual del uso actual agregado por
grandes usos
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Fuente: Elaboracién propia, con base en el Diagnéstico Alcaldia Azcapotzalco, 2019y
Catastro 2010-2013.

Figura 10. Uso Actual del Suelo
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Imagen urbana

La imagen urbana de Vallejo en términos de legibilidad y movilidad
se encuentra condicionada, por la existencia macro-manzanas con
paramentos ciegos que en recorridos peatonales en banquetas, que
generan puntos de inseguridad y de percepcién de abandono. Esta
situacion se agudiza debido a la presencia de trailers y camiones
estacionados en la via publica. Los derechos de via del Ferrocarril
hacen la funcién de bordes, los cuales dificultan la movilidad interna
sobre todo en sentido transversal. A nivel externo, el borde que se
identifica con mayor claridad es el que corresponde con la zona de
maniobras y de almacenaje de Pantaco. Se identifican como nodos
a las dos estaciones del Metro (Norte 45 y Vallejo), ademas de las
estaciones del Metrobls y la estacién Fortuna del Tren Suburbano.
Estos elementos en conjunto son considerados como lugares
estratégicos para la accesibilidad a Vallejo. El centro comercial Parque
Via Vallejo, forma parte de los nodos importantes, ademas de ser un
hito de alcance regional. Los corredores urbanos de Av. Ceylan, Calz.
Vallejo, Eje 4 Norte, Poniente 122y el Eje 5 Norte, considerados como
sendas permiten la comunicacién transversal de Vallejo y cumplen la
funcién de enlazar a los nodos de transporte.

Estructura urbana

Vallejo es un sistema complejo de relaciones espaciales, sociales,
econémicas y culturales, que hacen posible su organizacién en
funcién de su contexto de ciudad y metrépoli. Tiene una extensién de
532 hectdreas aproximadamente, de las cuales el 83% corresponde a
superficie urbana amanzanaday 17% a vialidad.

El tridngulo delimitado por la calle Norte 45 y la Calz. Vallejo refleja
una tendencia a la diversificaciéon de los usos del suelo. Destaca
la presencia de usos relacionados con los usos de servicios para la
producciény de bodegas con comercio.

Predominio de uso industrial en macromanzanas principalmente
en la parte central del poligono estudio. Es evidente la falta de usos
relacionados con espacios abiertos vy jardines. Se identifican dos
grandes equipamientos de recreacién y deporte; el deportivo Ceylan
a un kilémetro de distancia promedio de las zonas habitacionales; el
deportivo Ferrocarrilero de acceso restringido. Territorialmente los
usos de servicios complementarios a las actividades industriales,
muestra mayor correlacién espacial con el uso de suelo de bodegas
de comercio. Los usos de oficinas se concentra en mayor medida en
pocas manzanas con frente a Norte 45. Se identifica una tendencia
a la diversifiaccion de la actividad econémica y mayor presencia de
actividades relacionadas con servicios a la produccion.

Aprovechamiento del suelo

Eltamario promedio de los predios es de 3,530m2 (Catastro, 2013), con
un Coeficiente general de Ocupacién del Suelo (COS) de 0.67 lo que
equivale a 2,962,911m2 de superficie de desplante. Existe una mayor
ocupacién del suelo a lo largo de Norte 45, en el Barrio Coltongo, Las
Salinas y en la parte Norte en la colonia Ferreria y a lo largo de los
predios con frente a Poniente 152.

Los niveles de construcién registrados en Vallejo en promedio son del
orden de 1.8; valor cercano a dos niveles de construccién y solamente
33 predios de 1,248 existentes, cuentan con edificios mayores a
5 niveles. La edificacion de mayor altura corresponde al edificio
comercial Parque Via Vallejo.

El Coeficiente de Utilizacion del Suelo, CUS da cuenta de la utilizacién
del suelo. Para su obtencion se considera el promedio de niveles
construidos (1.8) y el COS promedio (0.67), de tal manera que se
obtiene un CUS promedio de 1.3. en todo Vallejo.

Vallejo se caracteriza por predios grandes, con una ocupaciéon que
no supera el 70% de la superficie de los predios; cuenta con areas
libres utilizadas como estacionamientos y patios de maniobras
principalmente; niveles edificados no mayores a 2 y con un CUS
de 1.3. Con base en las evidencias anteriores Vallejo cuenta con un
potencial, tanto de ocupaciéon como de utilizacion del suelo y amplia
las posibilidades para su transformacion.

Valor del suelo

El valor aumenta en direccién al centro de la Ciudad, con valores
superiores a los 2 mil pesos por metro cuadrado de terreno;
mientras que los valores menores se ubican en una pequefia porcién
correspondiente a la colonia Ferreria, cuyo valor minimo cercano a los
1,500 pesos. En esta distribucidn se observa una pequefa porcion del
Pueblo de San Andrés de las Salinas con valores similares a Ferreria.

Con base en datos obtenidos de la Sociedad Hipotecaria Federal del
ano 2011 al 2015, se obtienen los valores del suelo para dos casos: el
primero, valores promedio para terrenos y el segundo, valores por
metro cuadrado de construccion.

Ladistribuciéon de losvalores deterreno en elcaso de Vallejo, muestran
qgue los valores mas bajos, son inferiores a mil pesos por metro cuadro
de terreno. Se localizan en el Pueblo de San Andrés de las Salinas y en
el Barrio Huautla de las Salinas; en menor porporcién al sur del Barrio
Coltongoy en la Colonia Ferreria.

Figura 11. Coeficiente de Ocupacidon del Suelo

. “e a
Sin,
&
E
H
H
£
3
DELos %L
&
e
os%""’?m
i
I
o
o af
g
¥ §
g
4 oy
4 i (AzOARS Puegnossamnmes

>

Simbologia
O Limite de colonia
Coeficiente de ocupacion del suelo | &
@ 0.97 - 1.00
@9 0.89-0.96
0.81-0.88
0.68 - 0.80
0.1-0.67
No aplica
\': Limite de zona de estudio Y,

OELAS GRANsas

AQUILES SERpAN

0 500 1,000 m
L s

Fuente: Elaboracién propia, con base en CatastrTo 2010-2013.

Figura 12. Coeficiente de Utilizacion del Suelo
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Figura 13. Calidad de la vivienda
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El comportamiento espacial del precio por metro cuadrado de
construccién es similar al registrado en en la figura anterior; sin
embargo se observa que los valores mas altos se encuentra en
sentido opuesto al centro de la Ciudad, pero se mantiene valores bajos
en Barrio Coltogo y Colinia Ferreria, con una ligera franja que va desde
la colonia de Las salinas hasta el Pueblo de San Andrés.

Considerarlosvaloresy preciostantodelsuelocomodelaconstruccion
es importante debido a que puede condicionar la produccién social de
vivienda. Aunque en este caso el Barrio Coltongo y colonia Ferreria,
los bajos valores pueden estar altamente correlacionados con la
antigledad y la calidad de vivienda.

Vivienda

El parque habitacionalregistrado en elinventario nacional de vivienda,
INEGI 2016 es de 3,141 viviendas y una densidad domiciliaria de 2.7 hab/
viv. Se concentra en poco mas de 20 hectéreas, con una dimensién
promedio de 61 m2 de desplante por vivienda. Se identifican tres usos
del suelo: habitacional, habitacional con comercio en planta baja y
habitacional mixto; ocupando superficies de 11.6, 2.2 y 6.5 hectareas
respectivamente. El uso habitacional es caracteristico en conjuntos
y fraccionamientos; mientras que el habitacional con comercio
predomina en viviendas ubicadas dentro de los barrios originarios y el
uso mixto localizado principalmente al poniente de la calle Norte 45.

La mayoria de la vivienda ubicada en la zona Sur, se caracteriza por
ser casas unifamiliares de 2 vy 3 niveles de construccion; con aglunos
desarrollos habitacionales multifamiliares construidos en 4 y cinco
niveles, como son: Hogar es Ceylan, en Av. Ceylan 850, Jardines de
Ceylan, ubicado en Ceylan 541 esq. Callejon Ceylan de 4 niveles de
construccién, por citar solo algunos.

Calidad de la vivienda

Para la calidad de vivienda se clasifica mediante criterios definidos en
el catastro de la Ciudad de México. Para clasificar una construccién
(en este caso solamente considera vivienda) se consideran elementos
de acuerdo con las caracteristicas propias de sus espacios, servicios,
estructura e instalaciones basicas (hidraulica, sanitaria y eléctrica) y
se clasifican en:

1. Popular. Son espacios pequefos y sin diferencias por uso;
servicios (sanitarios, de aseo y en su caso para la preparacién de
alimentos) minimos o incompletos para el tipo de construccién;
claros cortos no mayores de cuatro metros; instalaciones basicas
precarias o incompletas.

2. Econdmica. Son espacios pequerios con alguna diferenciacion
por uso; servicios minimos pero incompletos; claros cortos no
mayores de cuatro metros; instalaciones basicas minimas pero
completas.

3. Media o Regular. Son espacios totalmente diferenciados por
uso; servicios completos y suficientes; claros cortos no mayores
de cuatro metros y medio; instalaciones basicas y algunas
complementarias (como gas, teléfono o intercomunicacién).

4. Buena. Son espacios totalmente diferenciados por usos e
inclusion de usos no indispensables para el tipo de construccion;
servicios completos suficientes y servicios accesorios (como
lavanderia); claros mayores de cuatro metrosy medio; instalaciones
basicas y complementarias completas y suficientes.

Equipamiento urbano

Vallejo se encuentra rodeado de importantes equipamientos urbanos
de influencia nacional, regional, metropolitana y local. Grandes
institutos de investigacién y ensefianza como el Instituto Politécnico
Nacional, la Universidad Auténoma Metropolitana Azcapotzalco, el
Colegio de Ciencias y Humanidades Vallejo (UNAM), la Facultad de
Estudios Superiores Iztacala (Estado de México, UNAM), asi como
oficinas e instalaciones del Instituto Mexicano del Seguro Social, del
Instituto Mexicano del Petréleo, entre otros.

Vallejo se encuentra cubierto en parte del subsistema Educacion,

Salud, Deporte y Comunicaciones; sin embargo, carece de cobertura
de Cultura, Asistencia Social, Comercio y Recreacion.

Cuadro 7. Equipamiento existente, requerimientoy suelo

Elemento Elemento Médulos Médulos Superficie

indispensable existente requeridos requerida
Preescolar Si 2 X X
Primaria Si 4 X X
Secundaria Si 4 X X
Atipicos Si 1 X X
Biblioteca No X 1 270 m?
Museo de sitio No X 1 1400 m?
Casa de la cultura No X 1 580 m?
Centro social popular No X 1 250 m?
Escuela integral de Si 1 X X
artes
Unidad de medicina Si X X
familiar




Puesto de socorro No X 1 375 m?
Guarderia Si 1 X X
Centro de desarrollo No X 1 480 m?
comunitario

Plaza de usos No X 1 3690 m?
multiples

Mercado publico No X 1 1230 m?
Agencia de correos Si 1 X X
Plaza civica No X 1 1120 m?
Juegos infantiles No X la2 1800 m?
Jardin vecinal No X 2a4 7000 m?
Modulo deportivo Si 2 X X

Fuente: Elaboracién propia, con datos del DENUE, INEGI 2019 y Sistema Normativo de
Equipamiento Urbano.

Para solventar la carencia de equipamiento de los subsistemas
deficitarios, se requiere de 1.8 hectareas. La demanda de suelo puede
considerase como una limitante para la transformacion de Vallejo; sin
embargo puede abrir las posibilidades de subsanar las carenciasya la
vez consolidar centros y subcentros urbanos.

Areas verdes y arbolado

Vallejo cuenta con pocas areas verdes las cuales se encuentran
integradas a los equipamientos deportivos, ademas de superficies
limitadas en camellones; no obstante cuenta con un volumen
importante de arbolado en espacios abiertos publicos y privados.
El conjunto de jardines y espacios abiertos ascienden a 9.1y 48.9
hectareas de arbolado. La superficie total del subsistema “verde" es
de 58 hectareas, las cuales representan el 10.9% de la superficie total
de area de estudio.

Corredores urbanos funcionales

Los corredores urbanos urbanos funcionales indetificados de
esta manera por cumplir con una funcién atractora de poblacion
demendante principalmente de comercio y servicios. A la vez que son
concentradores de actividad econédmica y empleo.

Vallejo se estructura funcionalmente a partir de tres centralidades
localizadas en: colonia Las Salinas; Barrio Huautla de las Salinas y
Coltongo. Un corredor urbano (Norte 45) cuya dindmica se hace mas
fuerte en su parte norte y donde se ejerce mayor presidén sobre los
usos del suelo de mayor pureza.

Estructura vial

El subsistema vial de Vallejo se puede caracterizar en dos niveles:
el nivel regional con una jerarquia que identifica a la Calz. Vallejo,
Av. Ceylan y transversalmente a la Calz. Azcapotzalco-La Villa y su
derivacién Poniente 128; vy el Eje Norte (Poniente 140). La jerarquia
interna considera a Av. Vallejo, Ceylan y Eje 5 Norte como vialidad de
primer orden; a las vias Norte 59, Norte 45 y Norte 35, que permiten
una comunicacién en sentido norte-sur y sur-norte; en sentido
oriente-poniente y poniente-oriente a la Calz. Azcapotzalco-La Villa
y por ultimo, Poniente 152 como una via perimetral ubicada al norte.

La superficie vial existente asciende a 91.4 hectareas, la cual equivale
al 17.2% de la superficie total del érea de estudio. La vialidad se
clasifica en: Vialidad de acceso libre la cual representa el 96.84%;
vias de acceso restringido por derecho de via del tren (2.70%); de
acceso restringido por dimensionamiento, considera calles cerradas
y callejones (0.45%).

Infraestructura urbana

Vallejotiene una coberturatotalde infraestructura. Cuenta con untotal
de 10,787.56m de red primaria de agua potable y 49,309.82m de red
secundaria; no obstante el servicio se ve afectado por bajas presiones,
fugas relacionadas con su antigliedad, hundimientos diferenciales vy
rupturas ocasionadas por el flujo constante de vehiculos de carga.

La infraestructura de drenaje tiene una longitud de 39,049.89m de
red primaria. La red secundaria en promedio tiene 30 centimetros
de diametro y una longitud total de 33,408.43m. La problematica
relacionada con esta infraestructura se agudiza sobre todo en
las temporadas de lluvia, al manifestarse con mayor regularidad
encharcamientos e inundaciones. Son ocasionados por la carencia de
atarjeas, azolve y el mal funcionamiento del sistema de drenaje, este
Gltimo generado por las contrapendientes en la red provocados por
hundimientos diferenciales.

Gas natural

Vallejo cuenta con disponibilidad de gas natural, distribuido por
FENOSA, en la mayoria de sus colonias. Sin embargo, las restricciones
de emisiones limitan el uso de gas natural como energético en la
ZMVM.

Figura 14. Subsistema “verde"
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Figura 15. Corredores urbanos

%
2

Simbologia
Concentracion de actividades y servicios

o Alta

Baja

AQUILES SERpAN

5 Limite de zona de estudio

0 500 1,000 m
L ;——



- Acceso libre

- Resgtringido por derecho de via
- Restringido por dimensionamiento

Predios

Factibilidad urbana.

Areas , arbolado y espacios

Estacionamientos, areas de

maniobras y almacenamiento abiertos
x‘;":‘ »
s Sw,
‘ L]
W

B 0-3012826 ’ :
[ pe2.01a3.00 -
[ Det1.01a2.00

De 0.51a1.00
De 0.01a0.50

Construcciones Coeficiente de utilizacion del suelo

Industria
i
® N
B} '
®
. <
£ d
7
\ "T
te 3 &>
.=¢‘ ~l\

Vivienda y equipamiento

Bodegas con comercio

‘:-_*
»
n
- ""h’ui
> ' &
&~ ° ,
% /’FIIE. w
ks
]
A/} . om .
L y A3 F'w
%/ ,‘ v.-s
- .| %y
¥/ ]

[ n Ea‘ -
bz A
<

o S

Oficinas y servicios



Infraestructura eléctrica

La Zona Industrial Vallejo no tiene acceso a energia eléctrica en media
tensién; cerca de la zona de estudio, en el municipio de Tlalnepantla
de Baz se encuentran las subestaciones eléctricas Vallejo y del Tren
Suburbano que estén en proceso de ser conectadas al nodo Ceylan
por una linea de media tensidén. (Atlas de Riesgo Azcapotzalco, 2014)

Factibilidad urbana y apuntes para la siguiente
etapa

Por Ultimo, destacar que Vallejo cuenta con una gran inversién
histérica que hace factible pensar su transformacion.

Vallejo cuenta con elementos fundacionales referidos a sus barrios
originarios con alto valor patrimonial, que reflejan su memoria
histérica eidentidad cultural, consideracién necesaria para emprender
una vision al futuro. Existen inmuebles de alto valor arquitectdnico
que se deben conservar e integrar mediante una politica de rescate,
compatible con la reconversidn industrial.

La legibilidad y movilidad elementos importantes de laimagen urbana
de Vallejo, se encuentra afectada por la existencia macro-manzanas
con paramentos ciegos, que generan puntos de inseguridad y de
percepcién de abandono. Incrementar la calidad de la imagen urbana,
a partir del uso intensivo de suelo, abriria la posibilidad de aplicar
instrumentos urbanos de orden juridico, para posibles acciones de
subdivisién y reajuste parcelario.

Cuenta con calles de amplias secciones que benefician la legibilidad,;
pero son afectadas por la ocupaciéon del espacio publico como
estacionamiento de camiones de carga principalmente. Serd necesario
detectar puntualmente aquellas areas que den servicios como
encierros y estacionamientos, como parte de las medidas para su
liberacién. Acciones destinadas a rescatar y mejorar los derechos de
via, empoderando a la sociedad civil y comprometiendo socialmente
a las empresas. Ademas sus diversos nodos de transporte son
considerados como sitios estratégicos para la accesibilidad a Vallejo,
los cuales requieren mejorar su imagen urbana.

Los usos del suelo clasificados como estacionamientos y patios de
operaciones son en su mayoria parte de predios de uso industrial;
ambas clasificaciones aportan el 58% de los usos identificados en
Vallejoy representan un uso potencial Gtil en el disefio de la estrategia
del Plan Maestro.

El uso para bodega con comercio ejerce presion sobre el uso
industrial sobre todo entre Norte 45 y Calz. Vallejo. Territorialmente

los usos de servicios complementarios a las actividades industriales,
muestra mayor correlacién espacial con el uso de suelo de bodegas
de comercio. Se debe buscar una compatibilidad entre usos, para
consolidar agrupamientos estratégicos en manzanas especificas, por
ejemplo: servicios financieros y los relacionados con la produccion.

Vallejo mantiene una relacién adecuada entre la superficie construida
(0.67)yelarealibre(0.33);no obstante esta tltima puede aprovecharse
pararespondera las necesidades actualesyfuturas desuelo. ELCUS de
apenas 1.3 representa una ventaja que permite aprovechar al maximo
el potencial edificable, de acuerdo con la normatividad urbana vigente.

La vivienda en términos generales es de media a baja densidad, con
un promedio de ocupantes por vivienda de 2.7 y construcciones de 2
a 3 niveles en promedio. Las viviendas de menor calidad, de mayor
antigliedad y con valores de suelo mas bajo se ubican principalmente
en el Barrio de Coltongo. El Programa de Regeneracion Urbana y
Vivienda Incluyente, representa magnifica oportunidad de mejorar
sus condiciones de habitabilidad a los residentes y a la poblacion
trabajadora posibilidades de residencia.

Vallejo se encuentra cubierto en parte del subsistema Educacion,
Salud, Deporte y Comunicaciones; sin embargo, carece de cobertura
de Cultura, Asistencia Social, Comercio y Recreacién. Se requiere de
alrededor de 2 hectareas para abatir el déficit actual. Abatirlo abre
la posibilidad de identificar algunas de las concentraciones para
consolidar un subcentroy centros de barrio.

La superficie total del subsistema “verde" es de 58 hectdreas, las
cuales representan el 10.9% de la superficie total de area de estudio.
Representa un potencial que hay que mantener e incrementar
mediante su utilizacién. Abre la posibilidad de pensar un Vallejo con
senderos verdes, puentes comunicantes con grandes equipamientos
externos de recreacién-deporte y centros de barrio arbolados.

Vallejo se estructura funcionalmente a partir de tres centralidades
localizadas en: colonia Las Salinas; Barrio Huautla de las Salinas vy
Coltongo. Un corredor urbano (Norte 45) cuya dindmica se hace mas
fuerte en su parte norte y donde se ejerce mayor presiéon sobre los
usos del suelo de mayor pureza.

El espacio publico vial es casi un quinto de la superficie total del area
de estudio, que representa una ventaja aprovechable para mejorar
la movilidad interna. Su mejoramiento y mantenimiento integral y
sistematico deberd ser una prioridad. Ademas del reforzamiento
y mantenimiento de las infraestructuras existentes y el uso de
tecnologiasalternativas paraelusoracionaldelosrecursos necesarios
para la produccién y reproduccion social.

Uso de suelo y niveles de construccion.




Figura 16. Cobertura (radio de 400 metros) de las estaciones de

trasnporte masivo, SCT-Metro, Metrobls y Tren suburbano
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Figura 17. Conexiones viales y de transporte masivo del poligono

industrial Vallejo, con el resto de la ciudad
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Estudio sobre movilidad

El apartado analiza la infraestructura de movilidad de Vallejo donde
se analizan variables de movilidad de la zona, la conectividad del
poligono industrial Vallejo con el resto de la ciudad y el pais, las
caracteristicas de la red vial interna y aspectos de seguridad vial
desde sus condiciones actuales.

Como antecedente, desde su creacidn en 1944 Industrial Vallejo fue
una de las zonas lider en industria pesada del pais por varias décadas.
Fue planeada no sélo como centro industrial, sino también como un
hub de carga pesada al incluir a Pantaco como el puerto seco més
importante del pais ademas de aduana. Sin embargo, Industrial Vallejo
alestar inmerso en la Zona Metropolitana del Valle de México (ZMVM)
tiene consecuencias negativas en movilidad y seguridad, ademas de
una pérdida de competitividad como zona industrial y puerto seco. Al
presente, su ubicacién y conectividad siguen siendo potencialidades
significativas con el resto de la ZMVM en términos de desarrollo
urbano.

Respecto a las variables de movilidad, se identifica que una
proporcion significativa de los viajes del poligono son internos de la
Alcaldia Azcapotzalco teniendo como principal destino a la Alcaldia
de Azcapotzalco (43%), seguido de Gustavo A. Madero (11%), Miguel
Hidalgo (6%), Cuauhtémoc (5%), Tlalnepantla de Baz (5%) y Ecatepec
de Morelos (4%). Para municipios o alcaldias como origen de viajes
que tienen como destino Industrial Vallejo, las proporciones son
similares a las anteriores.

Los viajes con origen en Industrial Vallejo usan como modo principal
al transporte publico colectivo y masivo (62% distribuido entre
Metro, Metrobus, Tren Suburbano y Transporte Publico convencional),
seguido por el transporte privado (28% coches y motos), el transporte
publico individual (7%) y en bicicletas (2%).

Los viajes que se originan en el poligono presentan los siguientes
porcentajes: ir al hogar (59%); trabajo y estudio (25%); dejando el
resto para otros propdsitos como ir de compras, al médico, entre
otros. Por otra parte, los viajes con destino en el poligono industrial
Vallejo tienen como propdsito principalir al trabajo (38%).

Respecto a la conexién con el resto de la ciudad y el pais, el poligono
Industrial Vallejo es cruzado y rodeado de una importante red vial
primaria y colectora. Destacan la Calzada Vallejo (Eje 1 Poniente),
Eje Central Lazaro Cardenas, Eje 3 Norte Cuitldhuac, Eje 5 Norte
Montevideo y Eje 4 Norte-Poniente 12 y Avenida Ceylan. Como vias
secundarias y colectoras se encuentran: Norte 45, Norte 35,

Norte 59 y Poniente 152. Es necesario destacar que una proporcién

significativa de las vias anteriores estan congestionadas y operan a
bajas velocidades, lo que dificulta el acceso y salida del poligono de
vehiculos.

Por otra parte, el poligono presenta buenas conexiones de vias
férreas tanto de carga como de pasajeros. Las de carga conectan con
el resto del pais, mientras que la de pasajeros como el Metroy del Tren
Suburbano conectan con el resto de la ciudad. Se destaca que existe
un importante flujo de mercancias en contenedores hacia Pantaco,
donde opera una de las mas importantes aduanas interiores del pais.

Respecto a la seguridad de la movilidad, considerando que el suelo
es casi exclusivamente industrial pesado a comercial y servicios,
promueve que la movilidad no sea exclusivamente relacionada con
las actividades industriales, sino al existir también vivienda, se genera
una creciente conflictividad en el espacio como son las maniobras
de camiones de carga y del ferrocarril que obstaculizan cruces en
vialidades.

Con base en el INECI, entre los afios 2012 y 2017 en la Alcaldia de
Azcapotzalco ocurrieron un total de 55,494 accidentes, de los cuales
22,872 resultaron lesionados y 711 fallecidos. Resaltan los accidentes
que involucraron al tren y camiones de carga. Entre el nimero de
fallecidos 29% son peatones y 7% son ciclistas.

Factibilidad de movilidad y apuntes para la
siguient etapa

Elestudio concluye que latransformacion de Vallejo no sélo esfactible,
sino que, en el escenario actual de movilidad, la transformacién es
indispensable. Para ello, es necesario replantear la funcién de Pantaco
dentro de una vision de industria sustentable e innovadora; definir
necesidades de movilidad para un uso de suelo mixto; restructurar la
red vial interna del poligono y adecuarla a la movilidad activa.

Como elementos a mejorar que promuevan la accesibilidad universal
y la disminucion de la vulnerabilidad en el poligono sobresalen: un
disefio de la vialidad (arroyos vehiculares, espacios peatonales,
sefialamiento y control de transito-semaforos) que promueva un
ambiente mas seguro y cémodo para peatones y ciclistas reduciendo
su vulnerabilidad espacial; la adaptabilidad de banquetas y rampas
para proveer accesibilidad universal y; el establecimiento de fases
y caras semaféricas peatonales en las intersecciones. Para mejorar
la seguridad se debe incluir elementos de disefio vial como cajas
de espera, sefalizacién horizontal, radios de giro, reductores de
velocidad, pasos peatonales, reduccién de distancias peatonales,
ciclovias e isletas de resguardo peatonal.



Factibilidad legal

Elmarco legalen el que se sustenta el plan de factibilidad del proyecto
se desarrolla alrededor del anélisis juridico de una amplia gama de
instrumentos contemplados en disposiciones juridicas de distinto
rango, que son la base del sistema de planeacién del desarrollo vy
regulan las actividades que permiten a las autoridades de los tres
6rdenes de gobierno, establecer los parametros para organizar el uso
delsueloy las interrelaciones que de ellos derivan.

En este apartado se analizan los instrumentos como la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM), la Constitucién
Politica de la Ciudad de México (CPCM), leyes secundarias federales
y locales, planes, programas y diversos ordenamientos municipales,
con sus respectivas reglamentaciones. Todos estos instrumentos
forman parte del marco juridico que regula el ordenamiento territorial,
los asentamientos humanos y el desarrollo urbano.

Como resultado de este analisis, se proponen instrumentos legales
diversos que pueden utilizarse para la ejecucidn de proyectos, obras,
acciones e inversiones en la Zona Industrial Vallejo (ZIV), que son de
naturaleza y caracteristicas muy variadas. Es importante mencionar
que su instrumentacién requiere de una normativa flexible que
preconciba esquemas de desarrollo industrial deseables para permitir
mejores usos del suelo y la captacién de recursos.

Entre los instrumentos que pueden utilizarse para la ejecucién de
proyectos,obras,accioneseinversionesenlaZlVseclasificanenrubros
de planeacion, regulacion, fomento, control, vigilancia y coordinacion.
Los instrumentos de planeaciéon comprenden diversos instrumentos
juridicos referidos a un territorio especifico. Dicho sistema se integra
por el Plan Nacional de Desarrollo Urbano, los programas estatales,
los de ordenacién de zonas conurbadas, los planes y programas de
desarrollo municipal, asi como los programas que pudieran derivarse
de los anteriores. Destaca el Programa General de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano,
el Programa de revitalizacién de areas Industriales. Respecto a los
instrumentos de regulacién que son las normas y procedimientos que
imponen restricciones al dominio, uso, destino y aprovechamiento
del suelo, determinando su tipo e intensidad, los usos permitidos y
prohibidos, alturas o niveles de construccién permitidos, areas libres
y restricciones especificas, destacan los siguientes: instrumentos de
clasificacién del suelo, zonificacién, normas generales de ordenacion,
normas de ordenacién particulares e instrumentos de evaluacion de
impacto urbano.

Los instrumentos de fomento son las normas y procedimientos que
permiten articular las acciones de gobierno, generar incentivos para
la participaciéon privada en programas urbanos y generar recursos
para los mismos destacan: el Programa de Modernizacién de la

Industria, el Programa de Empleo, Recaudacién porimpacto ambiental,
Poligonos de actuacion, Sistema de transferencia de potencialidades
de desarrollo urbano, Captura de plusvalias y Desregulacién vy
simplificacion administrativa. Los Instrumentos para favorecer la
redensificacién, son aquellos instrumentos que se apoyan en el
cumplimiento de la legislacion y reglamentacién de desarrollo urbano
y de construccién vigentes para la Ciudad de México, incluyendo la
coordinaciéon administrativa y la participacion ciudadana se destacan:
instrumentos de control de los usos del suelo, control de los usos del
suelo, control de predios baldios y subutilizados, e instrumentos de
accion puablica.

Factibilidad legal y apuntes para la siguiente
etapa

El estudio concluye que del andlisis del marco regulatorio en materia
de planeacion y desarrollo urbano aplicable a la ZIV se desprende
que, aun cuando los gobiernos locales cuentan con la mayor parte de
las atribuciones en materia de planeacion, carecen de los recursos
suficientes para el adecuado ejercicio de dichas funciones, asi
como para el control efectivo del cumplimiento de la normatividad
urbana. Se cuenta con un marco normativo definido en materia de
planeacién, existe en la practica un manejo discrecional y casuistico
en su implementacion, derivado de altos niveles de regulacion de
instrumentos en ocasiones ambiguos que fomentan un cumplimiento
amedias einhiben la capacidad de adaptaciony flexibilidad necesarias
de los destinatarios, para el adecuado desarrollo de proyectos
urbanos, como el que plantea la reconversiény reactivacion de Vallejo.

Se considera que la aplicacién de los instrumentos de planeacién del
suelo que se establecen en los programas de desarrollo urbano se
encuentra desfasada, ya que dichos instrumentos ya no responden a
los tiempos vy procesos de implementacién de los proyectos urbanaos,
por lo que las propias dinamicas de la ZIV y sus actores al interior
superan en consecuencia su capacidad de respuesta en detrimento
de la construccién de visiones integrales y estrategias a futuro.

Un aspecto para considerar para su mejora es que los programas
de desarrollo urbano deben de elaborase y utilizarse de acuerdo a
como fueron concebidos, como instrumentos de planeacién, ya que
actualmente se utilizan como instrumentos meramente regulatorios,
los cuales deben de aportar de manera integral la estrategia que
permita controlar, normar vy dirigir el uso del suelo que conforma la
ZIV.

Se requiere la creacién por parte de las autoridades de marcos de
colaboracién y sistemas efectivos para la gestién de acuerdos entre
los sectores publico y privado que permitan acceder a nuevas fuentes
de financiamiento de los proyectos. En ese sentido, los actuales

Figura 18. Areas de actuacién
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instrumentos de financiamiento contemplados en la legislacién son
subutilizados por desconocimiento, ausencia de casos de éxito y de
capacidad de gestion, lo que genera falta de certeza juridica en cuanto
a su utilizacion.

Elmarco legal en el que se sustenta el plan de factibilidad del proyecto
se desarrolla alrededor del analisis juridico de una amplia gama de
instrumentos contemplados en disposiciones juridicas de distinto
rango, que son la base del sistema de planeacién del desarrollo y
regulan las actividades que permiten a las autoridades de los tres
6rdenes de gobierno, establecer los parametros para organizar el uso
del sueloy las interrelaciones que de ellos derivan.

En la revision se identifica que el Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal (2003) considera la zona de Vallejo como
un area de actuacion con potencial de reciclamiento (delimitacién de
dreas de actuacion mediante el decreto del 2005), que proporciona
factibilidad para: 1) densificar el suelo; 2) transferir potencialidades
de desarrollo; 3) mejorar condiciones de rentabilidad; 4) aprovechar
predios subutilizados.

Aungue el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano (2008) limita
las posibilidades para un modelo de desarrollo como elque pretende el
Plan Maestro alrestringireluso de suelo alindustrial existentey excluir
otras actividades; el marco normativo vigente promueve y permite
dicha transformacién, principalmente mediante la categorizacion de
la Zona Industrial Vallejo como un area de actuaciéon con potencial
de reciclamiento. Para ello el programa parcial (actualmente en
desarrollo) deberd ser un instrumento flexible a fin de promover la
transformacién de la zona.

Esta transformacién demandard adecuaciones en la estructura
urbana, como la relotificacién y fusion de predios, con el objeto de
crearespacios adecuados para laindustria de base tecnoldgica, menos
consumidora de suelo, pero avida de mas y mejores servicios. En este
sentido, serd muy importante el poder contar con una herramienta de
planeacién del suelo.

Factibilidad financiera, herramientas de
financiamiento y herramientas de recuperacion
de plusvalias

El proposito de este apartado es abordar el potencial que tiene la Zona
Industrial de Vallejo (ZIV) para obtener recursos fiscales propios, a
través de la movilizacién de una serie de instrumentos de gestion del
suelo para financiar las necesidades de financiamiento del desarrollo
urbano, infraestructura, vivienda y la reconversion industrial de la
zona.

Se identifica a la ZIV en un proceso de usos de suelo mixto, industrial
y hacia otro tipo de usos de mayor rentabilidad como el comercial
o de servicios. Sin embargo, la Alcaldia de Azcapotzalco ha dejado
clara la intensién de inducir la permanencia del uso industrial, pero
bajo un nuevo modelo de industria no asociada con la maquila o la
transformaciéndemateriaprima,sinoconlaindustriadelconocimiento
y la creatividad, lo que tendrd implicaciones importantes en términos
del valor del suelo, potencialidad para financiar proyectos, obras y
acciones necesarias.

Se hace una revisién de la literatura sobre el potencial que tiene el
suelo urbano para captar recursos que permitan financiar parte de
las necesidades de infraestructura, equipamiento y servicios de la
ciudad. Se describen mecanismos recaudatorios como el impuesto
predial en distintas modalidades, impuesto sobre la adquisicién de
inmuebles (o por traslado de dominio), la contribucién por mejoras
por obras publicas, y derechos por los servicios de expedicidon de
licencias e impuesto por el incremento del valor del suelo (impuesto a
la plusvalia).

Posteriormente, se hace una revision de casos de ciudades de América
Latina resaltando Sao Paulo y Bogota en donde la recuperacion de
plusvalias y otros instrumentos asociados a la gestiéon del suelo.
Se menciona que éstos son ejemplos de instrumentos que han sido
utilizados como fuente de financiamiento de la infraestructura urbana
requerida, en particular en zonas sujetas a una fuerte especulacién
ante la expectativa de una eventual reconversién urbana e industrial,
como es el caso de la ZIV.

A partir de la revision de casos de estudio y de los mecanismos de
financiamiento urbano revisados, se hace una estimacién para
conocer el potencial recaudatorio que tiene la ZIV a través de un
impuesto al incremento del valor del suelo y, en consecuencia, la
factibilidad financiera a través de instrumentos de gestion del suelo,
principalmente la recuperacion de plusvalias. A partir de estos valores,
se expone el porcentaje aproximado de inversidon en obra publica
y mejoramiento de la infraestructura que es posible cubrir con los
recursos recaudados a través del impuesto a la plusvalia.



Con la cifra del valor estimado de usos de suelo para bodega y nave
industrial, se construyen cuatro escenarios potenciales recaudatorios
por impuesto a la plusvalia a partir del incremento del valor del suelo
del 2%, 10%, 100% y 300% respectivamente, de acuerdo con los tres
tipos de acciones (cambio de uso de suelo, cambio de suelo rural
a urbano, e incremento en la densidad e intensidad de uso). Para
dimensionar mejor el potencial de financiamiento proyectos, obras
y acciones en el ZIV, se aplica una tasa del 5% a las valorizaciones
del suelo industrial y de bodegas por cada uno de los 4 escenarios
construidos. Por Gltimo, se indican los tipos de lote por superficie, sus
caracteristicas principales como su nimero y porcentaje respecto
al total, su superficie promedio, total de superficie, porcentaje de la
superficie respecto a ZIV, su superficie por lote y uso de suelo en el
territorio. Se concluye que, ademas de incentivos econémicos, reglas
claras e instrumentos de suelo efectivos, la atraccion de industrias
creativas digitales requerira de una reconfiguracion del espacio
urbano hacia predios mas pequefios y con mayor intensidad de uso,
por lo que el Plan Maestro deberd considerar un probable reajuste
parcelario en espacios selectos dentro de poligono de estudio.

En un Gltimo subapartado, se proponen instrumentos de gestion del
suelo para el financiamiento del desarrollo urbano y el control de la
especulacion inmobiliaria. Se mencionan los siguientes: 1) aplicacion
del impuesto predial creciente en el tiempo aplicado a los lotes
baldios, naves industriales, bodegas o construcciones abandonadas;
2) implementacién del impuesto al incremento del valor de suelo
basado en previsiones por el sector publico y privado; 3) involucrar a
propietarios paracontribuirenmejorasderivadas delasintervenciones
por el sector pdblico y privado; y 4) la propuesta de la creacién de un
organismo que administre y ejecute los fondos, transferencias vy los
recursos recaudados.

Ademas de los anteriores, se menciona que existen otros instrumentos
de financiamiento incluyendo recursos publicos provenientes del
Presupuestode Egresos de la Federacidon (PEF) que es posible movilizar
para el financiamiento de proyectos, obras y acciones orientadas a la
reconversién de la ZIV. Destacan los siguientes:

1) Los fondos que corresponden a las entidades federativas
y municipios que pueden provenir del Ramo 33 “Fondo de
aportaciones” que son aquellos fondos que la federacién transfiere
a los estados y municipios con base en las disposiciones de la Ley
de Coordinacién Fiscal. Se encuentran el Fondo de Aportaciones
para el Fortalecimiento de las Entidades Federativas, el Fondo de
Aportaciones para el Fortalecimiento de los Municipios y de las
Demarcaciones Territoriales del Distrito Federal (ahora Ciudad de
México), el Fondo de Aportaciones para la Infraestructura Social,
entre otros. Cada uno de estosfondos puede serdirigido a proyectos
especificos de obras e infraestructura publica requeridos para
mejorar las ventajas comparativasy competitivas de la ZIV. Por otro
lado, seencuentraelRamo 23 “Provisiones Salarialesy Econdmicas”
cuyo propdsito es integrar, registrar y dar seguimiento al ejercicio

de gasto destinado a atender obligaciones y responsabilidades del
Gobierno Federal. Se destaca el Fondo Metropolitano.

2) Banca de Desarrollo que son entidades financieras de la
Administracién Publica Federal, con personalidad juridica vy
patrimonio propios. La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
(SHCP) distingue seis instituciones que integran el sistema de la
banca mexicana de desarrollo que cubre varios sectores: Nacional
Financiera (Nafin), Banco Nacional de Obras y Servicios (Banobras),
Banco de Comercio Exterior (Bancomext), Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF), Banco de Ahorro Nacional y Servicios Financieros
(Bansefi) y el Banco Nacional del Ejército, Fuerza Aérea y Armada
(Banjercito).

3) Las asociaciones Publicas y Privadas.

4)Bolsa Mexicana deValores como entidad financiera que opera por
concesién de la SHCP en apego a la Ley del Mercado de Valores, con
instrumentos bursatiles como Garantias Bursatiles para Proyectos
de Infraestructura, Fondos de Capital Privado y Certificados de
Capital de Desarrollo, gue pueden ser Utiles para el financiamiento
de proyectos de infraestructura o inmobiliarios.

5) Los Bonos Verdes que son instrumentos de financiamiento a
través de la BMV, mediante el cual se obtienen recursos orientados
a financiar especificamente proyectos asociados con las energias
renovables, edificacién sustentable, eficiencia energética,
transporte y movilidad sustentable, manejo integral del agua,
manejo integral de residuos y captura y aprovechamiento de
metano, agricultura, bioenergia, manejo forestal sustentable y
cadena de abastecimiento de alimentos.

6) El marcado voluntario de carbono que consiste en un mecanismo
para que personas fisicas y morales compensen sus emisiones de
COZ2eq por su actividad econémica de manera voluntaria.

Por dltimo, se sintetiza las ventajas e inconvenientes de distintos
mecanismos de financiamiento que es necesario tomar en cuenta
para desarrollar una estrategia sélida de financiamiento.

El capitulo concluye con una serie de recomendaciones sobre distintos
instrumentos de gestién del suelo que potencialmente pueden
funcionar para el caso de la ZIV, asi como las opciones de arreglos
institucionales que se pueden instituir para movilizar dichos recursos
hacia las necesidades del proceso de reconversion del poligono.

El potencial para financiar parcialmente las necesidades de
mejoramiento urbano de la ZIV a través de una fraccién de la plusvalia
generada existe; pero las condiciones juridicas e institucionales
constituyen una barrera importante, pues ni la Constitucién Politica
de la Ciudad de México ni el Cédigo Fiscal hacen explicita la posibilidad

de que dicho impuesto pueda ser recaudado. La controversia
desatada por la captura de plusvalia que se tenian en el proyecto
original de Constitucién Politica de la Ciudad de México da cuenta de la
sensibilidad de los ciudadanos y ser sujetos a este tipo de impuestos
y en consecuencia, el costo politico que la autoridad local no esta
dispuesta a asumir.

Ante estas circunstancias, se formulan esquemas que permiten de
manera indirecta captura las plusvalias generadas por la obra publica
ygue cuentan con unfundamentojuridico dentro del Cédigo Financiero.
Tales el caso de la contribucion de mejoras, mecanismo utilizado ya en
multiples casos, entre ellos en la remodelacién del corredor Masaryk,
en la Delegacién Miguel Hidalgo. Adicionalmente a este esquema, es
posible constituir mecanismos organizativos y aplicar instrumentos
de gestion del suelo para evitar la especulacion, mitigar el efecto de
la gentrificacién o aburguesamiento, promover la vivienda incluyente
y adecuada, inducir la ocupaciéon de lotes baldios o edificados pero
abandonados, entre otros, que se adeclen a las necesidades vy
escenarios de desarrollo que se planteen en el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano de Vallejo y en el Plan Maestro.

Entendiendo que la transparencia y la rendicién de cuentas son dos
factores clave, se plantearon esquemas como Sistemas de Actuacion
por Cooperacion, Poligonos de Actuacién y FIBRAS. Se plantearon,
asimismo, otras fuentes de financiamiento publicas y privadas
no vinculados al suelo pero que pueden ser movilizados para el
financiamiento de los proyectos, obras y acciones en el marco del
proceso de reconversién, tales como el PEF, particularmente el Fondo
Metropolitano; la banca de desarrollo, particularmente Banobras
y el Protram como mecanismo especial para financiar proyectos de
movilidad a través del Fonadin, asociaciones publico-privadas y su
relevancia como catalizador para generar un clister de innovacién
asociado a las universidad que tienen presencia en la ZIV. Asimismo,
serd necesario establecer una estrategia de financiamiento no
asociada al suelo, con los actores clave, empezando por la misma
Alcaldia de Azcapotzalco, el Gobierno de la Ciudad de México vy
cuando menos con dos de sus dependencias: la Seduvi, la Sedema y
la Secretaria de Administracion y Finanzas; ademas de la Asociacién
Industrial Vallejo para co-crear dicha estrategia de financiamiento e
implementarla.

Factibilidad financiera y apuntes para la
siguiente etpa

Para la siguiente etapa, sera necesario construir los mecanismos
especificos para una recaudacion a través del suelo que sea eficiente,
legitima, transparente y que rinda cuentas del destino de lo que se
recaude, independientemente de cudl sea el destino del recurso. Parte
de las estrategias sera la articulacién de la politica de desarrollo
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econémico e industrial de la ZIV, con otras politicas que lleva a cabo
tanto el Gobierno de la Ciudad de México como de la Alcaldia. Areserva
de precisarlo en procesos futuros, las politicas sobre las cuéles sera
fundamental articular el futuro de la ZIV son:

- La politica de vivienda inclusiva que contenga el fenémeno de la
especulaciény la gentrificacion, que son inherentes a los procesos
de mejoramiento y revitalizacién de barrios y espacios publicos.
De ahi que sea fundamental articular las acciones del Programa
de Regeneracién Urbana y Vivienda Incluyente que asegure una
oferta de vivienda adecuada y asequible que permitan acceder a
una oferta de vivienda a pobladores actuales o nuevos pobladores
que se vean atraidos por la nueva industria de la innovacion.

- La politica de movilidad que incluya la introduccién de modos de
movilidad activa a través de la introduccién de zonas peatonales
0 grandes corredores semipeatonales gue conecten sectores
dentro del poligono actualmente desconectados o desarticulados
la morfologia urbana.

- La politica de desarrollo cientificoy el papel de las universidades 'y
centros de investigacién, para inducir una ética hacia lainnovaciony
elemprendedurismo que sea consistente conlanuevaconfiguracion
en los usos de suelo y la vocacién hacia los clusteres de innovacién.
Sera, por lo tanto, fundamental que las universidades alrededor del
poligono de estudio actualicen sus programas curriculares en este
sentido.

-La politica cultural que ponga en valor la herencia tanto
prehispanica (primeros asentamientos) como colonial (algunas
haciendas), y religiosa (pantedn y vestigios religiosos de la época
colonia) presente en el poligono de la ZIV; ademas de valorar
aquellos inmuebles en proceso de abandono que tienen un valor
arquitectdnico que ameritan ser conservados como ejemplos de la
arquitectura industrial de mediados del siglo XX.

- La politica ambiental, en particular asociada a la gestién integral
del agua a través de la introduccion de elementos que asi lo
permitan, como los Sistemas Urbanos de Drenaje Sustentable, la
apertura de parques en zonas del poligono que se presten para
ello, ampliar y mejorar la red de agua tratada y aprovecharla para
el mantenimiento y conservacién de areas verdes; aprovechar la
posibilidad que ofrece el marco juridico actual para la introduccién
de techos verdes, sistemas de capturaragua de lluvia, calentadores
solares de agua en viviendas y en aquellas industrias, comercios y
servicios que requieran de agua caliente.

-Una estrategia de financiamiento de todos los proyectos
contemplados en las distintas fases de la concepcién del Plan
Maestro Vallejo-i y la seleccién de aquellos medios que pueden
financiar tal o cual proyecto, obra o accién, dependiendo de su

naturaleza, ya sea a través de mecanismos vinculados al suelo,
presupuesto publico, o a través de instrumentos no asociados
al suelo como el presupuesto publico, la banca de desarrollo,
asociaciones publico privadas, la Bolsa Mexicana de Valores vy
bonos de carbono.
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Estudio de buenas y malas practicas en
materia de transformacién postindustrial

El objetivo central de este apartado ha sido explorar los elementos
base de experiencias internacionales que han servido de ejemplo
para la transformacion postindustrial, asi como resaltar algunos de
los riesgos o incumplimiento de metas propuestas en los diferentes
proyectos y programas de reindustrializacion.

Derivado de la revisién de un gran ndmero de casos, se sefala que
no existe una férmula general o estrategias Unicas para lograr una
transformacién postindustrial exitosa; tampoco existen modelos
trasplantables. las diversas formas que han adoptado dichas
transformaciones —ya sea un tecnopolo, una tecndpolis, un parque
tecnoldgico o una ciudad de la ciencia— son prueba de la diversidad de
maneras de articular las fuerzas productivas en la era de las nuevas
tecnologias y su vinculo con el territorio. Ademas de multiples formas
de organizacién, estructura, nuevos resultados que emergen de los
procesos de innovacion y que ocupan el nuevo espacio industrial,
sin dejar de lado que las tecndpolis han sido consideradas como un
elemento para el cambio social ademas del econémico.

De acuerdo con las experiencias analizadas, los elementos relevantes
que generan ventajas para la trasformacion de la Zona Industrial
Vallejo (ZIV), se relacionan con la combinacion de premisas espaciales
y de localizacion, la importancia de su funcionalidad en el entramado
industrial, cercanfa con la ciudad y proximidad con poblaciones
universitarias atrayentes de capital humano que posibilitarian la
generaciéon de entornos innovadores en el espacio urbano. También, el
interés mostrado por diferentes actores para la creacion de negocios
vinculados a las nuevas tecnologias, ampliacidon de conexiones fisicas
e inversidn en innovacion para el fortalecimiento sectorial.

No obstante, la factibilidad de transformacion de la ZIV se enmarca
en considerar la heterogeneidad de productos por sector de actividad
y de uso, y procesos de innovacion que se realizan en ella. Por
tanto, es necesario incorporar nuevas bases tecnoldgicas o el uso
combinado de las que prevalecen para que productores y proveedores
identifiquen areas de mejora; modificar los estédndares de algunos
procesos de produccién tradicional; incluir diferentes niveles de
capitalhumano (generando procesos de adaptacion e innovacién de la
fuerza de trabajo como en los roles de actividad laboral, capacitacion,
contratacién de capital humano especializado); ampliar el uso de
datos e informacién; construir una base tecnolégica que sirva de
herramienta de analisis y definiciones de modelos de negocio; adaptar
infraestructuray educacién con universidades, centros de educaciéon e
investigacion participantes, a medida que se logre adoptar tecnologias
de la industria 4.0 que involucre a gobierno, asociaciones industriales
y empresas.

Con lo anterior, las oportunidades de introducir tecnologias de base
4.0 también puede contribuir a los procesos urbanos o regionales, sin
embargo, se debe asumir que puede convertirse en una amenaza para
empresas rezagadas o de bajo uso tecnolégico en sus procesos y que
puede significar cambio de modelos de produccién para los cuales no
estan listas, o bien beneficiarse de forma parcial.

De acuerdo con el estudio es necesario las siguientes acciones para
potenciar la transformacién de la zona:

- Evaluar el actual grado de nivel tecnoldgico de las empresas de la
ZIV en aras de detectar necesidades de vinculacién.

«Incorporar nuevos indicadores que permitan vincular la
transformacién de la estructura urbana, la re-industrializacion,
generaciéon en |+D y el cuidado ambiental junto a la permanencia
de formas tradicionales de producciéon que fomenten el desarrollo
industrial, productividad y sus politicas de empleo.

« Inducir un nuevo crecimiento industrial en términos de empleo
y produccién; atraccién de empresas de manufactura de alta
tecnologia para privilegiar el espacio; funciones de innovacién
definidas en términos de desarrollo econémico (similares a un
parque tecnoldgico).

- Fortalecer las estrategias para el logro de sinergias entre: gestion
del conocimiento con IPN, UAMy Tec Milenio (ndmero de puestos de
trabajo, formacién académica y experiencia); desarrollo comercial
(actividades complementarias, calidad, innovacion y difusion de
la actividad innovadora); instituciones inclusivas (infraestructura,
financiamiento e inversién).

- Subsanar las deficiencias en el grado de interaccién y entorno
para un medio innovador (empresas y centros de 1+D, vinculos de
cooperacion y el tejido productivo de la zona), con el propdsito de
buscar nuevas dinamicas de aprendizaje y redes entre empresas
nacionales e internacionales.

- Impulsar la vocacién en innovacion tecnolégica en los diferentes
sectores de actividad.

- Activar la articulacién productiva de los diferentes sectores de
actividad econémica y niveles de desarrollo tecnolégico que se
concentran de forma heterogénea en algunas colonias de la ZIV
(por ejemplo, en las colonias Industrial Vallejo y Las Salinas).

- Promover la creacién de un espacio innovador y apertura de
centros de gestion del conocimientoy servicios e identificar nuevos
nichos tecnoldgicos y posibilidades de industrias especializadas en
alta tecnologia.



- Considerar la prevalencia de empresas con poblaciéon ocupada de
1-30 personas (empresas en su mayoria pequefias y medianas, lo
que podria dificultar integrarse al proceso de transformacion).t

Para profundizar en el conocimiento y comprensién de la
transformaciéon tecnolégica de la ZIV, habria que tener en cuenta
las condiciones contextuales que favorezcan la adopciéon de
alguna(s) tecnologia(s) de base 4.0 que motive la localizacién de
nuevas actividades productivas y tecnolégicas. La transformacién
tecnolégica de la ZIV puede ser factible si se acomparia de las
decisiones de diferentes actores, asi como la participacién (hacia
nuevas opciones tecnoldgicas) de cada uno de los productores
y proveedores industriales, considerando la posibilidad de otros
espacios innovadores (por ejemplo, los denominados hubs) vy
economias de la informacién.

La funcionalidad y desarrollo de un tecnopolo en la ZIV dependera del
sistema de infraestructura urbana que conecte fisica y virtualmente
el actual ambiente urbano. Lo que permitiria, por un lado, ser un
punto central a la red local y los flujos hacia otras demarcaciones
territoriales vy, por otro lado, incentivar los mecanismos para ser un
nodo atractivo o sirva de plataforma a empresas de alta o media
tecnologia.

Para mejorar o incrementar la competitividad de la ZIV se requerira
de la combinacién de niveles de capital humano, especializacién
industrial y la permanencia de formas tradicionales de produccién
que se consideren pertinentes y que sean relevantes en los procesos
de adaptacion e innovacion.

Finalmente, el estudio concluye que entre los principales retos sera
el atraer mayor inversién, altos niveles tecnolégicos y la creacién de
empleo tanto en calidad como en cantidad, asi como la definicién de
estrategias de politica industrial para las industrias rezagadas o en
proceso de transformacion.

Diagnostico de capacidades existentes:
centros de innovacién publicos vy privados,
empresas que realizan investigaciony
desarrollo

Eldiagnésticoseestructuraendospartes.Laprimerasededicaarevisar
seis aspectos sobre el impulso a la innovacion en los cldsteres: 1) el
aprovechamiento de areas urbanas subutilizadas; 2) la construccién
conceptual sobre la nocién de “clister”; 3) los tres modelos de
gobernanzautilizados en los principales clisteres anivelinternacional;
4) laimportancia de la organizacién para la administracién del clister;
5)elfinanciamiento paralacreacion,desarrolloy progreso deunclister

y; 6) los principales mecanismos o acciones que propician y fomentan
la interaccidon, cooperacion y vinculacion en ocho cliusteres a nivel
internacional. En la segunda parte, y con base en los seis aspectos, se
evallan las brechas y oportunidades de mejora de la Zona Industrial
Vallejo (ZIV) para determinar su nivel de madurez. €l resultado es la
identificacién y clasificacion de una serie de caracteristicas en tres
niveles de maduracién que la ZIV presenta actualmente.

En el nivel de madurez alta las caracteristicas son: 1) la presencia de
instituciones de educacién superior; 2) la creacién de nuevos campus
universitarios; 3) la ubicacién estratégica (centralidad, accesibilidad,
equipamientos, conectividad).

En madurez media (oportunidades de mejora) se encontraron: 1) la
poca concentracién de centros de investigacidn; 2) la presencia de
grandes empresas que innovan y desarrollan productos, tecnologias
y servicios, aunque no todas lo hacen dentro en la zonag; 3) la falta de
interés en el desarrollo de productos o servicios de vanguardia de las
industrias con mayor propensién a innovar; 4) la necesaria mejorar
de servicios (energia eléctrica en media tension, vialidades, drenaje
y agua); 5) la falta de impulso a nuevas empresas; 6) la carencia de
espacios alternativos para negocios.

En el nivel de madurez baja se identificaron: 1) la poca presencia
de sectores fuertes como TIC, industrias creativas, biotecnologia,
biomedicina o energia; 2) la ausencia de un modelo de gobernanza
con participaciény cooperacién; 3) la degradaciény limitada oferta de
espacios publicos para estimular interaccién, aprendizaje y creacion
de redes; 4) la deslocalizacién de las instalaciones corporativas de
innovacion de las empresas que innovan en la ZIV.

Por ultimo, se hace una evaluacién de los mecanismos de interaccion,
cooperacionyvinculacidn entre los diferentes actores de un clister de
innovacion. Se concluye la ZIV presenta una madurez de media a baja
con respecto a treinta y tres elementos que impulsan el surgimiento,
desarrollo, crecimiento y éxito de todo espacio geografico de
innovacion a nivel internacional.

Para que en la zona se impulse e incremente la innovacién y el
desarrollo en la ZIV es necesario implementar los mecanismos que
presentan una madurez baja (35%) y mejorar aquellos en madurez
media (65%). Las caracteristicas del nivel de maduracién alta son
elementos que pueden potenciar la transformacién de la zona, sin
embargo, es necesario que los elementos de las zonas de madurez
baja y media se incrementen y desarrollen a través de modelo de
gobernanza establecido de acuerdo con los intereses y objetivos del
clister de innovacién (modelos de la triple, cuadruple y quintuple
hélice). Es necesaria una organizacién clister que estimule la
colaboracién interior y de su entorno, su planificacién, asignacién de
recursoshumanos,financieros,seguimientodelprogresoyaprobacion
de planes de accién. Es necesaria la presencia de grandes y medianas

empresas intensivas en conocimiento centradas en la innovaciény el
desarrollo de tecnologias, productos y servicios de vanguardia con
una cercana proximidad entre instalaciones de investigacién de las
grandes empresas e instituciones que generan innovaciones. Todo
lo anterior, con la presencia y apoyo de instituciones financieras en
un entramado organizacional que involucre agencias, gobiernos y
organismos publicos que tienen a su cargo iniciativas de desarrollo,
asi como de organizaciones no gubernamentales, cdmaras
empresariales y organizaciones clisteres.

Respectoalatransferenciaadecuada delconocimiento einformacion,
lo cualresultaenlageneraciéndeinnovacion, esfundamentalmejorar
los mecanismos de vinculacién para la creacién y transferencia del
conocimiento. Para ello, es necesario la existencia de centros que
orientenyasistanalacomunidad empresarialy académica en materia
de propiedad intelectual; espacios pertinentes para la transferencia,
comunicacion, y difusién del conocimiento; desarrollo de espacios
de trabajo y actividades de networking y coworking que promuevan
el intercambio de experiencias de innovacién entre emprendedores
y profesionales; existencia de plataformas o redes virtuales de
conexion que fomenten la creacién de redes empresariales y de
negocios, laincorporacién de los medios de comunicacién, promocién
del mercado laboral, difusién de los resultados de las investigacién, y
distintos eventos de intercambio y aprendizaje conjunto.

Analisis de proyectos estratégicos ancla

A través de la revision de la documentacién sobre el proceso de
desindustrializacién de la Ciudad de México, se identific6 como una
de las causales importantes la ausencia de aplicacion de politicas
técnico-juridicas y econémicas en el territorio. Esto ha provocado la
subutilizacién y fragmentacién de espacios, a pesar de mantener un
alto potencial para la generacién de nuevas actividades urbanas (por
ejemplo: de investigacién y desarrollo, comerciales, tecnolégicas y de
servicios).

Los proyectos que actualmente se estan impulsando por parte de la
Alcaldia de Azcapotzalco son los siguientes:

1.- Intervencién de Avenida Ceylan: en este proyecto se dotaréa de la
renovacion de infraestructura de: 1) carpeta asfaltica por concreta
hidrdulico, 2) redes hidraulicas (agua potable, drenaje y agua
tratada), 3) cambio de luminarias y 4) renovacion de guarniciones
y banquetas. Se estima una inversion de 100 millones de pesos,
mas otros 100 millones de pesos por parte de SACMEX (con quien
se trabajara en conjunto), para renovacién la infraestructura
subterranea.



2,- Centro de Desarrollo Tecnolégico e Innovacion Vallejo-i: Se
incluye la construccién de un centro de datos, una fabrica de
software, unidades de innovacién tecnolégica para soluciones
inteligentes en movilidad, logistica, geo-referencia, proteccién
civil, agua y energia, apoyados por laboratorios de inteligencia
artificial e internet de las cosas. Ademas, un observatorio de
inteligencia tecnoldgica e innovacién, una unidad de propiedad
intelectual, un centro de emprendimiento en temas de innovacién
social y tecnolégica y una unidad de vinculacién de transferencia
de conocimiento para la zona. La inversién inicial estad calculada
en $100 millones. Tendrd la finalidad de hacer sinergias entre
diversos actores publicos, de investigacidn, civiles y privados. La
desventaja no mencionada, es la infraestructura en fibra éptica y
modelo de gestion de la informaciény conocimiento para su 6ptimo
funcionamiento.

3,-Centrode Transferencia de Residuos Sélidos: Planteado construir
en predio propiedad de la CDMX con 11,350 m2 para el manejo de
los residuos domiciliarios que incremente su aprovechamiento
y valoracién. Dado la localizacién estratégica y privilegiada, no
considera los impactos del sistema de movilidad, logistica y
accesibilidad.

4,- Centro de Acopio y Acondicionamiento de Materiales con
Potencial de Reciclaje: este proyecto permitira reducir costos de
manejo de residuos sélidos urbanos, tendra un impacto ecolégico
positivo, mejorara las condiciones de trabajo y socioeconémicas de
los recolectores, distribucion eficiente de material reciclable entre
las empresas que lo procesen en su produccion. Algo negativo,
es gue no especifica el nivel de tratamiento que podria recibir, asi
como, elconsiderar un programa de emprendimiento para unidades
econdmicas pequefias, para fortalecer la cadena productiva vy
evitar impactos ambientales y uso indebido del espacio publico.
dan pauta para la promocién de otros proyectos que impulsen y
materialicen la transformaciéon deseada. Ademas del papel que
tendréan alinterior de la zona, los proyectos que se definan deberan
formar parte de un modelo urbano integral.

El andlisis identifica las limitadas condiciones de suelo existente que
deben mejorarse, lo que en la actualidad dificulta el perfilar proyectos
urbanos estratégicos. La alternativa estd en la identificacion
de predios baldios subutilizados, asi como en algunos espacios
plblicos vy recreativos que sean objeto de acciones de reutilizacién,
refuncionalizacién y rescate. En esta linea, entran los derechos de
via que podran formar parte de una estrategia de mejoramiento de la
movilidad activa.

El estudio concluye que los proyectos actuales pueden y deben
ser considerados en el proceso de planeacién del Plan Maestro
Vallejo-i. Ademads de estar institucionalizados, son compatibles con
las dinamicas y realidades de Vallejo como elementos factibles que

pueden potenciar, desencadenar o integrarse a proyectos de mayor
alcance. Con el propésito de fortalecer centralidades, mejorarlas
o consolidarlas, los tipos de proyectos que el Plan Maestro puede
contemplar son: 1) de atraccién y retencién: vivienda y equipamiento;
2) de logistica y accesibilidad externa (servicios a la industria); 3) de
movilidad activa interna (poblacién residente y trabajadora); 4) de
espacios multifuncionales como los centros de convergencia.

Por lo anterior, es posible mejorar los niveles actuales de regulacién
y uso del territorio mediante el disefio e implementaciéon de
instrumentos financieros, juridicos, de participacién y territoriales
ad hoc, variados y sin ambiguedades, necesarios para incrementar
la capacidad de adaptacién y flexibilidad de los proyectos urbanos.
Por dltimo, se considera que las capacidades instaladas en cuanto
a la economia de Vallejo permiten utilizar instrumentos publicos
—-sistema de sanciones e incentivos- que sean aplicados para
vigilar las actuaciones urbanas. Dada la envergadura del territorio
a transformar, es indispensable reflexionar sobre: 1) la cantidad
de proyectos estratégicos; 2) el tamafio de los mismos y 3) la
orientacién (especializacion) del proyecto a desarrollar. Experiencias
internacionales han mostrado que es indispensable, al transformar
una zona en declive, el desarrollo de proyectos ancla, de gran
atraccién y que muestren una alta especializacién sectorial, que
sirvan para: a) dar confianza a las futuras inversiones que se realicen
en la zonayb) mandar una sefial clara sobre hacia dénde va orientada
la transformacién (i.e. un edificio sede de una compafiia dedicada
a la generacién de energia edlica para una zona que pretende
transformarse en el clister mas importante de energias renovables
del pais).

Fotografia:

Fragmento de la imagen Parroquia de la Asuncién
Fuente:
https://es.wikipedia.org/wiki/Colonia_Industrial
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Estudio de actores clave y sus formas de
relacion

El estudio de los actores es un instrumento para el reconocimiento
de la complejidad de la zona, con dinamicas diferenciadas en el
tiempo, asi como una necesidad de redirigir su rumbo a partir de dos
condiciones: 1) la tendencia a la baja de su actividad principal, y 2) un
estado de deterioro fisico y social. La pertinencia del estudio radica
en la identificacién e incorporacién de la mayor parte de actores, en
virtud de transformar Industrial Vallejo en una zona de desarrollo
tecnoldgico, de innovacion y sustentable.

Los objetivos centrales de este estudio radican en: 1) identificar a los
actores involucrados directa e indirectamente en la zona de estudio;
2) reconocer sus cualidades inmediatas relacionadas con la intencion
de Vallejo-i; 3) analizar sus principales interacciones y vinculos; 4)
estimar los posibles responsables y corresponsables de la cartera de
proyectos estratégicos del Plan Maestro. Con base en lo anterior, el
estudio de actores pretende aportar a la identificacion de las &reas de
oportunidad y de acuerdos, asi como a las areas de tensién y conflicto
como elementos comprensivos que contribuyan a la construccién
del Plan Maestro y al sostenimiento de las estrategias derivadas del
mismo.

Se parte del concepto de actor como sujeto o cualquier figura que se
pueda conformarjuntoasuaccién, donde éste puede adquirirformas e
identidades multiples operando en alguna circunstanciay bajo ciertas
condiciones. Se considera a sus acciones como movimientos que
suceden en redes o sistemas, a partir de las capacidades e intereses
que se tienen y del papel o posicién que guardan en las relaciones de
poder.

Con base en la revision de la informacién recopilada y sistematizada
se identificaron 239 actores con presencia directa, cercana o externa
a Vallejo, pero con algln interés o responsabilidad en ella. El resultado
de esta identificacion es la construccion de 14 complejos de actores
clave que se entienden como conjuntos de actores con interacciones
directas o intereses empatados que pueden componer una postura
generaly relativamente homogénea. Los complejos identificados son:
() Internacional; (GF) Gobierno Federal; (GCM) Gobierno de la Ciudad
de México); (GA) Gobierno de la Alcaldia Azcapotzalco; (E) Educacién
superior y bésica; (EA) Empresas arraigadas; (El) Empresas afines a
la innovacion; (CA) Céamaras, asociaciones, Consejo y Fideicomiso;
(S) Sindicatos; (T) Transporte; (PF) Poblacién flotante; (AP) Actores
presentes no considerados; (AV) Actores que vendran; (Al) Actores en
el area de influencia.

El nivel de preponderancia de cada uno de los actores en la
transformacion de la ZIV se explora en dos dimensiones, por un
lado, la capacidad se compone de las variables de “recursos” e

‘indispensable”, y por el otro, el interés que incluye las variables
‘decisiones” y “dialogo”. Esto confirma la relevancia de los complejos
gubernamentales y empresariales para el proyecto, manifiesta que la
construccién de areas de acuerdo depende de la vinculacién que se
pueda generar con PF, AP, T, Aly G.

Destacan los actores presentes no considerados AP que son todos
aquellos que habitan de forma permanente o intermitente la zona
de estudio y que no han sido convocados o considerados para la
transformacién de la zona. La composicién de este Ultimo complejo
tiene una potencialidad relevante que puede conducir a fortalecer el
proyecto u oponerle obstaculos.

Respecto a la caracterizacion de los complejos de actores clave que
refiere al reconocimiento de los atributos que cada uno de los 14
complejos de actores, existe un grupo de complejos de actores con
capacidades e intereses altos: gubernamentales y empresariales.
Destacan los complejos PF y A por su alto interés y moderada
capacidad. Son los primeros complejos que pueden representar areas
de oportunidad o de posible generacién de conflictos. Enseguida estan
los Al, Ty FG con interés y capacidad moderada, lo que puede indicar
una falta de involucramiento vy, por lo tanto, otro nivel de oportunidad
para fortalecer el proyecto. Por Gltimo, S, | y AV aparecen con niveles
bajos, aunque su inestabilidad por su conformacién abierta requiere
ser observada para aprovechar sus fortalezas o limitar sus amenazas.

Dos resultados resultan de la caracterizacién: 1) la posicién que
guardan cada uno de los complejos de actores clave, lo que confirma
quiénes llevan la vanguardia y quiénes representan oportunidades o
retos; 2) la necesidad de establecer mecanismos de vinculacién que
disminuyan la posible produccidn de areas de conflicto y permitan el
aprovechamiento de potencialidades hasta ahora no consideradas.

Respecto a las interacciones de los complejos de acuerdo con
el factor de distancia, los complejos de GF, €, EA, El, T, PF, AP y Al
presentan cualidades de centralidad y de intermediacién, mientras
que los complejos GCM, GA, CA, asicomo |, Sy AV, tienen la cualidad de
marginalidad, aunque diferenciada, ya que los primeros tres se puede
estimar que la causa es su vanguardia en la iniciativa lo que provoca
su distanciamiento con los complejos de cualidad de centralidad,
mientras que con los Gltimos tres la causa es su lejania con lainiciativa
del proyecto

El estudio concluye que una parte fundamental del proyecto de
transformacién de Vallejo-i es comprehender a profundidad qué
actores estan involucrados y cdmo deben de relacionarse para tener
mayor probabilidad de éxito. Con base en los resultados sobre la
identificaciéon de actores involucrados, junto al reconocimiento de
las cualidades de los 14 complejos de actores clave y las principales
interacciones entre los complejos, es necesario mejorar las



relaciones y vinculos entre actores (por ejemplo, el involucramiento
del FG, | y S) para reducir la posibilidad de conflictos surgidos por la
transformacion.

Con base en estos hallazgos generales, se puede estimar que la
transformacién de Industrial Vallejo en un ecosistema favorable para
lainnovaciény el desarrollo se presenta como un objetivo complejoy
dealtadificultad paraalcanzar. Sinembargo, en los mismos hallazgos
radican las posibilidades para alcanzar un estado de factibilidad
necesaria para impulsar la mutacién pretendida en la zona.

Es necesario, por tanto, incorporar los proyectos estratégicos
al sistema de actores clave como catalizadores y no solamente
como expresiones finales de una accién, sino impulsar nuevas
interacciones alinterior delsistema que permitanreducir latendencia
de marginalidad.



Estudio socio-territorial de la zona de
transformacion

El estudio se propuso reconstruir el contexto socio-territorial del
poligono en transformacion desde la experiencia propia de los sujetos
urbanos a través de una aproximacidon comprensiva y relacional a
los modos de habitar, practicas cotidianas de movilidad, la identidad
urbana y posibles impactos sociales. Se identificaron las practicas de
movilidad, de apropiacién espacial y elementos culturales y memoria,
mismas que se consideraran como areas de oportunidad para
potenciar el desarrollo de Vallejo desde sus habitantes. Los perfiles
urbanos identificados fueron: a) trabajadores de empresas y servicios;
b) trabajadores urbanos (comercio, transporte, trabajo informal); c)
residentes; d) visitantes.

De las aproximaciones realizadas destaca la separacién entre las
practicas espaciales de habitantes y trabajadores de las empresas. La
apropiacion y la identidad se producen diferenciadamente entre los
dos perfiles, aunque la percepcion general de la problemética coincide
en los aspectos de inseguridad y deterioro. Para los residentes se
suma unaspecto mas: eldespojo generado por el privilegio que tiene la
dimensién econdmica sobre la del habitar. ELimpacto de este despojo
se expresa en el deterioro del suministro de agua y los espacios
publicos, la inseguridad, problemas de accesibilidad, saturacion
motorizada en el poligono, asi como en la destruccién de lugares de
la memoria.

Por otro lado, distintas potencialidades aparecieron entre las que
destacan: a) la persistencia de elementos simbélicos y de memoria
que expresan identidades y apropiacién espacial de los habitantes;
b) las practicas de participacion ciudadana y las acciones colectivas
por demanda de mejores servicios y solucién de problemas comunes;
c) la existencia de distintos grupos y asociaciones de vecinos que
estan interesados en participar en la solucién de problemas comunes
junto con autoridades y empresarios; d) empresas y empresarios
son considerados como necesarios para potenciar el desarrollo de
los habitantes; e) trabajadores residentes vy visitantes consideran al
poligono como un buen lugar para trabajar; f) empresarios reconocen
la necesidad de respetar la habitabilidad de la vivienda; trabajadores
informales, aunque perciben que la transformacién los desplazarg,
son considerados por los residentes como sujetos que fomentan
seguridad y apoyo.

El estudio concluye que la transformacién del poligono en términos
socioterritoriales es factible, si se promueve un desarrollo ordenado
y sustentable entre Industria, Gobierno, Sociedad Civil, academia y
entorno natural desde un enfoque de gobernanza que promueva la
colaboracién horizontal entre grupos. El entramado de relaciones
sociales no esta exento de diferencias y conflictos, de hecho, toda
relaciéon es constituida con base en lo diverso, sin embargo, es

necesario que los intereses, acuerdos y la informacién se socialicen
de manera horizontal entre los distintos grupos fomentando la
transparencia que genere confianza y participacién. Existe ya un
importante vinculo socialy cultural de los residentes con la industria,
ysus cadigos vienen delmundo deltrabajo junto alos modos deresidir
y significar un barrio obrero que se precariza junto al deterioro de la
infraestructura urbanay la disminucién de la actividad industrial.

Por lo anterior, es necesario incentivar y fortalecer las relaciones de
los habitantes con la industria del poligono vinculando las demandas
y losintereses de la industria con sus habitantes. Una accién concreta
es lageneraciéndeempleodecalidad paralosresidentes delpoligono,
asi como la promocién cultural de la zona, recuperando la memoria
de pueblos originarios y la cultura urbana obrera importantemente
vinculada con la historia de la industria y sus empresas.



Estudio sobre seguridad ciudadana

La seguridad ciudadana es uno de los temas prioritarios en la agenda
de politicas publicas y es un elemento basico para el desarrollo de
un proyecto como el de Vallejo. Este apartado presenta un primer
diagndéstico en materia de incidencia delictiva, indicando cuéles son
delitos mas frecuentes y cuales son los incidentes que se presentan
con mas reiteracion en la zona. La informacion utilizada incluye las
denuncias o carpetas de investigacion de los delitos por robo de
vehiculo y robo a transelnte ante las agencias del Ministerio Publico
de la Procuraduria General de Justicia de la Ciudad de México. Para
conocer el tipo de incidentes y emergencias, se utilizaron las llamadas
y reportes que se reciben en el C5 de la Ciudad de México, a través del
ndmero 911.

Como resultado del analisis se destacan: 1) la zona de estudio estd
dividida en cuatro cuadrantes de policia de la Ciudad de México;
2) las zonas con mayor nimero de denuncias se encuentran en los
alrededores de lazonaindustrial Vallejo; 3) colinda contres Cuadrantes
de policia de la Alcaldia Gustavo A. Madero; 4) Vallejo cuenta con 63
camaras de videovigilancia del C5.

Como datos relevantes se registra que la Alcaldia de Azcapotzalco
presenta una reduccién en el nimero de denuncias o carpetas de
investigacién de los ministerios publicos. En los Ultimos diez meses
los delitos totales disminuyeron 9.3% con un promedio mensual de
992 denuncias de enero de 2018 y 900 para octubre de 2019.

Uno de los principales hallazgos es que las zonas con mayor
nimero de denuncias se encuentran en los alrededores del poligono,
especialmente al Sur, en las Colonias alrededor de la Avenida
Cuitldhuac. La mayoria de los principales delitos registré una reduccion
en los Ultimos meses. Sin embargo, el nimero de denuncias por
violencia familiar aumentd casi 30% vy el robo en transporte publico
colectivo se incrementé 8.9%.

Se observa que los delitos con mayor ndmero de denuncias son los
robos de vehiculo y a transelnte, y se confirma que solamente el 15%
de los delitos se encuentran dentro de la zona de estudio. Una de las
zonas con mayor concentracion de robos de vehiculo es la Unidad
Habitacional La Patera Vallejo Tra Seccién, al Norte, que corresponde
a la Alcaldia de Gustavo A. Madero y hace frontera con el Estado de
México. Ademas, en Azcapotzalco, al Sur en la zona de la Avenida
Cuitldhuac se encuentran dos zonas con alta concentracién de este
delito. Respecto a los robos de transelnte, el 25% de las denuncias
por alto impacto corresponde a este delito y solamente el 9% del
total ocurrié dentro de la zona de estudio. Destaca el viernes como
el dia de mayor nimero de denuncias, junto a horarios por la tarde
principalmente los lunes, miércoles y viernes después de las 18:00
horas.

Respecto a emergencias reportadas al nimero 911y con informacién
del C5 de la Ciudad de México, en el periodo enero-agosto del 2018
se registraron 2,099 incidentes (divididos en 6 rubros), cantidad no
oficializada por qué en no todos los delitos se apertura una carpeta
de investigacién en los ministerios publicos. El rubro con mayores
incidentes es servicios (alarmas de seguridad activadas, vehiculos
gue obstruyen el paso, denuncias por personas sospechosas y fugas
de agua potable); como segundo lugar son las urgencias médicas
con 455 registros con 32% urgencias médicas, 23% percances
automovilisticos, 6.8% atropellamiento y las demdas urgencias de
otra indole. Las emergencias como tercer delito, se divide en 68%
percances automovilisticos sin lesiones, incendios con 14% vy 10% por
derrames de sustancias quimicas, principalmente.

El Ultimo elemento de estudio es la prevencién del crimen a través
del disefio ambienta (CPTED), reconociendo al espacio urbano y sus
relaciones que constituyen el factor centrar y determinante en la
seguridad, buscando el disefio y arquitectura para crear o transformar
los espacios, modificando el contexto y disminuyendo la posibilidad
de que ocurran hechos delictivos en lo publico y en lo privado. El fin
comun de esta metodologia es, reducir el delito y la percepcion de la
inseguridad, pero se requiere de diagndsticos, disefios y evaluaciones
para asegurar una buena seguridad a la ciudadania.

El estudio concluye que es factible la transformacién de Vallejo si
se atiende la condicién de inseguridad. La mayor cantidad de delitos
se reportan en los alrededores del poligono de interés, por lo tanto,
se considera pertinente el establecer mecanismos de comunicacién
y coordinacién con otros cuadrantes e incluso con autoridades de
la Alcaldia de Gustavo A. Madero, Estado de México, municipio de
Tlalnepantla de Baz y autoridades federales en el caso de la Estacion
Pantaco.

Unadelas principales demandas es la poca presencia de la policia,alo
que se deben sumar todos los componentes de la infraestructura de
seguridad. Tal condicién de seguridad debe ser atendida en la zona de
estudioy en sus alrededores, especialmente en los puntos de acceso
al transporte publico. Asimismo, se debe dar atencién a los delitos
de robo de vehiculo y a transelinte que son las denuncias con mayor
frecuencia. Como elementos que deben mejorarse, se sugiere un
andlisis de faltas administrativas, realizar encuestas de percepcion
y analizar registros no oficiales con la finalidad de conocer la cifra
negray la percepcién de los habitantes. Junto a esto, la vinculacién
con las demas alcaldias y municipio del Estado de México seran
fundamentales para el combate al delito.

Figura 20 Incidencia delictivay tipo de delito
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Conclusiones

Las conclusiones de este primer gran apartado de factibilidad no son estaticas, ni presentan una visién inalterable sobre la futura trasformacién
de la ZIV. Las diferentes dindmicas y sus combinaciones posibles hacen que puedan generarse muchos escenarios diversos, los cuales deben de
ser discutidos y consensados con los tomadores de decisidn, principalmente gobierno, empresarios, academia, y sociedad civil.

Lo que si hace este trabajo es poner de relieve conocimiento Gtil tanto del territorio como de diversos aspectos que involucran la transformacién
de la ZIV, y que deben atenderse en aras de alcanzar los objetivos planteados con la menor friccién posible.

Del primer gran apartado El Territorio y sus condiciones fisicas, funcionales, econémicas y Normativas, del sub-apartado de Factibilidad
Metropolitana destaca la gran ubicacion de la ZIV en un contexto metropolitano, ademas de una excepcional accesibilidad, lo que le permite
conectarse eficientemente no solo con otros poligonos industriales sino con el resto del pais (y del mundo) a través del complejo Pical-Pantaco, la
terminal ferroviaria, y mediante la conexién directa e indirecta a los 15 ejes troncales carreteros. En esta escala es donde se insertan dos hipotesis
logicas pero confrontadas sobre lo que debiera de hacerse en la ZIV. Por un lado, adin con cierta obsolescencia infraestructural, las condiciones
anteriormente mencionadas hacen de la ZIV un lugar privilegiado para continuar albergando usos industriales e inducir otros nuevos con mayor
uso de tecnologias de punta; por otro, la presién que ejerce la propia metrdpolis en pos de mas suelo urbano intraurbano —no solo para vivienda
sino para equipamientos publicos e incluso espacios verdes— y la presencia de un puerto seco (Aduana Hidalgo) localizado a 48 Km al norte de la
ZIV, ponen de manifiesto el caracter metropolitano del proyectoy la posibilidad de generar plusvalias por un cambio radical de uso del suelo. Ambos
planteamientos son validos y son factibles. Mientras que el primero aprovecha toda la infraestructura instalada, el segundo promete reducir
costos de produccion (a la larga) por una contraccion en el precio del suelo (exurbano) y por una introduccién de mejoras tecnoldgicas en materia
de logistica, principalmente. En lo referente a la consolidacién de una centralidad que “atraiga y retenga” a los habitantes, el planteamiento de
continuidad de las actividades industriales es menos promisorio que la segunda propuesta, aunque es factible el retener a la poblacién mediante
la edificacién de vivienda en o cerca del poligono industrial.

En el apartado de Medio Fisico Natural, se sefiala que la ZIV estd completamente urbanizada y con ausencia de &reas de valor ambiental. En
este sentido, es completamente factible la trasformaciéon dado que no existe un medio natural a conservar o proteger. Por otro lado, la sobre
explotacién delacuiferoy la consecuente disminucién de los mantos fredticos, aunado al paso de transporte pesado, han provocado hundimientos
diferenciales, lo que representa un reto para la zona de continuar con la dindmica industrial tradicional.

Vallejo presenta niveles de riesgo mayores para el desarrollo urbano que otras zonas de la ciudad, principalmente por la concentracién de
establecimientos industriales con diversas especializaciones, entre ellas la quimica. Dentro de los posibles fendmenos asociados se encuentran
incendios, explosiones, fugas téxicas y derrames, principalmente en las empresas que trasforman y manejan sustancias peligrosas. En este
contexto, la transformacion de la ZIV en un polo de innovacion tecnolégica debe de ser cautelosamente disefiado, ya que la coexistencia de usos de
suelo tradicionalmente no compatibles (servicios, comercio y habitacional con industrial) puede poner en riesgo a la futura poblacién residente y
a la poblacién flotante. Esta situacidon obliga a disefiar programas especificos de proteccion civil por zonas o cuadrantes homogéneos en cuanto al
uso del suelo, asi como espacios publicos susceptibles de convertirse eventualmente en espacios seguros en caso de una emergencia. Finalmente,
uno de los riesgos mas evidentes en la ZIV es el alto riesgo por peligro de inundacion. Se le suman a este riesgo uno elevado por tormentas
eléctricas y por tormentas de granizo. En este sentido, es imprescindible que de cara a la transformacién de la zona en una de mayor valor, se
mejoren substancialmente las infraestructuras dedicadas a la evacuacidén de aguas pluviales (revision del drenaje y reduccién de descarga a la
red).

En el ambito de la Factibilidad Urbana, se destaca que la ZIV tiene una situacién muy favorable con relacién al paisaje urbanoy a la historia, ya que
ambas tienen un alto valor patrimonial, elemento que puede ser utilizado como leitmotiv en el discurso de la transformacién de la zona apegada a



la historia del sitio. Particularmente, el rescate de inmuebles con valor
patrimonial y artistico pueden servir de elementos ancla que vinculen
la trasformaciéon de la ZIV con un entorno de industrias creativas
y culturales (ademés de las tecnolégicas). Por otro lado, la imagen
urbana — actualmente deterioraday claramente condicionada por la
presencia de mega manzanas y el uso fabril— deberd mutar en caso
de que se llegue a un consenso sobre el impulso de industrias menos
contaminantes y con alto valor tecnolégico, ya que el espacio publico,
asi como la traza y la estructura urbana deberan cambiar su escala
para adaptarse a una que permita la concentracién de personas de
diferentes niveles socioculturales (trabajadores mas cualificados),
ademas de permitir también la movilidad activa como eje integrador
de la zona.

De este estudio, quizas el tema mas importante —sin dejar de lado las
recomendaciones anteriores— es el que tiene que ver con el potencial
detectado respecto al cambio de usos del suelo y su relacién con el
Coeficiente de Uso del Suelo (CUS) y el Coeficiente de Ocupacién del
Suelo (COS). Dada la alta tasa de ocupacién de los predios en la ZIV, es
impensable basar la trasformacién mediante la utilizacién solamente
de predios baldios u subutilizados. Por ello, destaca en el andlisis del
documento que 58% del suelo clasificado como estacionamientos
y patios de operaciones son en su mayoria parte de predios de uso
industrial. Estos espacios representan un uso potencial Util en el
diserio de la estrategia del Plan Maestro.

En lo referente al COS, se destaca que el promedio de ocupacién de
predios es de 0.67, lo que implica que hay aln espacio para mayor
ocupacién (desplante) siempre y cuando se introduzcan tecnologias
de infiltracién artificial de agua al subsuelo y eco tecnologias que
garanticen al menos el 30% de desplante con areas verdes, pudiendo
ser las azoteas el espacio sustitutivo.

Relacionado con el CUS, se observa un promedio de 1.8 niveles en la
ZIV, significando ello que existe potencial en altura no solo para la
densificacién, sino para hacer efectivos los instrumentos de gestion
de suelo para atraer empresas mediante la transferencia de derechos
de desarrollo. Este esquema bien podria aplicarse para orientar el
tipo de empresa o nicho tecnolégico que se quiera atraer, al otorgar
beneficios de mayor desarrollo a las empresas que cumplan con las
caracteristicas deseadas.

En otro aspecto, debe de considerarse un activo el que los precios de
suelo en Vallejo, aun siendo altos para un poligono industrial, sigan
siendo competitivos con relacién al resto de la Ciudad de México,
permitiendo ello un margen de captacién mayor de plusvalias por el
cambio de uso del suelo, y sobre todo, la atraccién de industrias con
mayor niveltecnolégicoy orientadas a lainnovacién. Esta situacion es
valida también para la edificacién de vivienda que demanda la ciudad
y demandara la nueva industria tecnolégica que se asiente en la ZIV.

ElEstudio detecta que existe actualmente un déficit de equipamientos,
equivalentes a cerca 2 has. de suelo. Dicha demanda puede significar
un héndicap para la transformacién de vallejo; sin embargo,
existen diversas posibilidades para generar suelo y completar los
equipamientos, como la deteccién de secciones viarias que no tengan
acceso a los lotes privados y que puedan ser sujetas de modificacién
para edificacién de equipamientos; o explorar la posibilidad de sobre
edificar en zonas federales de vias férreas, entre otras.

El sub-apartado de Movilidad refuerza lo privilegiado del lugar de
emplazamiento y la estupenda accesibilidad tanto para la actividad
sustantiva industrial como para la poblacién flotante. A estas buenas
condiciones hacia el exterior, se contrapone un sistema de movilidad
al interior que no es compatible con el creciente uso del suelo de
servicios, ya que fue diseflada ex profeso para usos industriales.
Esta incompatibilidad en la coexistencia de usos del suelo se pone
de manifiesto en la alta probabilidad de accidentes y hechos de
transito dentro de la ZIV, probabilidad que irda aumentando conforme
la tendencia naturala que los usos del suelo se vayan paulatinamente
trasformando en favor de los servicios continlde incrementandose.
Mientras coexistan con industria tradicional, la movilidad presentara
riesgos altos para la movilidad activa. Para la elaboracion del Plan de
Movilidad es necesario tener una mayor definicién sobre el alcance
de la transformacion y futuros usos de la ZIV. Sin embargo, el estudio
concluye que la transformacién de Vallejo no sélo es factible, sino
que, en el escenario actual de movilidad, la transformacion es
indispensable.

Por otro lado, es imprescindible para el buen desarrollo de la
trasformacion de la ZIV contar con herramientas legales y de
financiamiento adecuadas. Llos estudios de factibilidad legal
y de factibilidad financiera, herramientas de financiamiento vy
herramientas de recuperacién de plusvalias, recuperan elementos
indispensables para lograr los objetivos trazados. En primer lugar,
debe destacarse que actualmente existe una ventana abierta en
materia de planeamiento del territorio que permite y promueve una
trasformacién de gran calado en la ZIV. Se trata del Programa General
de Desarrollo Urbano vigente (2003), el cual considera a la ZIV como
un area con potencial de reciclamiento, lo que le permite densificar
el suelo; transferir potencialidades de desarrollo, mejorar condiciones
de rentabilidad y aprovechar predios sub-utilizados. Por su parte,
el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Azcapotzalco
(2008) limita las posibilidades al restringir el uso de suelo al industrial
existente y excluir otras actividades. En este sentido, se observa un
conflicto en los instrumentos con miras a cumplir los objetivos. Dado
que esta transformaciéon demandara muy probablemente cambios
en la estructura urbana (como la subdivisién y fusién de predios)
con el objeto de crear espacios adecuados para la industria de base
tecnolégica, menos consumidora de suelo pero avida de mas vy
mejores servicios, serd indispensable contar con una herramienta de
planeacién del suelo FLEXIBLE mas allé del Plan Parcial en desarrollo.



Dentro del "barrido” de leyes aplicables a la ZIV, se observé una de
interés que abona a las encontradas para financiar proyectos de
desarrollo: el PGDUDF vigente permite la recaudaciéon por impacto
ambiental, lo cual supondria un estimulo a) al mejoramiento de los
procesos internos en las fabricas mas contaminantes y b) una fuente
de financiamiento para la propia ZIV. Se destacan también que tanto
la Ley de Vivienda de la Ciudad de México vigente contempla como
la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenacién del territorio
y Desarrollo Urbano vigente contemplan la captura de plusvalias y
otros instrumentos de financiamiento urbano como impuestos para
desincentivar los lotes baldios. Para el caso del Programa General
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal vigente, se encontraron
facilidades administrativas para la regularizacion de establecimientos
industriales y para promover proyectos integrales, mientras que la
Secretaria de Desarrollo Econdmico de la Ciudad de México, junto
con la autoridades fiscales, podran proponer incentivos a la inversion
nacional y extranjera en infraestructura y desarrollo de bienes
publicos que apoyen la inversién o empresas en una zona estratégica
o area de desarrollo econémico especifica. Asi, desde el punto de vista
legal, existen instrumentos que hacen factible la transformacion,
pero es necesario el contar con instrumentos adn mas flexibles. Las
experiencias internacionales demuestran que para la transformacion
y creacion de Grandes Proyectos Urbanos, son necesarias reglas
ad hoc a la envergadura de la transformacion (i.e. ZAC Paris). En lo
referente a las herramientas para financiar proyectos, el estudio hace
un desglose minucioso de las distintas herramientas disponibles.
En México existen y estan en la ley; sin embargo, muchas de ellas
conllevan un riesgo politico en su aplicacién que debe de ser evaluado
por los tomadores de decision antes de promover su uso (como la
captacion del plus valor de obras privadas que se han beneficiado por
la introduccién de servicios publicos). Se vuelve a hacer mencién de
la aplicaciéon de impuestos prediales crecientes en tiempo para lotes
baldios, naves industriales, bodegas o cualquier edificacién en estado
de abandono y se resalta la necesidad de la creacién de un organismo
que administre, ejecute los fondos, transferencias y recursos
recaudados para la propia ZIV. Este sub capitulo hace una aportacién
significativa al hacer una estimacién inicial del potencial de captacion
de recursos a ser reinvertidos en el re desarrollo de Vallejo -i. Se
concluye que existe mucho potencial para financiar parcialmente las
transformaciones necesarias de mejoramiento urbano en la ZIV con
tan solo una fraccion de la plusvalia generada existente; sin embargo,
las condiciones politicas, ademas de las juridicas en el sentido de una
recaudacién, son un freno para el desarrollo del proyecto que deberan
atenderse prioritariamente.

Del segundo apartado Posibilidades de la transformacion
postindustrial, destaca del primer estudio de buenas y malas practicas
en materia de transformacion postindustrial, que no existen férmulas
Unicas para una transformacién exitosa. Los casos de éxito se han
gestado de muy diversas maneras, y muestra que existe una gran
diversidad en cémo articular las fuerzas productivas en la era de las

nuevas tecnologias. Sin embargo, de los casos analizados es posible
inferir algunos elementos que se consideran claves para alcanzar los
objetivos planteados:

- La vision local tiene que estar empatada con visién internacional
- Deben existir empresas lideres en el area (de especializacién)
- Debe de existir una especializacion determinada

- La cercania es fundamental (clister) con empresas afines, no con
empresas con la misma tecnologia

- El atraer empresas extranjeras aumenta la probabilidad de
atraccion de otras empresas

- Los negocios que se promuevan pueden ser complementarios o
afines

- Se plantea una necesaria proximidad geografica, social, cognitiva,
organizacional e institucional para lograr la innovacion

-Las invenciones de alta tecnologia se desarrollan mejor en
ciudades, por lo que la ZIV es idonea en este sentido

- Deben promoverse Grandes Proyectos Urbanos como soporte de
la transicion hacia la postindustria

- Los espacios deben ser disefiados ex profeso para la innovacion

-Se asume que debe de existir un fuerte apoyo gubernamental
todo el camino

- Este tipo de emprendimientos deben de ser autosuficientes desde
el punto de vista energético

El estudio sefiala que la funcionalidad y desarrollo de un tecnopolo
del ZIV dependerd del sistema de infraestructura urbana que conecte
fisica y virtualmente el actual ambiente urbano. Ello determinara el
grado de atraccién de empresas de alta o media tecnologia. Sefiala
ademas que para mejorar o incrementar la competitividad de la
ZI\V se requerird de la combinacién de niveles de capital humano,
especializacion industrial y la permanencia de formas tradicionales
de produccién que se consideren pertinentes y que sean relevantes en
los procesos de adaptacion e innovacioén.

Del Diagnostico de capacidades existentes: centros de innovacién
publicos y privados, empresas que realizan investigacién y desarrollo,
se recomienda el uso del modelo de integracién quintuple hélice
(interaccién de Estado, Empresas, Academia y Sociedad en un



entorno Sustentable), dado que es actualmente el que mejor genera
innovacion. En este estudio también se analiza a la ZIV con respecto
a los mecanismos de interacciéon, cooperacién y vinculacion entre los
diferentesactoresdeunclisterdeinnovacion,conelobjetodeentender
‘donde estd parada” la ZIV. En esta evaluacidn, se concluye que la ZIV
presenta una madurez de media a baja, hecho que no necesariamente
descalifica a la ZIV como un area con potencial para innovar, sino que
se especifica las areas o ambitos donde debe mejorar para poder
alcanzar sus objetivos de innovacién. Se recomienda finalmente el
diserio ex profeso de espacios para la trasferencia del conocimiento
en las empresas y no en los centros educativos. Al parecer, este tipo
de espacios funcionan mejor para la vinculacién y la trasferencia de
conocimiento.

Relativo a los Proyectos Ancla, debe sefalarse que si bien la Alcaldia
ha puesto en marcha cuatro proyectos que tienen el objetivo de
mandar un mensaje claro sobre elrumo de la trasformaciéon de la zona,
ninguno de ellos est& dentro del poligonoy, por su alcance y ubicacion,
no parecen tener mucho impacto en la imagen de trasformacién de la
zona. Se considera que las tematicas de los proyectos son adecuadas
a la visién institucional (Centro de Acopio y Acondicionamiento con
potencial de Reciclaje; Centro de Transferencia de Residuos sélidos,
Centro de Desarrollo Tecnoldgico e innovacion Vallejo —i; intervencion
de la Av. Ceylan) ya que estan relacionados con la permanencia de
la industria y su paulatina trasformacion hacia otra de mayor valor
agregado. Sin embargo, la envergadura de los proyectos no parece ser
suficiente para mandar un mensaje contundente a futuros y posibles
inversionistas. Hay que recordar que la ZIV tiene cerca de 502 ha, por
lo que los proyectos que se propongan en etapas posteriores, deberéan
tener una ubicacion estratégica, de tal modo que las diferentes aras
dela ZIValberguen un proyecto “bandera". Es imprescindible el estudio
de predios baldios y predios subutilizados que puedan ser sujetos de
acciones de reutilizacion. En este analisis también se hace hincapié en
la necesidad de contar con instrumentos juridicos de planeacién del
uso del suelo mas flexibles, que permitan incrementar la capacidad de
adaptacion y flexibilidad de los proyectos urbanos.

La ultima parte del estudio de factibilidad, titulada Condiciones
socioespaciales a considerar, revela en su Estudio de actores clave
y sus formas de relacion, una participacion desigual al momento
con relacion al proyecto ZIV, destacando que si existe una alta
participaciéon de las Empresas y el Gobierno, pero al mismo tiempo
no aparecen actores clave como Sindicatos, el Gobierno Federal y
actores internacionales, imprescindibles para promover la inversion
extranjera. Este estudio debe de ser visto en detalle para observar
las relaciones entre actores que, dada su baja vinculacién, pueden
generar conflictos socio-territoriales a la postre, de no atenderse con
anticipacion.

En el acapite Estudio socioterritorial de la zona de transformacion, el
cual es un trabajo que busca identificar modos de habitar, practicas
cotidianas de movilidad, la identidad urbana y posibles impactos

sociales, destacan el sentimiento generalizado de despojo de la
poblacidon residente, expresado en el deterioro del suministro de agua
y los espacios publicos, la inseguridad, problemas de accesibilidad,
saturacién motorizada en el poligono, asi como en la destruccion
de lugares de la memoria. De ello se culpa en algunos casos a los
industriales, quienes —en palabras de los residentes— van ocupando
espacio publico paraincorporarlodefactoasuactividad privada. Existe
ademas un punto positivo que es la preexistencia de asociaciones
de vecinos organizadas en pos de resolver problemas comunes. Se
vislumbra la factibilidad de la transformacién de la zona siempre y
cuando vaya acompafiada de un desarrollo ordenado, con un enfoque
de gobernanza que promueva la colaboracion horizontal entre grupos
bajo un esquema de cooperacion entre Industria, Gobierno, Sociedad
Civily Academia, en un entorno de sustentabilidad.

El tema de seguridad ciudadana es prioritario para la transformacién
del ZIV porque es uno de los elementos mas sensibles al momento
de determinar la ubicaciéon de una inversién. La certidumbre en la
inversion depende en gran medida de su eficacia para mantener el
orden publico y proteger los bienes privados. En el estudio se puedo
apreciar que la ZIV esta dividida por cuatro cuadrantes, donde el mayor
ndmero de denuncias se registran en las inmediaciones del poligono.
A pesar de observarse una reduccion en el nimero de los principales
delitos, se aprecia al mismo tiempo un aumento de denuncias por de
violencia familiar y robo en transporte publico. Sélo 15% de los delitos
se cometen dentro de la ZIV, muy probablemente porque no existe una
vida activa (la gente suele estar dentro de las fabricas y no hay gran
cantidad de transelintes a excepcion de la zona comercial). Se plantea
queesfactiblelatrasformaciondelaZIVdesde la 6ptica de la seguridad
ciudadana, atendiendo principalmente el generar una coordinacion
con otros cuadrantes, e incluso con autoridades de la alcaldia
Gustavo A. Madero, Estado de México, municipio de Tlalnepantla
de Baz y autoridades federales en el caso de la estacién Pantaco.
Adicionalmente, se observa que es prevenir el crimen mediante el
disefio ambiental (Crime Prevention Through Environmental Design),
para lo cual sera necesario un estudio a detalle de cémo mejorar la
calidad del espacio urbano atendiendo estos principios (i.e. cuadras
no muy largas, iluminacién constante, etc.).



Cierre

La visién compartida por el Gobierno de la Ciudad de México y la Alcaldia Azcapotzalco, plantea que 1) la industria no desaparece (que es lo mas
claramente consensuado de la actual vision institucional); 2) que se debe transitar hacia una industria con mayor base tecnolégica y menos
contaminante; y 3) que la innovacién tecnoldgica serd la que guie las acciones dentro del poligono. Partiendo de esta premisa, podemos concluir
que lavisiéninstitucionalinicial es factible de realizarse, con base en elanalisis de las dinamicas anteriormente estudiadas en este primer apartado
del Plan maestro Vallejo-i. Sin embargo, vale la pena hacer manifiestos algunos elementos clave para la factibilidad del proyecto y su relacion
entre si.

Unadimensiénintangible, pero claveydirectamentevinculante ala factibilidad del proyecto, es la legalen conjuncién con ladimensién herramientas
de financiamiento. Claramente se ha podido observar en este trabajo que existen las condiciones legales y las herramientas financierasy de gestion
de suelo suficientes para llevar a cabo la transformacién pretendida. Sin embargo, donde esta dindmica intangible tiene su principal amenaza
es en el entorno politico y en el @&mbito de la comunicacion social. Basta recordar cémo el proyecto bien pensado y mal ejecutado de las ZODES
(Zonas de Desarrollo Econdémico y Social) —entendidas como polos de desarrollo metropolitanos especializados en un entorno policéntrico—
fracasé estrepitosamente por una mala estrategia de comunicacioén, una dispar participacién de los agentes (la iniciativa privada tenfa mucho mas
peso que el gobierno, y la sociedad civil no fue consultada ni incluida) y falta de transparencia en la gestién del proyecto; o cémo el proyecto de
incluir en la Constitucion Politica de la Ciudad de México la captura de plusvalias —proyecto pensado en distribuir las cargas y los beneficios del
desarrollo- se vino abajo por causa de una mala estrategia de comunicacién —ademas de campanas de intereses privados en contra delaumento
de impuestos—. En este sentido, es imprescindible que, antes de hacer publico el proyecto, se generen los acuerdos suficientes entre los actores
involucrados con la finalidad de presentar a la sociedad un frente comun para asegurar las herramientas legales (principalmente de planeacién
flexible) y de distribucién de los beneficios que aseguren el éxito del proyecto en el largo plazo. Este acuerdo no debe de generarse solamente
entre los actores Iniciativa Privada y Gobierno; dejar a la sociedad civil fuera de los acuerdos podria poner en riesgo la tan deseada y necesaria
trasformacion de la ZIV.

En este sentido, dentro del propio Reglamento de la Ley de desarrollo Urbano del Distrito Federal vigente, los Planes Maestros no incorporan
en sus términos de referencia una clara y explicita referencia al involucramiento de la sociedad en la participacién de la toma de decisiones.
Por ello, es aqui donde el Plan maestro Vallejo-i se distingue de los instrumentos tradicionales al incorporar la participaciéon de la sociedad civil
organizada en la toma de decisiones consensadas, no solo en la bdsqueda de reduccién de fricciones en el proceso o la eliminacién de conflictos
socio territoriales, sino porque el trabajo con las organizaciones barriales y vecinales mejorara sustancialmente la probabilidad de éxito del Plan,
ademas de agregar valor agregado intangible (cultural, identitario) a la ZIV. Por ello, se considera como de alta prioridad la suma de la sociedad
civil organizada (oriunda de la ZIV) a la toma de decisiones colectiva para aumentar la factibilidad. Es muy importante preguntar cudles son las
necesidades bdsicas y aspiraciones en torno a la transformaciéon e integrarlas de forma coherente a las necesidades planteadas por los demas
agentes de la quintuple hélice.

LatrasformaciéndelaZIVyahacomenzado deforma espontanea. Elcambio de usos de suelo en laregidon mas septentrionalde Norte 45 consignado
en el Ultimo instrumento de planeacién urbano no es mas que el reconocimiento de la demanda espacial de servicios complementarios a la
industria y el reconocimiento de un declive de la participacion industrial en la economia local. En este sentido, la trasformacién se dara con o sin
instrumento. Por ello, el asumir la necesaria reordenacién espacial para dar cabida no solo a la visién institucional sino a las tendencias inerciales
de la zona en materia de cambio de usos del suelo mediante un instrumento de ordenacion y gestién del territorio, en este caso el Plan Maestro,
es una accién indispensable y un acierto del gobierno en turno.
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