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- INTRODUCCION

Eld)jetivopﬁmipa!deesteh-d)ajoesva!warmq:éramointemcu'meiwohd:iﬁciorﬂywintensidaddausooonlosvaiaasregishados
ara la tiema en dos colonias inchiidas en el PROGRAMA PARCIAL- Polanco. Se plantea la siguiente hiptlasis, para el suglo con uso habitacional y
versas modalidadss de intensidad de uso, el valor de la tiera esté en funcidn def incremento de la intensidad de uso. Las colonias analizadas fueron
y Chapuitepec Morales v la Bosque de Chapultepec; en ellas, ademas de diferencias de estuctura uibana, existen usos e intensidades de uso de
uelo diferentes, variando en cada una la proporcion de éstos. Estas diferencias fueron las que me parecisron interesantes para ser estudadas.

Es también objetivo de este trabajo valorar aigunas de las repercusiones que ha terido la creacion del PROGRAMA PARCIAL- Polanco (antes
EDEC) en el valor del suelo con uso habilacional.

- MARCO URBANO 11.1.- Antecedentes 11.2.-Teoras Socioecondémicas de la Ciudad 13- Crecimiento de la Ciudad de México
i1.4.Polanco 11.5.-E1 PROGRAMA PARCIAL Polanco
El capitulo de Marco Urbano proporciona, en un primer tugar, antecedentes sobre los conceptos de valor y de renta de la tiema. A
ontinuacion, se plantean aigunas de las Teorias Socioeconomicas que se han ocupado de explicar el desarrollo de las ciudades; pudiendo
legar a definir, a grandes rasgos, que el valor de la tiema en las ciudades responde, basicamente, a los siguientes factores:
,  Distancia al punto de maximo valor.
Cantidad de urbanizacion.
Estatus de la colonia.
Usos de suelo predominantes.
Intensidades de uso predominantes. 1
Ensequida, se revisa, de una manera general, el proceso de crecimiento de la Ciudad de México y se analizan someramente la
roblematica del suelo y de la vivienda. Se explica la segregacion socioespacial de nuestra Ciudad, para despues analizar la conformacion de
os distritos de vivienda residencial cargados hacia la zona poniente de la Ciudad. Asi mismo, se incluye una especulacion sobre el punto de
maximo valor en la Ciudad de México y como afecta esto a la zona de Polanco en sus precios del suslo.
En los apartados sobre Pglanco, se tocan puntos que permiten entender las caracteristicas de este distrito, motivo del presente
astudio; estos puntos son: antecedentes historicos y urbanos, caracteristicas economicas y de estructura urbana y fas connotaciones del
PROGRAMA PARCIAL- Polanco.

v v W ¥

- CONSIDERACIONES PREVIAS AL ANALISIS  fil.1.-  Definicién General de Mercado M2-  Definidon General de
Mercado de Temenos Urbanos W3-  Definicion General de Mercados de Vivienda Residenciel i4-  Control def Uso del Suelo

En el siguiente capitulo, o sea Consideraciones previas al Analisis, se tocan puntos importantes sobre mercados en general,
mercados da temenos urbanos, mercados ds vivienda residencial y conceptos scbre control de uso de suelo. Se considerd de relevancia incluir
estos temas como apoyo &l analisis que se realizo.

V- INVESTIGACION Il.1-  Antscedentes #.2- Fichas da investigacién
Se continia con ¢l apartado comespondiente a la investigacion, donde se explican caracteristicas especificas de las diversas
colonias que conforman la zona de Polanco, asi como los parametros tomados en cuenta para desarrollar el analisis del musstreo elegido.

V- ANALISIS
Premisas del analisis: ubicacion del estudio, caracteristicas de la zona, hipotesis del estudio, elementos de analisis, principales
actores del mercado inmobiliario, caracteristicas generales del mercado inmebiliario en la zona, niveles de ingresos de la zona, analisis de

uS0S, TAZON para elegir esta zona para e estudio, es apstecible 0 no, o que hay arededor de lo apstecitle, resutados.

Vi- CONCLUSIONES VI.1-  Notas preliminares sobre los resultados obtenidos VI.2-  Explicacion &l valor de la tierra en Polanco, con
bhase g Teorfas Socioecondmicas de la Ciudad VI.3-  Condusiones Genergies

Vil- LIMITACIONES
Basicamente, las limitantes 2 estudio son las siguientes:

« el obieto “suelo® como tema de estudio por considerar que €s el elemento en el que radica el valor del inmueble, asi mismo, el estudio es
sobre el suelo con uso habitacional.

o @l andlisis delas deducciones ala renta de los inmuebles no es a profundidad
no 58 consideran obisto de este estudo las posibles relaciones matematicas entre los valores de suelo de las avenidas y las calles interiores de las
colonias.

. eianéiisissalin'dtaamsdelascduﬁasqmumfmmnlazmadepdamo.laChqxﬂtepecMaalesylaBosmemChmmec.

Vil-  BIBLIOGRAFIA
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- MARCO URBANO
1.  Antecedentes.

2- Teorias Socioeconémicas de la Ciudad.
13-  Crecimiento de la Ciudad de México.
l4- Polanco.

15- ElPROGRAMA PARCIAL Polanco.

11.-  Antecedentes.
Con el fin de dar una visién general sobre e! significado de! valor y de Ia renta de la tiema, conceptos Gtiles para entender los topicos
Jue se manejan en las Teorlas Socioecontmicas de la Ciudad, se incluyen a continuacitn algunas ideas al respecto (de les siglos XVl ¥ XIX).

LOS FISIOCRATAS

Los primeros escritos sobre el tama de la renta de la tisrra de los pensadores de la comiants fisidcrata, se los debemos a Quesnay
(1694-1774) y Mirabeau (1715-1788). Sostentan que el trabajo y e capital agrario (no el proceso del intercambio} eran los Gnicos producteres
de excedente social o producto neto; a su vez, planteaban que dicho excedente era consumido en !a fase de la circulacidn por las clases
mproductivas (los artesanas, el clero, los gobemantes, etc.). 2

Segtin los Fisidcratas, la renta de ia tiera es la forma monstaria de este excedante que representa el Gnico excedente verdadero
que se obtiene an una sociedad.

Se pusde decir, entonces, que reconocian la calidad del trabajo productivo de crear un producto de un costo mayor a la suma de los
costos empleados para su produccion, aunque sostenian que esto sucede solamente en el sector agricola. Tamblén afirmaban que la
diferencia que hace productiva una actividad en comparacién con ofra, no visne det trabajo sino de la fertilidad de fa tlerra que es un don
natural, ya que el mismo trabajo aplicado en la industria resulta estéril. Entonces, el trabajo se vuelve solamente el medio para obtener el
excedente social que ofrece la naturaleza en foma de les productos agricolas.

Sin embargo, en la Teoria de los Fisidcratas no encontramos una ley del valor ni una teorfa sobre |a renta de ia tierra. El valor se
plantea en términos fisicos y la renta surge, de manera an4loga, de un factor natural (la tiera) y no scondmico, y se determina por el nivel de
los precios de los preductos que son considerados como dados y presupuestos en el sistema de produccién. Por consiguiente, no existen
argumentos que expliquen @) origan de fa renta y su relacion con el precio del producto.s

JEAN BAPTISTE SAY

Jean Baptiste Say (francés, 1767-1832). Es mejor conocido por su ley de mercados que postula que la Oferta crea su propia
Demanda. Ei atribuyd la existencia de crisis, por lo tanto, no a una deficiencia en la Demanda sino ala sobreproduccién de algunos mercados
y a la baja produccion de ofros. El crela que este desbalance puede autoajustarse, porque aquellos productores que estan sobreproduciendo
tienen que colocar su excedente de produccion para ajustarse a las preferencias de los consumidores; ya que de no hacerlo asi, se veran
forzados a salir dél negocio.

La Ley de J.B.Say pemmanecio como una fendencia central de la Economla ortodoxa hasta a Gran Depresion de 1930. Una
implicacion cbvia de la Ley de J.B.Say es que ¢l sistema capitalista se auto-regula, asi entonces no hay necesidad de intervenciones
gubsmamentales en los asuntos econdmicos.

Aportaciones de J.B.Say a la Teora Neoclésica 0 Marginalista.- La idea basica, en la Teoria de Distribucién Neoclasica, es que los
ingrescs son ganados en la produccién de productos y servicios y que el valor det factor productivo refleja su contribucién al producto total.
Aunque esta premisa fundamental ya habla sido reconocida desde el principio de siglo XIX per J.B.Say, su desarrolio fue impedido por la
dificultad de discemnir sobre los aportes de varios elementos. En cierto modo, todos son necesarios para el resultado final; sin su convergencia
no habria producto y sin capital el resultado final seria minimo. 4

DAVID RICARDO

David Ricardo (inglés, 1772-1823) , en su Teoria de la Renta del Suelo Agricola, plantea que Ia renta surge por 1a necesidad de
invertir diferentes cantidades de trabajo directo e indirecto para producir mercancias similares en tierras de diferente calidad (diferentes niveles
de fertilidad o una iocalizacion desventajosa, por ejemplo}.

Dica David Ricardo ... “ Si toda la tierra tuviese las mismas propiedades y ademds fuera ilimitada en cantidad y uniforme en calidad,
no se cobraria nada por Su uso, a manos gue poseyese ventajas peculiares debidas a su focalizacién. Solo porgue Ia tierra no es ilimitada en
cantidad ni uniforme en calidad, y porque a medida que la poblacidn progresa Se requiers cultivar tisma da ipferior calidad o menos
ventajosamente situada, Siempre e paga renta por usaria”... 5

2 Fidel Liberman, Carlos, ELEMENTOS DE RENTA URBANA. Divisidn de Cisncias y Artes para al Diseflo, U.A.M./Atzcapotzalco; México, D.F., México, 1988.Pag. 13

3 Boumazos Marceu, Eftychia. . LA RENTA DE LA TIERRA Y SU PAPEL EN EL PROCESC DE URBANIZACION. Tasis para cbfenar el Tiulo d9 Maestra en Urbanismo. UN.AM.,
Facultad de Arquitactura; México, D.F., 1980. Pégs. 3y 10.

4 THE NEW ENCYCLOPAEDIA BRITANNICA. VOL.-X, Pag. 492 y VOL.-XVii, Pag. 962. Encyclopaedia Britannica inc. The University of Chicago. 15 th ediion; Chicago, E.U.A.,
1981). {traduccidn fitre)

§ Boumazos Margou, Eftychia. Op. CH. Pag. 18




En ofras palabras, entre todos fos “valores" de una mercancia producida en diferentes tierras, Ricardo define como bueno el valor
nds alto. De esta manera, el resto de las fieras, mejores que 1a peor, que requieren menos trabajo para la produccion de la mercancia
jeneran un exceso de ganancia. Esta “plus~ganancia” es, segun Ricardo, la cantidad de !a que se apropia el terateniente en forma de renta;
nientras que el capitalista amendatario, también obtiene una ganancia.

KARL MARX

Para Marx (aleman, 1818-1883), e arigen de la renta est4 en |as relaciones sociales existentss y no en las cualigades fisicas del
gmeno.  .." La fartilidad no es una cualidad natural como podia creerse; esté intimamente vinculada a las relaciones sociales modemas’..
Ademas agrega: ... " La renta es un resultado de las relaciones sociales en las que se lleva & cabo la explotacion de la tiera...La renta debe su
wigen a la sogiedad y no al suelo’”...

Recordemos que en et momento historico que a Manx le toca vivir, son tres las clases sociales que conviven: los asalartados, los
-apitalistas {propietarios de los medios de produccion) y los tematenientes (propietarios de |a tiema). Marx se propone dar una explicacion ala
enta afimnando que forma parte del valor de un producto, resultado de 1a participacion del trabajo. Observa que ta renta de ia tiera representa
a forma bajo la cud! la propiedad privada se realiza econémicamente (0 sea, produce valor). §

En el proceso de preduccién, Marx dice que ta renta se deduce de la plusvalia destinada al capitalista para ser apropiada por el
ematenients, sin que éste Gitimo haya aporiado nueves valores por medio det trabajo. £l papel del temateniente es pasivo, la renta que recibe
no participa en e proceso de igualacion de la tasa media de ganancia, representando asi 1a renta una plusvalia que se pierde.

Distingue este autor dos tipos de renta basicamente:

s Diferancial.- Esta denominacién de renta, aportada por Marx, coincide en muchos puntos con la teoria de la renta de Ricardo. Sin
embargo, Marx si reconoce como factores interrelacionados con la renta, a las instituciones, los cambios tecnologicos y los conflictos
econ6micos generales. Asi, la renta se eleva o se disminuye en funcitn dal cultivo y de! progreso tecnologico ( y no aumenta
forzosamente con el crecimiento poblacional ~tecrla Ricardiana-).

Renta diferencial - Se refiere a a renta obtenida de aguella tiema o temmenos que son considarados msjores por estar mas proximos a
los mercados urbanos, a diferencia de los temenas que tienen una mala ublcacién y que no son tan fértiles. Por lo tanto, los temenos con
mejor ubicacion y mayor fertilidad, se apropian de una renta.

Ranta disrencial Il.- Es la obtenida por inversiones sucesivas de capital en fa produccién agricola (por consiguiente en temrenos
agricolas). En el caso de las ciudades, se sigue la misma tendencia: pues los terrenos urbanos mas caros son agquélios que han tenido
una mayor inversién de capital, mejor infraestructura y equipamiento urbano y por lo tanto, més renta. 7

b Absoluta- Esta renta se distingue de la diferencial porque no debe su existencia a las diferencias de productividad y se da hasta en ios
peores temrenos.

Marx flegt a |2 denominacién de este tipo de renta, a través de cuestionarse que pasaria con los temenos de peor calidad y condiciones,
cuando todos los temenos explotables estuviesen ocupados, |a demanda de productos agricolas se Incrementase y por lo tanto, fuese
necesario buscar mas terenos. Surgiria entonces la necesidad de tomar, inclusive, aguelios terenos de menor calidad. Pero &l aumento
de ta demanda da productos con una oferta fija provoca la elevacion de los precics de #stos, lo que significa una mayor ganancia que la
media y permite la extraccion de una renta hasta en los temencs de peor calidad. Este tipo de renta que surge del aumento de los
precios y se paga en todo temeno, es |a renta absoluta.

La cantidad de la renta absoluta fluchia entre el precio del mercado {que es igua! al costo de produccion en las peores condiciones) y el
valor de producto. Depends también de la situacion entre Oferta y Demanda y de la extension del cultivo. Esta cantidad es fija para
todos log temenos y se paga por encima del diferencial.

La renta absoluta provoca la elevacién de los precios de los productos.

El poder monopdlico del grupo de tematenientes sobre la tiema, respaldado por la institucion de |a propiedad privada, se expresa con el
retiro de 1as tieras det mercado hasta que sus propietarios reciban una renta minima igual a la ganancia media generada en todos los
sectores. Entonces, se puede decir que la renta absciuta se debs al monopolio de fa tiefra y desaparece con su eliminacin.

La renta no est4 producida por la tiera, sino por el trabajo empleado én glla. Larenta es, por lo tanto, plusvalla y forma parte del vator de
os productos. Sin embargo, tiene una caracteristica especial que fa distingue de otro tipo de plusvallas (como, p.ej., [as generadas en las
industrias): no participa en la igualacion de la tasa media de ganancia ya que no se reinvierte en el sector productivo.

La esancia de 1a renta absoluta es, por lo tanto, plusvatia agricola, Por esta razon, &l valor det producto constituye un tope para la misma.
Si la renta no tuviese relacion alguna con el valor, entonces et precia de venta —elevado por causa del pago de la misma- no tendria (imite
aiguno y surgiria un precio monopdtico que generaria una renta da este tipo.

¢) Monopdlica.- Cuando el precio de renta se eleva sin Iimites, la renta que arroja la diferencia entre el costo de producclén y el precio
monopdlico, se llama monapolica. Esta determinada por fas condiciones de! mercado o las necesidades y solvencia de los compradores.
Por otra parte, se observa que surge por razones que no dependen del terrateniente (que en este caso, asume un papel pasivo). Ademas
de lo anterior, es importante hacer notar que la renta mancpdlica no afecta al precio de mercado de los productos, sino a contrario, e
precio monopolico de estos productos es la causa de su existencia. 8

6 Ibld. Peg. 21,

7 Maya Pérez, Esther LA ENSERANZA DEL LRBANISMO DESDE LA PERSPECTIVA OE LA SOCIOLOGIA URBANA. Tasls per obtener o Thulo de Maesira en
Urbanismo.U.N.A M., Facultad de Arquitecturs; México, D.F., 1986. Pags. 77 y T8,

8 Boumazos Marcou, Efychia. Op. Git. Pags. 23-25 y 28-30.




2.- Teorias Socioecondmicas de la Ciudad.

TEORIA DE VON THUNEN

Johan Heinrich von Thilnen {aleman, 1783-1850) es el primer economista de la comiente neoclasica que se ocupa de la problemética
J la caracteristica tinica de |a tiema de ser un recurso natural escaso, no reproducible por ol capital. La teoria neoclasica de la renta es una
rolucion de |a teoria ricardiana. J. H. von Thiinen hace fa suposicion de que todas las tiemas situadas en tomo a un Mercado (Ciudad) son de

misma calidad y traza circulos tomanda como centro el Mercado. Los terenos que estan en los circulos cercanos, tendran menores gastos
) transporte hasta ef centro. Estos gastos iran elevandose conforme (as localidades se alejen del Mercado. El ahomo en costos de transporte
1o tendran los tefTenos mas cercanos se pagara al (o a los) propietario{s} de los mismos en forma de renta.

E) precio del mercado de la tiera esta definido por el costo de produccion en los temenos mas alejados, en donde el costo de
ansporte es maximo v a renta es igual a cero. Conforme las localizaciones se van acercando al mercado, los costos de transporte van
sminuyendo y las rentas aumentando hasta llegar a las rentas maximas mas proximas al centro. 9

J. H. von Thinen describié los circulos y su produccion de la siguiente manera:

Centro: Pequefio mercado o centro comercial.

Primer circulo: Horticultura.
- Segundo circulo: Actividades silvicolas.
. Tercer circuto: Cultivos rotatorios, p.gj., cultivo de cereales.
. Cuarto circulo; Ganaderia, actividades pecuanas. 10

En resumen, en sus analisis sobre el valor de la tierra, von Thinen dice que “fos precios de una region astan en funcion de su
iistancia al Mercado”. Como se ve, en esta Teoria, el punto con mayor valor es el Centro, qus, en este caso es el Mercado. En la medida en
e aumenta la distancia del Mercado, va disminuyendo el precio de la tiera. 11
VER FIGURA Num. ¥ -

TEORIAS MARXISTAS DE LA RENTA URBANA

Sobre |a base de los estudios do Marx y Engels (sobre rentas agricolas), diversos autores han hecho adaptaciones de éslos para
mitir una teoria contemporénea scbre renta urbana. Basicamente, estas teorias estan constituidas en los analisis de las diferencias de
recios y suelos en un contexto urbano, bajo el Sistema Capitalista. Ei suelo se mangja como un BIEN FUNDAMENTAL y MONOPOLIZABLE:
an cuanto MAas escaso es, 6s Mas caro tambien. El suelo o la tiema se conviete en una mercancia sujela a operacionss de
compraventa; es escaso; es monopolizable; es estrictamente necesario, puesto que cada actividad economica reguiere de un suslo cON un uso

lipificado y espscifico y es ds costo elevado, 12

Sin embargo, cabe decir que no tiene sentido tratar de encontrar una comespondencia perfecta entre los clasicas tipos de renta
generados bajo condiciones especificas en el sector agricola y las tipologias que se dan en el urbano. Aln asi, los autores que han
desammollado sus teorias a pariir de la teoria manxista, usan las mismas categorias de renta indicando las diferencias que se contemplan al
aplicarias al contexto de las ciudadss.

Absoluta.- En el contexto ubano, hablamos de renta ahsoluta refifiéndonos a la que surge por el ejercicio del poder monopdlico
sobre la tierra dal grupo de propietarios. Existen algunas situaciones basicas por las que se alcanzan este tipo de rentas:

1. - Reliro del mercado de las tiemas hasta que el propietario obtenga la renta que é! considere apropiada. Generalmente, esta renta
fiene como “piso” la tasa de interés bangario vigente. Aunque, en primera instancia, esta actitud del propietario individual parece ilogica, en
realidad acaba beneficiandolo a él y a todos los demas, pussto que contribuye a elevar los precios de las rentas de forma general.

2. - Especulacion, cuando los teratenientes controlan una franja extetior de terrencs, en los limites umanos. La conservan fuera del
mercado hasta que el area urbana sobrepase sus fimites, e inclusive los temenos mencicnados, y asi los propietarios se beneficien con la
localizacion relativa que adquieren sus predios.

3. - Las politicas urbanas en materia de suelo pueden elevar artificialmente [os precios de |a tiemra, beneficiando a los propistarios.

Monopélica.- Surge de tres condiciones basicamente...

1. - El moncpolio es una caracterisfica intrinseca del espacio urbano dado que las diferentes empresas, al desplazarse en el
espacio, desplazan también a su mercado. Esta condicion les permite ubicarse en lugares donde pueden reducir sus costos de produccion, sin
que ello signifique una reduccion en el precio del producto, dado el control que ejercen en su mercado. Parte de estas ganancias sera
pretendida por el terateniente, generandose asi la renta monopdlica [Chambertin: 1948].

2. - El origen de la renta monopdiica se encuentra en las caracteristicas particufares de cada predio, en la condicion de
heterogeneidad de la tiera urbana que puede significar ganancias extracrdinarias a una actividad econdmica en particular que, en una cierta
ubicacion, consigue una posicion dominante en el mercado. El propietario, al darse cuenta del uso de suelo "deseable’ de su predio para una
ciarta actividad economica, ejercera un poder monopdlico sobre su propiedad, logrando asi una ganancia extraordinaria producto del control

9 Ibid Pags. 31y 32 )
10 Morales Schechinger, Carlos. Apuntes para la Matena USOS DEL SUELO y ESTRUCTURA URBANA. Especialidad da Valuacion inmabitiaria, Facultad de Arquitectura,

Division de Estudios de Posgrado. U NA M.; México, D F, México, 1997
11 Greene Castillo, Fermando. Apuntes para la Materia de CATASTRO. Especialidad de Valuacion Inmobiliana; Facultad de Arquitectura, Divisidn de Estudios de Posgrado

UNAM, México, D.F , México, 1957
12 Maya Péraz, Esther Apuntes para la Materia SOCIOLOGIA URBANA. Espscialidad de Valuacon inmobiliana, Facultad da Amuitectura, Divisién de Estudios de Posgrado

U.NAM., Méxwo, D F , México, 1997.
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absoluto que le otorga la propiedad privada [Walker:1975].

3. - Una posicién que sintetiza los puntos anteriores seria la siguiente. Tomemos la situacién de las zonas “centro” de las grandes
iudades, que han pasado de ser centros de produccion de plusvalia, en el siglo XIX, a centros de circulacién de plusvalia en este siglo; es
fecir, 1a produccitn y el comercio son desptazados de las zonas céntricas para albergar servicios bancarios, financieros, oficinas de gobiemo,
sficinas privadas, etc. En este caso, las empresas forman un mercado con un alto contenido simbdlico que trag consigo un nuevo ingrediente
e valor para estos termencs. Por otra parte, se sefiala que en sos “centros’, también existen propietarios especuladores que logran ganancias
muy grandes al ejercer su poder monopolico [Harvey. 1977]. 13

De manera general, se puede decir que los tedricos de la Renta Urbana nos hablan también de la existencia de diferentes rentas que
van generando los temenos dependiendo de su localizacién, caracteristicas de infrasstructura, condiciones fisicas y medio natural. Existen asi
dos tipos de Rentas diferenciales:

Renta diferencial I: Se da cuando se tienen temenos diferentes y una cantidad igual de capital invertido. En términos generales,
seria el equivalente a la fertilidad del campo; en los terrenos urbanos se pagaria por: altura sobre el nivel del mar, clima, foma, proporcion,
construibilidad o condicion de poder construir encima, capacidad de carga, tamafio, agua, orientacidn, vistas, colindancias, etc. Es entonces
que el propietario cobra una renta por todo lo anterior.

Renta diferencial il: En pocas palabras, se da cuando se tienen terrenos iguales, pero diferentes cantidades de capital invertido en
ellos. El propietario no sélo rentafvende las caracteristicas propias de su terreno (las mencionadas amiba), sino también por tado el capital
invertido (punto de vista agricola). Desde el punto de vista urbano, se cobra por drenaje, alcantarillado, electricidad, alumbrado publico,
vialidades, infraestructura, efc. 14

Ejemplos de estas rentas, se pueden dar para Renta difarancial I.: terrencs de la periferia urbana, con condiciones no éptimas de
infraestructura ni condiciones fisicas aptas para llevar a cabo inversiones inmobiliarias. Y para Renta difarencial ll: temenos cerca de la
mancha urbana, con infraestructura y con buenas condiciones fisicas. 15

TEORIA DE HAIG

Robert Haig (1926), plantea que la renta esté en funcién de los costos de transporte; si éstos disminuyen, surge la renta de Ia tiea.
Si se supone que los niveles de ingresos y de gastos de la poblacion se mantienen constantes, el demandante final paga una renta que es
igual al ahorro en costos de transporte. Si por el contrario, se elevan los niveles de ingresos y costos constantes, tenemos por consecuencia
que fa localizacion incide directamente en la formacion de la renta del suelo urbano. 18

TEORIA DE Jean LOJKINE

Lokjine (1971) pone énfasis en el proceso de segregacion urbana, entendida como una manifestacion de |a renta urbana. Segun este
autar, existen tres factores que, predominantemente, conforman los precios del suelo urbano. Son a saber.

1.- La oposicion entre los precios del suelo del “Centro”, mas elevados que los de la periferia.

2- La separacion creciente entre zonas de vivienda exclusivas de capas sociales acomodadas y las destinadas a los sectores
populares.

3.- Una polarizacién generalizada de las “funciones urbanas’, diseminadas en zonas geograficamente distintas y cada vez mas
especializadas: distritos de oficinas, de comercios, de vivienda, de industria, etc. En otras palabras, lo que se ha sistematizado con el nombre
de “zoning". Es decir, en el uso desigual del suelo, se inserta directaments la renta diferencial. 17

ESCUELA ECOLOGICA CLASICA DE CHICAGO

Antocedentes.- Por principio, podemos mencionar que en los Estados Unidos, es donde més se ha profundizado en los estudios de
Ecologia y Sociologia Urbanas. Los resultados amojados por estos andlisis han cristalizado en diversas teorias que tratan de explicar la
problematica urbana. Entre las teorias mas conocidas sobre la materia, destacan las que se valen de esquemas descripfivos ideales:

1. La teoria de los circulos concéntricos.

2. La teoria de los sectores de circulos.

La Teorla de los Circulos Concéntricos fue promulgada por Emest W. Burgess y aparecié por primera vez publicada en el libro que
escribio junto con Robert E. Park, The City {Chicago, 1925)

Es importante mencionar que los estudios de la Escuela Ecolégica Clasica de Chicago constituyen los primeros andlisis de los fendmenos
sociales de la ciudad intentando aplicar las bases de una ciencia natural a la organizacion social urbana.

A pesar de las advertencias hechas por el mismo Emest W. Burgess sobre las aplicaciones de su Teoria, en el sentido de ser aplicables
en cierto grado a las grandes ciudades norteamericanas, pero no extensivas a cualquier tipo de comunidades, los estudios realizados por
estos autores contribuyeron grandemente a sentar las bases de analisis socioldgicos urbanos en Latinoamérica, en ia segunda mitad del siglo
XX; es mas, adn hoy en dia, se considera ue sus aportaciones son aplicables a |a ciudad actual.

La Cludad en el esquema Ecologista.- El orden ecolégico de la ciudad es ¢l resultado de un conjunto de procesos de interaccion
especificos: competencia, conflicto, adaptacién y asimilacion. La diferenciacion que se da entre los miembros de una comunidad urbana
particular, por la llegada de nuevos elementos, significa competencia que, a escala social, asume la forma de conflicto. El organismo social

13 Boumnazos Marcou, Eftychia, Op. Cit. Pags. 37-41

14 Morales Schechinger, Carlos. Op. Cit.

15 Maya Pérez, Esther. Apuntes para la Maleria SOCIOLOGIA URBANA., Op. Cit.
16 Fidel Liberman, Carfos. Op. Cit. Pag. 15

17 Ibid. Pag. 48
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selecciona sus mejores miembros y se dan problemas de adaptacién de los mismos hasta lograr ser asimilados por el orden social. Para el
grupo autor de esta Teoria, predominio y sucesién constituyen otros dos procesos complementarios a los anteriores; son funciones
dependientes de la competencia y actian para establecer y mantener el orden comunitario. Se presupone una conformacion del espacio
urbano con base a un marco de diferenciacion funcional de expansion, sucesion y concentracién. La realidad urbana es dindmica, pasa por
una primera fase de inestabilidad y desestructuracién, para juego dar paso a una fase sucesiva de relativa estabiiidad y estructuracion. 18

Los principales procesos manejados por el conjunto de los estudiosos de la Ecologia Urbana son:

Concentracion.- aumento de la densidad de una poblacién en un espacio y momento determinados.

Centralizacién.- especializacion funcional de una actividad o de una serie de éstas sobre un mismo espacio con su articulacion
jerarquizada con el conjunto del territorio regional.

Descentralizacion.- Conjunto de procesos de movilidad de la estructura urbana con consiguientes funciones de circulacién en
sentido amplio.

Segragacion.- Proceso mediante el cual el contenido social de! espacios se hace homogéneo dentro de una unidad y se diferencia
fuertemente respecto a unidades exteriores generaimente por la distancia social derivada del sistema de estratificacion .

Invasién~Sucesién.- Conceptos que se refieren al movimiento por el que una nueva poblacién o actividad se introduce en un
espacio previamente ocupado siendo rechazada por el asentamiento anterior, integrada o sucediéndole como dominante en la unidad
ecologica asi pretendida. 19

Teoria de los Circulos Concéntricos de Erest W. Burgess.- Seglin este autor, el tipico proceso de expansion de la cludad puede
ser ilustrado de una manera muy cercana a la reafidad a través de un esquema de circulos concéntricos numerados para designar, tanto las
z0nas sucesivas de extension urbana como los tipos de &reas diferenciadas en el proceso de expansion.

El diagrama propuesto representa |a ‘reconstruccion” ideal de las tendencias a expanderse radialmente de cualquier ciudad, a partir
de su “Centro” o distrito central de negocios (como el estudio fue hecho baséndose en la ciudad de Chicago, el distrito central es la zona
llamada “The Loop™) (circulo I). Alrededor de la zona central, se encuentra normaimente un area de transicion, 1a cuél ha sido invadida por
negocios también y por industria ligera (eircule H). Una tercer area corresponde a la zona habitada por trabajadores de las industrias, quienes
han salido del cireulo I ¢ 4rea en deterioro, pero dessan seguir viviendo cerca de sus centros de trabajo (circulo Iif). Mas alla de este tercer
circuto, se encuentra un 4rea residencial de departamentos de lujo y barrios privilegiados y “restringidos” con viviendas (circuio 1V). El quinto
circulo esta conformado por zonas suburbanas y ciudades satélites (circulo V).

-VER FIGURA Num. 02 -

£l esquema asi presentado, a juicio de su autor, pone de manifiesto claramente el fenémeno de la expansion; o sea, la tendencia de
cada zona a extender su area invadiendo el siguiente perimetro. Este aspecto de la expansién puede ser flamado sucesién. En el cuadro
estudiado para la ciudad de Chicago, Burgess afirma que las cuatro zonas estuvieron contenidas en su etapa primaria en el nicleo o area
central o primer circulo, que antes de caer en un proceso de deterioro estuvo inclusive habitado por Jas mejores familtas de la ciudad. 20

El cambio del uso de suelo no es el Gnico factor que da la pauta del crecimiento de las ciudades (expansion-sucesion). De hecho, la
expansion genera la concentracién y la descentralizacion y, por ende, cambios en la organizacion social. Entendemos por concentracién el
hecho de Ia ubicacion preferencial de las actividades econémicas, politicas y sociales que rigen la vida urbana en el centro de la ciudad; esto
trae COMO consecuencia la formacion de subcentros comerciales que dependen del gran centro financiero y comercial. Asi mismo, el valor del
precio del suelo sufre una revalorizacion en el centro de la ciudad y los precios se establecen en funcion de un gradiente respecto a las areas
sucesivas que conforman el espacio urbano. 21

Podemos resumir las caracteristicas, dividiendo los patrones de la siguiente manera:

HACIA el CENTRO HACIA la PERIFERIA

MAS inmigrantes MENOS inmigrantes

MAS pobreza MENOS pobreza

MAS enfermedades MENOS enfermedades

MAYOR accesibilidad a los centros de trabajo MENOR accesibilidad

MAYOR densidad de poblacion MENOR densidad de poblacitn
MAYOR renla MENOR venta

MAYOR densidad de construccion MENOR densidad de construccion22

Critica- Es criticable de este modelo de ciudad, ta caracteristica de ser estatico: el desarrolio de las ciudades no fue asi y no ha
continuado siendo asl. En realidad, cuando este estudio fue publicado, represent$ una fotografia de la situacién de algunas ciudades de
Estados Unidos.

Otra caracteristica criticable es que no toma en cuenta tos accidentes geograficos, la focalizacion de las fabricas y de las vias del
ferrocanil, que pueden distorsionar el esquema. La teoria de Burgess también contradice el tipo de expansion de muchas ciudades a fo fargo
de grandes arterias de circutacion, lo que da lugar a formaciones urbanas de estrella. Tampoco resuelve esta Teoria el caso de las ciudades
con varios centros, como Ias grandes urbes con diversos nucleos comenciales. 28

18 Maya Pérez, Esther. Apuntes para la Materia SOCIOLOGIA URBANA., Op. Cit.

19 Castells, Manuel, LA CUESTION URBANA. Siglo Velntiuno Editores, S.A. México, D.F., México, 1583, Pags. 146

20 Park, Robert E., Burgess, Emast W., McKenzie, Roderick D.  THE CITY The University of Chicago Press. EU.A. {reprint) 1984 {traduccion ibre}Pégs. 47-62
21 Maya Pérez, Esther, Apuntes para la Materia SOCIOLOGIA URBANA., Op. Cit.

22 Morales Schechinger, Cartos. Op. Cit.

23 Chuaca Goilia, Femando. BREVE INTRODUCCION AL URBANISMO. Alianza Editorial; Madrid, Espafia, 1985, Pag. 225
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TEORIA DE HOYT

Homer Hoyt desarolié, en 1939, la Teoria Sectorial. Segun ella, la ciudad se expande de manera circular desde un centro comercial y de
negocios. En lugar de hacerlo en cirulos concéntricos, lo realiza por sectores de circulo, comespondiendo cada sector a distritos
especialmente caracterizados social y econémicamente. El fundamento de esta Teoria esta en que una determinada zona residencial, por
ejemplo, se encuentra entre zonas de diferente condicién y, por lo tanto, no tiene otra posibilidad de crecimiento que no sea hacia el exterior.

Explica Hoyt: “Los barrios residenciales de renta elevada deben casi necesariamente moverse hacia la periferia de la ciudad. Los ricos
rara vez vualven sus pasos atrés en busca de fas casas deferioradas que antes dejaron. A cada lado de elfos, suele existir un drea de renfas
intermedias, de modo que no pueden moverse hacia fos costados. Como representan el grupo mas alo, no existen casas superiores
abandonadas por otro grupo y deben construir nuevas en lugares vacantes. En general, ef temeno disponible suele estar justo en los fimites,
porque, previniendo la tendencia, los especuladores la han reservado, efevando su valor hasta un grado que lo hace inaccesible a los otros
grupos. De aqui, Ia tendencia natural de las zonas de rentas altas a trasladarse a la periferia de la ciudad, en el mismo sector donde comenzo
su localizacién” [Homer Hoyt: 1939). 24

La Teorla Sectorial adolece de las mismas carencias de la Teoria de los Circulos Concéntricos: basicamente, flexibilidad para adaptarse a
los complejos mecanismos sociales que se interrelacionan en una ciudad. Ignora cualquier factor que pueda modificar el esquema ideal que
se plantea, como son los accidentes naturales y/o las valores culturales~simbdlicos~ideales que las sociedades refieren a deteminados
lugares. Tanto la Teoria Sectorial como la Teoria de los Circulos Concéntricos, enfocan el problema “acologico” de las ciudades desde un
punto de vista demasiado determinista; segin sus autores, estos esquemas manifiestan ciertas fuerzas naturales, segun las cuales, 1a
sociedad se segrega y se ajusta al espacio. 25
-VER FiGURA Num. 03 -

TEORIAS EMPIRICO RACIONALISTAS

Antecedentss.- Coma ya se mencicnd, en los Estados Unidos, es donde se ha estudiado mas profundamente la Ecologla y la Scciologia
Urbanas. Aparte de las teorias que se valen de esquemas descriptivos ideales(como las teorfas de los circuios concéntricos y de los sectores),
existen otras que se han llamado Empirico-Racionalistas, que tratan de superar el determinismo geométrico en que tienden a caer las
primeras; sin perder el tono ecologista, los tedricos de estas posturas introducen factores racionalistas en el andlisis desde el momento en que
admiten |a existencia de clertos principios reguladores que influyen la ordenacién espacial urbana.

De manera general, se puede decir que éstas tratan de explicar ef fenémeno de adaptacion de las sociedades urbanas al espacio fisico
por medio de conceptos econdmicos, como la competencia y la seleccion econdmica. Para estos tedricos, los grupos sociales se apropian del
espacio que mejor conviene a sus intereses con un costo minimo.

Autores.- En estas teorias, también se parte de la existencia de un nicleo o corazon urbano, en donde nacen las principales arterias de
circulacion. Este es el lugar al que fe otorgan la “mayor accesibilidad’, donde el mayor numero de individuos confluye y se relacionan para
pactar diversas transacciones. Se considera que cada individuo o grupo, estd inmerso en una lucha por conseguir ese punto de “mayor
accesibilidad”, siendo el resultado de esa disputa, un proceso selectivo en el cada cual se acomoda segiin su capacidad de competencia.

Entre los autores de estas teorias estan McKenzie y Ratcliffe. EI primero, plantea que. . ." bajo todas las formas de segregacion urbana,
enconiramos factores de beneficio y renta (income and rent)”. . . Si cada individuo o grupo busca et punto de “mayor accesibilidad”, y,
I6gicamente, éste espacio tiene una disponibilidad imitada, observaremos que la medida de alcanzarlo esta en funcién de su capacidad
econdmica. Estos sitios resultan ventajosos en la medida en que facilitan una mayor diferencia entre el beneficio que producen y el costo que
suponen para un determinado propésito; si esta diferencia existe, con relacién a tal funcion, actividad, empresa, etc., éste sera el lugar menos
costoso y, por lo tanto, el que ocupard tal funcién, actividad, empresa, eic. El espacio cumplira sus fines idoneos con la mayor eficacia; cada
sistema social, por ende, lucha por conseguir &f emplazamiento menos costoso.

Ratcliffe explica lo anterior de la siguiente manera: “Ef proceso de ajuste de la estructura urbana, con vistas a una eficiente utilizacion del
suelo se produce a través de la competencia de los diversos usos para los diversos emplazamientos. El uso que pueda extraer el mayor
beneficio de un sitio dado sera el més afortunado postor. El desarrolio de esta actividad competitiva produce una configuracién espacial de los
usos del suslo, organizada para realizar de la manera més eficiente fas funciones econdmicas que caracterizan a la vida urbana” [Ratcliffe:
1939)

Seguin estas doctrinas, ! suelo es un agente productivo que, unido a otros agentes, puede ser aplicado a diversos usos que dependen del
grado de productividad que puede extraerse, aquel uso que obtenga el mayor beneficio, sera el preferido. Por ejemplo, digamos que algunos
de los usos que mejor aprovechan la accesibiiidad de las zonas céntricas, son el comercio al menudeo, las oficinas piblicas, los hoteles 26,
también podemos apreciar que las industrias obtienen mayores beneficios de los lugares bien provistes de medios de comunicacion
(ferrocarril, puertos, careteras, etc.) y , por lo tanto, se asientan cerca de esta infraestructura.

McKenzie también habla de 4reas con usos bien definidos en las grandes ciudades y les ltama, en términos eco-socioldgicos, “areas
naturales”. Estas zonas comprenden otras sub-zonas o sub-conjuntos y, todos a la vez, forman parte de la estructura organica completa (o
formacion u organizacion ecolégica) de un distrito o de una comunidad. Sugiere que estas “&reas naturales” pueden definir términos de valores
de suelo, siendo el punto de valor mas alto aquel que represente el “centro” de la formacion (no necesariamente debe coincidir con el centro
geografico, puede ser el centro econémico o el centro cultural); mientras tanto, fos puntos de valor mas bajos estaran localizados en |a
periferia de la formacion o sobre los limites entre dos formaciones adyacentes.27

24 Chueca Goitia, Femando. Op. Cit. Pags. 230-231

25 ibid. Pag. 232
26 Park, Robert E., Burgess, Emest W., McKenzig, Roderick D. Op. Cit. Pégs. 73-17

27 Ibid. Pag. 78
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Critica.- Es objetable la posicién de estos autores que tratan de probar que los resultados de este proceso obedecen a un orden natural y
estable. Lo que estan probando en realidad, es que en la libre competencia, los diversos sistemas socioeconomicos se procuraran la maxima
stilidad como entidades independientes y que su relacién mutua es simplemente contractual. Mientras no se pruebe lo contrario, no puede
asequrarse que de |a libre competencia, nace una estructura ecologica natural y estable. 22

TEORIA DE HARRIS y ULLMAN

En su teoria de los nicleos multiples, Harris y Ullman (1945) intentan combinar el desamollo de coronas  la division funcional de la
ciudad, tomando en cuenta el desplieque espacial de cada funcion como una serie de procesos separados. Esta teoria continja de algura
manera con las propuestas de la Escuela de Chicago, pero también trata de salvar lo ignorado por los estudios de Burgess porque se dan
cuentan -Haris y Ullman- que las nuevas areas metropolitanas dificilmente pueden analizarse sujetandose solamente a lo propuesto con la
teoria de los circulos concéntricos. 29

Estos autores aseveran que las ciudades, y sus diversos distrites, se conforman alrededor de diversos centros, que coinciden con el
centro de! asentamiento original (pueblo més antiguo o mayor), asentamientos mas recientes (pusblo menos viejo © menor), instalaciones
fabriles antiguas (p.ej., una mina vieja), nuevos distritos comerciales, etc. 3¢
-VER FIGURA Num. 04 -

TEORIA DE ALONSO Y RICHARDSON

Richardson inicia ! andlisis de la ubicacién dentro de los centros urbanos, tomando el ejemplo de una compafila X” dedicada a la
produccién de bienes de consumo o de prestacion de servicios, que en una cludad centralizada {es decir, aquella que cuente con un Unico
centro de negocios y comercio), tiene que tomar decisiones de localizacién, poniendo en la balanza el mercado potencial y las ventajas de
accesibilidad al estar cerca de dicho centro contra los altos costos de renta por la citada ubicacion. 31

En 1964, Alonso emite una teoria que intenta explicar el fenémeno mencionado, adoptando ef concepto de “funciones de renta en oferta’.
Estas son curvas que nos muestran como la renta de la tiema puede variar en funcién de la distancia de ubicacin respacto del centro de
negocios; asi, la citada compaiiia “X” tratara de obtener los mismos beneficios a costa de la ubicacién. La compariia “X” intentara localizarse
en el sitio dende la renta efectiva de la tiera sea igual a la renta que la compaiia *X” esta dispuesta a pagar para asegurarse a si misma los
mayores rendimientos posibles. Si nosotros asumimos que la renta efectiva de fa tiemra en cada ubicacién esta determinada, e ignoramos las
restricciones de las dimensiones de los sitios, la comparlia “X” se localizara donde la funcién de la renta sea tangencial al punto mas bajo
posible de fa curva de las rentas ofertadas (si los beneficios son el residuo que queda despusés del pago de los costos de operacién, entre mas
baja sea la renta, mayores serdn dichos beneficios).

Las curvas de |as rentas ofertadas van degreciendo en ta medida en que los réditos disminuyen y los costos de operacién (incluyendo los
costos de transporte) se incrementan en funcién de ia distancia; de esta manera, las rentas en oferta deben caer si |a distancia al centro de
negocios aumenta, para mantener los beneficios constantes. 32
-VER FIGURA Num. 05 -

En el modelo de Alonso, a renta del suelo {que refieja la disponibilidad limitada de tierra en el centro de una ciudad y la demanda de
temrenos) distribuye las actividades econémicas espaciaimente de acuerdo a sus necesidades de accesibilidad. Habra una concentracion de
edificios cerca del centro, pero estaran restringidos a ciertos giros que necesiten ser accesibles (directa o indirectamente) a la mayor cantidad
de personas. Por ejemplo, instituciones con funciones especializadas tenderan a localizarse en el centro de negocios; pero, por otro lado,
piantas industriales con necesidades de grandes extensiones de temeno, buscarn la manera de ubicarse en la periferia.

El mayor defecto de este analisis estriba en la premisa de asumir la existencia de un solo centro en las ciudades, sobre todo si ya ha sido
afirmado y reconocido que en las ciudades grandes existen varios puntos focales importantes, varios polos de atraccién que actuan como
centros de concentracion de actividad. Estos nicleos pueden agruparse jerarquicamente, dando como resuitado una estructura de picos de
renta dentro de la ciudad. Estos picos influyen sobre el establecimiento de los diversos giros, atrayéndolos o repaliéndolos, y promoviendo la
conglomeracion de ciertos usos (los mismos o complementarios) en particular.

Otro elemento importante a considerar es el de la repulsion entre ciertas actividades y usos de suelo, un caso tipico es el extremo entre la
ubicacién que se elige para las zonas residenciales de lujo y el que toman las plantas de industria pesada.

Tanto el fenémeno de |a aglomeracion como el de la repulsion de actividades dentro de las ciudades, reflejan muy explicitamente el deseo de
accesibilidad y los efectos de las altas rentas que consigue |a tierra en |as zonas centrales urbanas. 33

Algunos puntos a destacar de la teoria de Alonso son los siguientes:
» El punto de méximo valor no necesariamente coincide con el Centro de la Ciudad.
Solamente existe un punto de maximo valor.
« Enlos bordes de las ciudades es donde se dan los precios del suelo mas bajos.
-VER FIGURA Num. 06 -

28 Chueca Goitia, Femando. Op. Cit. Pags. 232-235.

29 Castells, Manue! . Op. Cit. Pags. 144-145

30 Morales Schechinger, Carfos. Op. Cit.

31 Richardson, Hamy W, ELEMENTS OF REGIONAL ECONOMICS Penguin Books, Inglatera, (reprint) 1973 (traduccidn libre) Pag. 84
32 Richandson, Hary W. Op. Cit. Pag. 85

13 Ibid Pag. 86




FIGURA Num. 04

Fuente: Chueca Goltia, F. BREVE INTRODUCCION AL URBANISMO. Alianza Editorial; Madrid, Esparia, 1385
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FIGURA Num. 05

Fuents: Richardson, H W, ELEMENTS OF REGIONAL ECONOMICS Penguin Books, inglaterra, (reprint) 1973
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FIGURA Num. 06

Fuente: Morales Schechinger, Carfos Apurites para la Materia
USOS DEL SUELO y ESTRUCTURA URBANA. Especialidad de Valuacion Inmobiliaria;
Facultad de Arquitectura, Division de Estudios de Posgrado. UNAM. México, D F, México, 1997
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Aungque Alonso no habla de uscs especificos (s6lo los clasificé bajo las letras A, B y C), para fines practicos, les asignamos los
iguientes usos;
’ONA 1: Oficinas corporativas de grandes empresas transnacionales y nacionales, hoteles y restaurantes de lujo, vivienda de super lujo
pueden estar todos los anteriores o faftar algunos). De manera general, se puede decir que ahi se ubican todos los que estan dispuestos a
yagar altos precios por el uso del suelo en el “Centro de Atraccién”
ZONA Hi: Hoteles y restaurantes de primera, vivienda de clase media alta,
ZONA 11I: Comercio de diario o basico, vivienda de ciase media.
ZONA IV: Industrias, vivienda de clases bajas.

Comentarios.-Ya en una ciudad grande (no necesariamente del tamafto de la Ciudad de México), existen multiples puntos de maximo
alor. La homogeneizacion de los precios y la aparicin de las cadenas de tiendas contribuye a que se den los procesos de descentralizacion;
y por 1o tanto, surjan los subcentros urbanos y nuevos puntos de maxima valor.

Los bordes de la ciudades no se comportan de la misma manera en cuanto a sus precios (por ejemplo, no es lo mismo la salida a la
Carretera a Cuernavaca que !a salida a la Caretera a Pachuca).34

Es criticable e hecho de que Alonso parte de la premisa de que todos los terrenos estén en las mismas condiciones.

OTRAS TEORIAS

Podemos decir que , para hacer un estudio mas cercano a la realidad, es mejor acercarse a Teorias como la del DESARROLLO
AXIAL, que retoma el concepto de los circuios concéntricos pero sefiala que éstos se van *desparramando” sobre las vias de comunicacién
importantes.

M4s aun, podemos decir que hoy en dia, y en mayor grado, las ciudades no se organizan por zonas concéntricas sino por sectores, a
o largo de una via de comunicacion. 35
-VER FIGURA Num. 07 -

CONCLUSIONES A LOS CAPITULOS: /1.1.- Antscedentas y  Il.2.-Teorfas Socioecondmicas de la Ciudad

El haber revisado, en témminos generales, los principales postulados de algunas de las teorias sociales, ecologicas y econdmicas que
han intentado dar una explicacion al crecimiento de las ciudades, al valor de la tiema ylo al fenémeno de la renta urbana, nos permite tener un
pancrama bastante amplio de estos singulares fendmenos. Méas adelante, se utilizaran algunas de estas teorias para intentar explicar el
crecimiento de la Ciudad de México y sus consecuencias, especificamente en el valor de la tierra de fas colonias de Polanco que se estudian.

A manera de conclusiones, consideremos que el valor del suelo, en circunstancias generales, est en funcion de las siguientes
variables:

Condiciones fisicas de fa zona.

Medio natural de la zona.

Caracteristicas de construibilidad de las tierras.

Usos de suelo predominantes.

Intensidades de uso predominantes.

Vias de comunicacién importantes cercanas o lejanas.

Cantidad de urbanizacion o infraestructura en la zona.- La urbanizacién produce aumentos en el valor de la tierra.

Distancia al punto de méaximo valor o de mayor accesibilidad.

Localizacion en retacion al drea de mayor valor de la ciudad.

0. Estatus de la colonia.- Andlisis del nive! socioeconémico de los habitantes y, por ende de la colonia. Posible de medirse, en cierta
proporcién, tomando en cuenta lo siguiente: materiales de construccién que privan en |a colonia (qué calidad tienen, como estan usados);
si se nota que los inmuebles de Ia zona tienen mantenimiento periédico; fa edad de la colonia y en qué etapa de su ciclo econémico se
encuentra (surgimiento, crecimiento, consalidacion, madurez, deterioro, cambio radical de uso, reciclamiento / resurgimiento}; can que
Bancos y en qué cantidad cuenta la colonia; etc. Lo basico es entender |a estructura urbana en funcidn de los ingresos de los habitantes
de una zona determinada.

11. Cuestiones ambientales.- Se puede decir que el precio del suelo de un predio se eleva en funcion de estar en zonas menos

contaminadas, donde haya servicio regular de recoleccion de basura, cercanas a areas verdes importantes y lejanas a distritos
industriales.

S, N, h W

Me parece interesante agregar mas informacion sobre la naturaleza de los “nodos’ de una ciudad. Los nodos son los puntos
estratégicos de una ciudad a los que puede ingresar un observador y constituyen los focos intensivos de los que parle o los que se encamina.
Pueden ser confluencias, sitios de una ruptura en el transporte, un cruce o una convergencia de sendas, momentos de paso de una estructura
a otra. O bian, pueden ser sencillamente concentraciones importantes porque son la condensacion de un determinado usc o carécter fisico,
como pueden ser una esquina o una plaza donde se reinen las personas Algunos nodos constituyen e foco y epitome de un barmio, sobre el
que irradian su influencia [Lynch: 1960]. 36 Por supuesto, existen nodos que tienen a la vez, rasgos de confluencias y de concentraciones. Un

34 Groene Castillo, Femando. Op.  Cf.
35 Morales Schechinger, Carfos. Op.  Cit.
36 Lynch, Kevin. La Imagen de fa Ciudad. Coleccibn Punto y Linea, Editonial Gustavo Gili, México.México, D.F., 1985,




FIGURA Num. 07

Fuente: Morales Schechingar, Carlos. Apuntes para la Materia
USOS DEL SUELO y ESTRUCTURA URBANA. Especialidad da Valuacidn inmabiliaria;
Facultad de Arquitectura, Division de Estudios de Posgrado. UNAM.; México, DF., México, 1997.
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nodo puede convertirse en un “nado de valor” 0 punto de valor.

Respecto de los puntos de valor, se estima que imadian valor pero en una esfera limitada que va a depender, entre ofras cosas, dela
distancia, de las bameras naturales o construidas cercanas, de las caracteristicas intrinsecas del punto de valor (i es una avenida importante y
elegante, si es una estacion del metro, si es comercio, si es plaza piiblica, etcétera). Las limitantes al uso de suelo (como por ejemplo lo son
los PROGRAMAS PARCIALES), impiden que un punto de maximo valor presione a la alza los precios del suelo en grandes extensiones.

f.3.- Crecimiento de la Ciudad de México

Dinamica de crecimiento de la ZM.C.M.- A partir de 1940, al cobrar auge el proceso de industrializacién, se configura y se
acelera la expansién metropolitana de la Ciudad de México. En este afio, ta ZMCM (Zona Metropolitana de la Ciudad de México) tenia una
poblacion de 1.8 millones de habitantes y en 1980 alcanzé fos 16.4 millones. Esto es asi porque esta zona experiment6 entre 1940 y 1970
una acelerada tasa de crecimiento demografico superior a la tasa promedio general del pals; en este espectacular incremento demografico
jugd un papel importante la migracin, cuya aportacién fue del 68% en la primera década sefiatada, disminuy6 al 30% en |a siguiente y entre
1860 y 1970 se dio del 42%.

En cuanto a |a expansion espacial de la metropoli, a grosso modo, hasta 1930 el 98% de la poblacion residia sobre 137.76 km.2 que
entonces tenla la Cd. de México y s6lo el 2% vivia en Coyoacan y Atzcapotzaico. Hacia 1950, la expansion teritorial de la Cd. de México
avanzé todavia sobre el propio Distrito Federal; aunque ya para entonces habia integrado a algunos municipios cofindantes del Estado de
México, representando éstos menos del 5% de la poblacion de dicha zona.

Para 1960, incluia, excepto las delegaciones de Milpa Alta y Tlahuac, casi todo el Distrito Federal asi como los municipios de
Naucalpan (1), Tlalnepantla (2), Ecatepec (3}, y Chimalhuacan (4) del Edo. de México. Entre 1960 y 1970 es absorbida también la delegacion
de Tlahuac del D.F., lapso en el que se incorporan también los municipios de Coacalco (5), Cuautitian (6), Cuautitian |zcalli {7), Huixquilucan
(8), Netzahualcbyot! (9), Tultitian (10), Zaragoza (11) y La Paz (12). En 1990, segun delimitacion oficial, la ZMCM -ver Nota{*)- comprende el
D.F., 53 municipios del Estado de México y uno de Hidalgo y ocupa una superficie de 7,860 km*,; en tanto que el area urbana continua,
conocida como la zona conurbada, abarca las 16 delegaciones del D.F., los 12 municipios arriba mencionados y numerados del Estado de
México y cinco més incorporados en los Gltimos afios:  Chalco (13), Chicoloapan (14), Ixtapaluca (15), Nicolas Romero (16) y Tecamac (17).
Refiriéndose a esta misma, cubre un 4rea aprox. de 1,242 kmZ, de los cuales corresponden 602 km? al D.F. y 640 km?. al Estado de México,
estimandose que en ella viven alrededor de 18 millones de personas.

-VER FIGURAS Nums. 08,09y 10 -

Resumiendo, el acelerado crecimiento urbano de la ZMCM registra 3 periodos desde principios de este siglo hasta la fecha: el

primero hasta 1930, el segundo de 1930-1950 y el tercero de 1950 a nuestros dias -VER FIGURA Num. 11 —. Cabe hacer notar que la
participacion del D.F. en la poblacion total del la ZMCM ha registrado un continuo descenso ya que de representar mas del 93% en 1960, bajo
hasta el 64% en 1980.
Nota(*): El 4rea urbana es el drea habitada o urbanizada, con Usos del suelo de naturaleza urbana (no agricola) y que, partiendo de un nicleo
central, presenta continuidad fisica. La zona metropolitana de una ciudad es fa extension temitorial que incluye a la ciudad central y a Ias
unidades politico-administrativas contiguas a ésta (o a otras unidades pertenecientes a la mencionada zona metropolitana) que tienen
caracteristicas metropolitanas (por sjemplo, sitios de frabajo y fugares de residencia de trabajadores dedicados a actividades no agricolas) y
que mantienen una inferrelacion socioscondémica directa, constante y de cierta magnitud con fa ciudad central (o con el 4rea urbana). O sea,
que /a zona metropolitana constituye una envoivente def drea urbana [Unikel: 1972). 37

Problemética del uso habitacional del suelo en la Cludad de México.-  Este uso de suelo es cada vez mas caro y escaso. La
expansion de la Ciudad de México, desde sus principios, se dio sobre suelos de caracter agricola, ejidal y comunal, medificando su uso hacia
s0nas urbanas. Entre 1940-1950, e 87% del crecimiento del area urbana en el D.F. se dio scbre terenos privados, mientras que entre 1970
y 1976 éstos solo representaron el 33.5% de la nueva superficie.

Estos termenos fueron destinados en su mayoria a uso habitacional para fraccionamientos (desaroilados con capital privado y por el
Estado) y para conjuntos de vivienda en reservas termitoriales propiedad del mismo Estado. Las colonias populares también han contribuido al
crecimiento de la mancha urbana, a través de su proceso de consolidacion iniciado como invasion de grupos organizades en terrenos privados
estatales y gjidales. 38
-VER FIGURA Num. 12 -

Diversas modalidades de acceso a la tierra.- En ciudades como México, Guadalajara y Monterrey, los diferentes mecanismos
de acceso al suelo han regulado sus procesos de urbanizacion actuando en la formacion de colonias populares.

En particular, en fa Cd. de México, destacan por su importancia las 4reas que han surgido para fraccionamientos regulares y también

aqueilas que alojan fraccionamientos clandestinos e invasiones.

1. Fraccionamientos regulares.- Han aparecido como mecanismo formal destinado a la creacion de nuevas areas de habitacién, se
ofrecen con equipamiento, legalmente y ofertadas para mercados con capacidad economica de pago. :

2 Fraccionamientos irregulares.- Se han generado a partir de ias caracteristicas imegulares de la tiema y del acelerado crecimiento y

17 Msya Pérez, Esther. Apuntes pafa la Materia SOCIOLOGIA URBANA., Op. Cit.
38 ibid




Sk Ay BT

FIGURA Num. 8

LOCALIZACION Y EXTENSION DE LA CUENCA DE MEXICO

Dalagaciones ar
Doteeta Feair
' ) . LOCALIZACION ¥ EXTENSION DE LA CUENCA DE MEXICO

PEITIPTN
e i sut

o amen
E ﬂé
v

LI

ranaan

1. tepaaenaConirire
Mugue HOBig:

10 Mipe AL

1 wrnuttpee Lanan?
v xegemee .

-
% ungspre conurbodc '
der £413d0 oo Maxice —_ - ‘1
TTLEDar O o TaLe LP
. e L-;\j":g“) E\_/ ;
I -t
-
g drs .
. ails
/\.—E-);r\ f_’;h‘_h - S~ V I
. P v \ \ -\-. A
" o \Eﬂ.dn de Hids! l,n “"- \. - B
A Yyl cene
f \ \( b TEr
N
1L
/

Laerre at
one Lrucar

butocs ec Fun. $Ii BOLOGIA

—_—
o AmalUibare
ALTITUD EN METROS
omEan Awad vaen T~ Hasi 772t
iztase nunr —_
volcar Peunc 2. ps0m
—_—
volcon Tialot [
, : 308 3s0C
Eioataonm [ #t 4o
Estzon de orain m et 4000
Estare Lurv.sge Tive
NORTE maomems LIS} TES
L Estan
......... wif e ge Unidzdes

Vuorh Genia toporrefiga - 25 400 i ta Lhreccat:
Genvra ie Termione Macwea: 15§

Fuente: Colegio de Méxco y Departamento de! Drstrto Federal ATLAS DE LA CIUDAD DE MEXICO.
Caplub 1 (Fasciculo 2} Pag 21 Edonal Plaza y Valdds, Mdxico, D F, 1988

I1.3.- Crecimiento da la Ciudad de Mexico




FIGURA Num. 08A

Fuonte: Pericdico REFORMA, Seccion B Ciudad y Metrdpoli, Pag 8, viemes 31 de ectubre de 1997, Méwco, DF
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FIGURA Num. 08

Fuente: Colegio de México y Departamento del Distrito Federai ATLAS DE LA CIUDAD DE MEXICQEd Plaza y Valdes. Méx DF 1988
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FIGURA Num. 10

Fueonte: Colegio de Méxco y Dapartamento del Distrio Fedsral ATLAS DE LA CIUDAD DE MEXICO.Ed Plaza y Valdés, MéxDF 1988

DISTRITO FEDERAL Y AREA URBANA (1982)

oL Y L e LU
nm?}s\,/ ST~ 7 ’| 7*§
p ./ ~ i | Y oemea g CUARALPE

ey
, P e

(- i\ [|ELEVACIONES DENTRO DEL A URB.

[ |areanouraana

11.3.- Crecimiento de I Ciudad da México




FIGURA Num. 11

Fente: Bamailion & Riviers D'ArT. LA CHJDAD DE MEXICO SEP México, DF., México, 1973
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FIGURA Num. 12

USO DEL SUELO EN EL AREA METROPOLITANA

Fuante. Colegio de Méxco y Departamento def Distrito Federal ATLAS DE LA CIUDAD DE MEXICC
Caphuo 7 (Fascloulo 8) Pags 239 Ed2onal Plaza y Valdés Méxco, DF, 1988
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concentracion urbanas, que usan esta manera de apropiacion del espacio como una opcion habitacional. Los fraccionadores realizan la
operacion clandestina e ilegalmente, vendiendo lotes sin servicios y sin los permisos requeridos; esto, a la larga, acamrea graves conflictos
entre vendedores y fraccionadores. Los problemas que surgen con la tenencia de la tiemra tienen su origen en que, frecuentemente, un
mismo lote es vendido a diferentes personas, éste es vendido sin titulo de propiedad y es cobrado inclusive a precio mayor a lo pactado al
inicio de Ia operacion. El sistema judicial no resuelve estos problemas y por lo tanto adquieren un caracter politico con 12 intervencion del
Estado como conciliador entre las partes conflictuadas. Cuando los colonos presionan, el resultado es el proceso de regularizacion de la
tenencia de la tiemra, esto es, el otorgamiento de titulos de propiedad para los colonos. La ocupacién de la tierra por medio de este
mecanismo propicia |a organizacion de los colonos para presionar por conseguir los servicios basicos (agua, drenaje, energia eléctrica,
pavimentacion de calles, etc.).

3. ¢ Invasiones.- Estan constituidas por Ia ccupacion ilegal de tierra en contra o sin la aprobacion del propietario. La invasion de tieras
gjidales y comunales ha sido una de las maneras en que se han originado algunas colonias populares de fa Ciudad de México. De hecho,
el 66% 39 de la ZMCM ha crecido imegulammente a través de invasiones, asentamientos ilegales, efc. Las tiemas comunales fueron
dotadas a los campesinos desde la Colonia, y confirnadas o restituidas a eflos gracias a la Reforma Agraria si las hablan perdido antes
de la Revolucion. Pertenecen a nicleos agrarios con dos modalidades de propiedad privada: la que se da entre distintos grupos de
campesinos que no forman parte de! mismo nicleo agrario y la que se da como propiedad comin entre miembros del mismo grupo
agrario. Los miembros del grupo agrario son propietarios de la tierra porque para cambiar su uso o bien de propietario, las autoridades
tienen que recurir a la expropiacion de las tiemras ejidales y comunales {art. 51 de la Ley Federal de |a Reforma Agraria de 1971).
Anterior a 1971, las tierras ejidales podian transformarse en tieas urbanas a traves de la permuta también. Entre 1940 y 1960, 4,600
hectéreas fueron permutadas de propiedad ejidal a propiedad privada en la ZMCM para asentamientos residenciales como el Pedregal de
San Angel, las zonas residenciales de Churubusco y Taxquefia, en el D.F. y Tecamachalco y Ciudad Satélite, en el Estado de México.
Cuando el Gobiemo no tiene juridicamente la capacidad para legafizar fa invasion, lo que hace es reconocer una organizacién de colonos
que reparten {venden) los terrenos. El comisario gjidal, como miembro de la “Asamblea’, representa los intereses de la mayoria y se
llevan a cabo la venta de las tiemas; esta operacion legalmente es desconocida hasta e momento de producirse la regularizacion. En
ese proceso, las autoridades “expropian” la tiera por causa de utilidad piblica; sin embargo, este concepto de utilidad publica es poco
claro: establece ciertos usos del suelo que “de por si justifican la expropiacion como la explotacion o conservacion de un servicio publico,
apertura o ampliacién de cameteras y calles, crecimiento de centros de poblacién previstos, etc.”, todo lo cual sin duda se presta a
beneficiar a particulares fundamentaimente. Por su parte, el manejo que se le ha dado a los gjidos ha sido la oportunidad de muchos
grupos de poblacion urbana de acceder al suelo de manera informal, fenémeno que va aparejado con e} surgimiento de muchas colonias
populares.

Procesos de urbanizacién y vivienda.- E! problema de la vivienda, det acceso al suelo urbano y un conjunto de aspectos ligados a
gllo han adquirido proporciones importantes en el crecimiento urbano expansivo de la Ciudad de México. Durante los quince Ultimos afios, ha
sido muy clara la tendencia de la oferta de la vivienda de ubicarse en los municipios conurbados dei Estado de México por factores como, entre
otros, la disponibilidad de suelo barato para construir vivienda barata. Las formas de produccion de vivienda en México se han dado
principaimente a traves de:

o 1.-Encargo.- por gjemplo, Pedregal, Del Valle, Lomas, Bosques, Polanco.

2. -Autoconstruccién.- por ejemplo, Chalco, Cuajimalpa, Santo Domingo.

3. -Promocién publica.- por ejempto, Cuautitian |zcalli, CTM, Unidad Independencia, Tialtelolco,
4. -Promacion privada.-por ejemplo, Cuautitian, De! Valle, Cuajimalpa.

El viejo Centro y su explosion.-Tradicionalmente, el vigjo Centro de México, es decir, los barrios situados alrededor del Zécalo y de
la Alameda, han sido asiento de las actividades administrativas, comerciales y de negocios. Sin embargo, en un momento dado, en los afics
cincuenta, e comercio de lujo, las sucursales de los grandes almacenes del Centro, las agencias de viajes, los hoteles grandes y de lujo,
empezaron a retirarse del Centro; se fueron estableciéndose hacia e Oeste, en direccion del Bosque de Chapultepec, entre las Avenidas
Insurgentes y Paseo de ta Reforma, formando la famosa Zona Rosa.40

Buen nimero de empresas comerciales se fus mudando a uno y a otro lado de los grandes ejes de circulacion, el Paseo de la
Reforma y la Avenida Insurgentes. Puede decirse que, de modo general, lo han ido haciendo en direccion de los barios residenciales
desahogados donde el nivel de consumo es elevado.

Hacia 1940, lo esencial del crecimiento urbano (orientado primeramente hacia el Oeste y ¢l Noroeste, a lo largo del Paseo de la
Reforma y en direccion hacia Tacuba o Tacubaya; después hacia el Sur, segin el eje de la Av. de los Insurgentes) comesponde a los
fraccionamientos de casas habitacion lujosas hacia el Oeste, en las Lomas de Chapultepec, y destinadas, en otros lugares, a las clases
medias que comienzan a desarrollarse. La actividad comercial, primero lentamente agrupada en el viejo Centro Colonial, comienza a emigrar
hacia los grandes ejes mas recientes: Paseo de la Referma y Avenida de los Insurgentss.

Entre 1940 y 1960, sobretodo, la inmensa ciudad empez6 a tomar su amplitud actual. Los fraccionamientos de clase media toman el
primer lugar, mientras que los mas antiguos de los barrios méas modestos se degradan a su vez, convirtiéndose en fugurios. Algunos de los
“ouebios” engullidos por €! crecimiento de ta Metropoli, se proletarizan en las proximidades de las colonias industriales (Norte y Oriente de la
Ciudad) o, al contrario, adaptan sus “quintas” para transformarias en viviendas de lujc modemas (fenémeno que se presenta, p. €. , en
Coyoacan o en San Angel, al Sud-poniente). Los antiguos “pueblos” desarrolian y diversifican sus antiguas zonas de mercado y comercio,
iransformandolas en nuevos centros comerciales.

38 ibid
40 Batailion, C. Riviéré D'Arc, H. LA CIUDAD DE MEXICO. Trad. C. Montemayer.J. Anaya Colecc. SEPSETENTAS; SEF., México, D. F., México, 1973. Pag. 79
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Los barios de comercio y de negocios toman el Paseo de |la Reforma hasta el Bosque de Chapultepec, e invaden [a Av. de los
Insurgentes hacia el Sur. Poco antes de 1960, el centro de negocios y de comercio expande sus dimensiones; se da por una parte, la
conguista definitiva del eje de la Av. de los Insurgentes, y por olra, la recuperacion, en el viejo centro y su periferia, de terrenos cuyos vigjos
inmuebles fueron demolidos y sustituidos por edificios de oficinas, rascacielos de vidrio y acero a lo largo del Paseo de la Reforma. Podemos
entorices decir que e! surgimiento de nuevos centros de comercio y de megocios, trasladd el centro de negocios o distrito de mayar
deseabilidad comercial del Centro Histérico hacia el Poniente y el Sur de la Ciudad. 41
-VER FIGURA Num. 13 -

Desarrollo de franja o sector habitacional residencial hacia el poniente de la Ciudad de México.-En el Porfiriato, a medida que
los barrios del Centro iniciaron un proceso de degradacién para recibir a las clases populares mas numerosas, las capas acomodadas se
fueron instalando en los nuevos barrios del Nor-poniente. Esas nuevas colonias no son ya barmios organizados alrededor de una iglesia, sino
fraccionamientos homogéneos (colonias) de mansiones acaudaladas y lujosas. Con ia expansién de! espacio urbano, los medios de fransporte
surgen y van mejorando poco a paco; los trenes eléctricos dan servicio, en algunos ejes principales, hacia las villas de la parte cccidental del
Valle de México —Tacuba, Tacubaya, San Angel- donde las familias adineradas adquieren o construyen sus casas de campo ¢ quintas.

El crecimiento urbano expansivo, |a segregacién de actividades econtmicas y de la misma poblacion que se fue ubicando en
diferentes areas accesibles en téminos de los distintos tipos de suelo destinados al uso habitacional 42, trajo consigo las grandes zonas
diferenciadas al interior de la ciudad, mostrando una clara diferenciacion de la poblacion segun sus niveles de ingreso. Se puede habtar
entonces, de la localizacion de zonas habitacionales residenciales cargada hacia la zona poniente y Sud-poniente de l2 Ciudad; 43 si
consultamos un mapa del D.F., puede verse como las colonias de la parte Oeste y Sudoeste del Centro, es decir, colonias como Polanco,
Anzures, Lomas, a lo largo de P. de fa R., Jurez, Condesa, Hipédromo, Narvarte, de! Valle, Roma, Napoles, Escandon, etc., de un lado y otro
de Insurgentes hasta el Rio Churubusco, igual que la colonia Lindavista, al noroeste de |a Ciudad, son claramente zonas de un nivel social
elevado y privilegiadas. (Nota: estos “sectores” de habitacion de clase alta y media aita en ef Oeste y Sudoeste de la Ciudad no son, sin
embargo, 100% homogéneos ya que presentan algunos puntos donde se han entretejido con asentamientos de vivienda de clase baja). 4

Lo anterior da pie para hacer una reflexion sobre la clara segregacion socioespacial gue muestra la distribucion temitorial de la
poblacion en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México. Asf, mientras los sectores medios y altos se han localizado en el poniente y sur de
la Ciudad, los sectores de menores recursos se han ubicado hacia el Norte y el Oriente. 45
-VER FIGURA Nums. 14 y 15

CONCLUSIONES AL CAPITULO: /1.3.-Cracimiento de la Ciudad de México

El crecimiento acelerado de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México se ha dado, basicamente, en tres periodos en este siglo;
siendo el primero el que va de 1900-1930, el segundo de 1930-1950 y el tercero de 1950 a la fecha. La ZMCM es |3 envolvente de la zona
conurbada; las caracteristicas de ia primera son (a 1990).

Extensién .- 7,860 km2.

Elementos.- El D.F., 53 municipios del Estado de México y uno de Hidalgo.
Las caracteristicas de la zona conurbada son (a 1990):

Poblacién.- 18 millones de personas.

Extensidn .- 1,242 km?.

Elementos.- 16 delegaciones del D.F. y 17 municipios del Edo. De Mexico.

El suelo con uso habitacional es caro y escaso; por lo tanto, muy deseable. Ei crecimiento de la Ciudad de Mexico ha sido sobre
terrenos sin vogacion urbana, en la mayor parte de los casos, io que ha repercutido en costos altos para dotarlos de infraestructura v, a la
|arga, contribuir a elevar sus precios en el mercado. La mayor parte del suelo en la Ciudad de México tiene uso habitacional.

En las grandes ciudades mexicanas (Cd. De México, Guadalajara, Monterrey), los procedimientos de acceso al suelo regulan 2 su
vez, fos procesos de urbanizacion. En el caso de fa Ciudad de México, tienen un peso especifico similar, por su importancia y por su
extension, tanto los fraccionamientos regulares como las invasiones y fraccionamientos iregutares.

La creacion de un fraccionamiento como Polanco, en la década de los cuarenta, obedece al proceso de un fraccionamiento regular; o sea,
4raas de habitacion ofrecidas con equipamiente, legalmente y ofertadas para mercados con capacidad economica de pago.

Si retomamos las principates formas de produccion de vivienda que se dan en México (Encargo, Autoconstruccion, Promocion pablica
y Promocion privada), nos encontramos que cada una tiene su comespondiente area en la ciudad donde ha encontrado temenos con las
caracteristicas ad-hoc para dichos enclaves; es decir, el tipo de terenos cuycs precios pueden ser absorbidos por los diversos proyectos
habitacionales. Podemos retomar la idea de los “sectores” y ver claramente como las zonas habitacionales residenciales se han localizado en
el segmento Poniente y Sud-poniente, las zonas habitacionales para personas con los ingresos mas bajos hacia el Oriente y Sud-Oriente y las
zonas habitacionales medias hacia el Norte.

El distrito central o de negocios, originalmente y por muchos afios, exclusivamente localizado en el Centro Histérico de la Ciudad,
vio, en este siglo, en un momento en la década de los cincuenta, el traslado de los usos comerciales mas lujosos hacia el Oeste y Sur de la
Ciudad, usando para ello nuevos emplazamientos sobre dos grandes arterias de circufacion: el Paseo de la Reforma y la Avenida de los
Insurgentes. Podemos entonces decir que &l surgimiento de nuevos centros de comercio y de negocios, trasladé el centro de negocios 0

41 Bataillon, Claude. Riviéré D'Arc, Héténe, Op. C.Pags. 31-32

42 Maya Pérez, Esther. Apuntes para ia Materia SOCIOLOGIA URBANA., Op. Cit.
43 Batallion, Clauds. Riviéné D'Arc, Héléne. Op. Cit. Pag. 19

44 Ibid Pag.83

45 Maya Pérez, Esther, Apuntes para la Materia SOCIOLOGIA URBANA., Op. Cit




FIGURA Num. 13

Fuente. Batallon & Riviané D'Arc LA CIUDAD DE MEXICO SEP . México, D F., México, 1973

CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO

{desplazamiento del centro de negocios y puntos de afto valor del suefo, hacia 1973)
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FIGURA Num. 13A

{especulacion sobre desplazamiento del centro de negocics y puntos de mds afto valor del suelo, 1998)
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FIGURA Num. 14

Fuente: Bataifon & Riviérd D'Arc.LA CIUDAD DE MEXICO.SEP México, DF , México, 1973.

FORMAS DE VIVIENDA EN LA AGLOMERACION DE MEXICO
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FIGURA Num. 15

SECTOR VIVIENDA RESIDENCIAL en la Cd. de MEXICO
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distrito de mayor deseabilidad comerciat del Centro Histérico hacia el Poniente y el Sur de la Ciudad; e inclusive agregar, también “expuls$®
del Centro los valores de suelo mas altos.
Si especulamos un poco respecto a lo anterior, segun el Dr. Femando Greene Castillo, &l predio de mas alto valor en la Ciudad de
México estaba, en los UMtimos afos, en el lugar donde se pretendia construir el edificio mas alto del Pais {)a Torre Aguila de 60 pisos), frente a
la Glorieta del Angel; sin embargo, al no poderse concretar |a construccion de dicho edificio, pedemos continuar especulando se localice en
una de las siguientes ubicaciones: en ia zona hotelera de lujo sobre Paseo de la Reforma, a la altura de Polanco, 0 en el lugar donde estaba
el Cine CHAPULTEPEC, donde se est4 construyendo un edificio de lujo de oficinas. De todas maneras, ambas opciones contribuyen a
confirmar la aseveracién respecto del desplazamiento del punto de méximo valor en ta Ciudad de México, del Centro hacia e! Oeste.
Para efectos del esludio que es motivo de esta tesina, lo anterior es importante en ios siguientes puntos:
contribuye a la explicacion de fa deseabilidad de Polanco como zona receptora de usos comerciales y de oficinas de alto nivel.
aclara la tendencia de la gente en la zona mencionada, a buscar mejores lugares de habitacion, cediendo sus propiedades a ios usos que
puedan pagar fos precios altos con gue se cotizan.
« en base a la teoria del punto del maximo valor, si ese punto se encuentra en Polanco, es explicable porque, dentro del universo del
mercado de predios, los precios de! suelo en Polanco estan, por lo general, en los estratos mas altos y maximos.

l4- Polanco.

Delimitaciones y caracteristicas geograficas.- La colonia Polanco, tal como se conoce ahora, esta en realidad conformada por varias
colonias de nombres diversos; Polanco Chapultepec, Polanco Reforma, Bosque de Chapultepec, Chapultepec Morales, Los Morales, Los Morales
Seccién Palma, Los Morales Seccion Alameda, Palmitas, Palmas Polanco y Del Bosque. Sin embargo, por convencién y por costumbre, se conoce por
Polanco a la zona que esta limitada al Norte por la Av. Ejército Nacional, a) Oriente por la Calz. Mariano Escobedo, al Sur por el Bosque de
Chapultepec y el Paseo de ia Reforma y al Poniente por el Anilio Periférico.

Polanco forma parte en la actualidad de la Delegacion Plitica Migue! Hidalgo, creada en 1970, a partir de la division de la zona central del
Distrito Federal en 4 delegaciones politicas. La Delegacion Miguel Hidalgo esté dividida en § zonas, |a tercera comesponde a Polanco y
Anzures que constituyen un poco més del 10% de la poblacién de la dslegacion. Las ofras cuatro zonas son: la primera, Tacuba y su zona de
influencia; la segunda, es Tacubayay su entomo; lacuarta ests constituida por las colonias Periodista, Imigacion, Lomas Hemosa y entomos,
la quinta comesponde a las Lomasde Chapultepec y su zona de influenda.

Potanco se encuentra al Sur de la Delegacion Miguel Hidalgo, ocupa una superficie de 348.10 hectéreas, tiene una poblacion de 30,
942 habitantes y densidad habitacional de 98 hab./ha. 46

Lazona que ocupa Polanco est4 comprendida dentro de la Zona Il en la clasificacion en que se  encuentra dividido el Distrito Federal,
dependiendo det tipo de suelo. Estas zonas son a saber. 1, Lomas; Il, de Transicién: depdsitos profundos a 20mts. de profundidad © menos,

constituida predominantemente por estratos arenosos y limoarenosos intercalados con capas de arclla lacustre de espesor variable desde
decenas de cm. hasta pocos metros; y lazona M, Lacustre.

Antecedentes histéricos.- Entre las urbanizaciones méas antiguas del sector poniente del Valle de Mexico, estan Tacuba y
Tacubaya. La primera estaba separada de la Ciudad de México por el Rio Consulado y no fue conurbada hasta e! Porfiriato con la
introduccién del tranvia; hacia el sur, Tacuba colindaba con tiemras agricolas que eran regadas por los rios Consulado, San Joaquin y de los
Morales. Es en esta Gltima zona donde estaba ubicada la Hacienda de los Morales, cuyos temenos, fraccionados en lotes, por alla de
los aitos treinta, dieron lugar al nacimiento de la colonia residencial conocida como Polanco.

Esta colonia, con Anzures y las Lomas de Chapultepec - en esos tiempos, Chapultepec Heights,- fueron tomando el lugar que Tacubaya tenia
entre las zonas residenciales elegantes y exclusivas, en el siglo XIX y principios def XX, en la Ciudad de México. Asi, en los afios cuarenta y
cincuenta, se inicié la importancia de Polanco y las Lomas como lugares de residencia de familias de rancio abalengo, diplométicos y paliticos y como
asiento de embajadas . -VER FIGURAS Nums. 16 y 17-

Polanco se ha ido convirttiendo, desde los ochenta, en el lugar de ubicacion de restaurantes y boutiques de lujo.  De hecho, Polanco
contiene en si una combinacion especial de centros culturales, museos, comercios, oficinas, restaurantes, cafes, aimacenes y hoteles,
manteniéndose también como zona habitacional; sin embargo, esto que resuita muy atractivo e interesante por una parte, por ofra, ha ocasionado
problemas en la zona en cuanto a vialidad, criminalidad, contaminacion, sustitucién de uso de suelo habitacional por usos mixto o comerdal,
deterioro urbano, etc. Por ello, tanto los colonos de Polanco como el gobiemo del Distrito Federal se encargaron de la creacion de la antes ZEDEC
(ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) -hoy, PROGRAMA PARCIAL- Polanco en un intento de regular y controlar este crecimiento
(Ver més adelante el inciso cormespondiente).

Caracteristicas de vivienda y equipamiento urbano.- Polanco, junto con la zona de ias Lomas de Chapultepec, conforman la zona
TRES de la delegacion, en cuanto a su tipologia de imagen urbana. Se caracteriza esta zona, flamada de altes ingresos, por tensr areas de
vivienda unifamiliar en colonias y fraccionamientos que son representativos de épocas y estilos arquitecténicos de los afios 30 y 40.

Como se menciond ya en el inciso anterior, Polanco habia estado caracterizada tradicionalmente como érea residencial de estratos altos y
medios: hace aproximadamente quince afios, se inicié en su parte oriente y sur-oriente principaimente, una transformacion del uso de suelo habitacional
hacia usos intensos comerciales y de oficinas. Esto ha provocado que ia fisonomia de la colonia haya cambiado radicalmente a causa de la

46 DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION. PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE DELEGACION MIGUEL HIDALGO. Tomo DXXIV, No, 17 México,
D.F., lunes 26 de mayo de 1397, Pag. 34




FIGURA Num. 16

POLANCO en 1945
Fuente: Revista EL OBELISCO. Num Diceembre-Enero 1986, Méxco. DF Pag 9
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FIGURA Num. 17

POLANCO en 1945
Fuente. Rewidta EL OBELISCO, Nim Noviembre-Dicembre 1986, Méxco. DF Pdg 49
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sustitucion de las casas unifamifiares originales - las “famosas” estilo Colonial Califomiano y Art Decd, entre otras - por edificios de varios niveles para
oficings, servicios, comercios y condominios.

A pesar de |a aparente densificacion provocada, las densidades reales de la zona se han mantenido relativamente bajas: promedio de 98
habitantes por hectarea.  En cuanto a espacio construido por  habitante, condiciones estructurales, servicios, la vivienda en esta zona sigue
offeciendo una calidad por encima det promedio, a pesar de fos problemas de congestionamiento, falta de estacionamiento y contaminacion ambiental
provocados por el crecimiento de actividades comerciales y administrativas.

Polanco participa de! lugar preponderante que tiene la Delegacion Miguef Hidalgo en cuanto a los servicios que proporciona a toda la
ciudadania; de hecho, Polanco es una zona superavitaria en todos los servicios de equipamiento y de infraestructura. En sus inmediaciones, se
encuentran el Bosque de Chapultepec, nueve museos de los mas impartantes de la Ciudad de México, se localiza el Auditorio Nacional y los teatros que
e rodean, campos deportivas y hospitales, etc. Asi mismo, con la apertura de la Linea 7, cuenta ya también con una estacion de Metro (de hecho, la
Delegacion Migue! Hidalgo cuenta con tres lineas de Metro - 1a 1, 1a 2 y la 7 ya mencionada - y con un total de 16 estaciones).

Polanco, un tipico ejemplo de desamollo inmobifiario.- Polanco surgié en la década de los cuarenta como una zona residencial de
primera, continuando su desamollo y saturacion habitacionat hasta los sesenta. Es frecuente obsesvar predios criginales de hasta 2000 m?, ocupados en
sus inicios por residencias de magnas proporciones. Esta imagen habitacional de primera se conserva hasta principios de los sefenta, cuando en
nuestra ciudad se empieza a acelerar el crecimiento urbano, las demandas de oficinas y comercios ya no se dan exclusivamente en el pimer cuadro de
la ciudad 0 en la ya existente Zona Rosa.

Por otra parte, la localizacién de Polanco dentro de la ciudad resulta totalmente favorecedora: Paseo de fa Reforma, para comunicar
hacia el centro y el poniente de la ciudad; el Periférico para ligarse con el norte y el sur. Su colindancia con el Bosque de Chapultepec, le
otorga amortiguamiento urbano y vistas agradables. Por la generosidad espacial de sus predios, aunada a ubicacion urbana y accesibilidad
privilegiadas, el 4rea de Polanco empezé a experimentar una répida plusvalorizacién de sus inmuebles a partir de mediados de los setenta.
Ello condujo al inicio de una transformacién del uso de suelo habitacional a uso de suelo comercial de oficinas de primer nivel.

Bajo estas circunstancias, los fenémenos de plusvalia, transformacion de usos de suelo y alta densidad de uso, han significado que
en la actualidad el sector Polanco sea una de las zonas més codiciadas de 1a Ciudad, teniendo como resuftado que casas de gran volumen de
consfruccion sean de baja rentabilidad si son usadas para uso habitacional unifamiliar. Es precisamente a raiz de esto que a partir de finales
de los setenta y principio de ios ochenta, se ha producido el cambio de uso habitacional unifamiliar a oficinas, comercios y condominios
verticales de lujo. 47 -VER FIGURA Num. 18-

Aspectos Demogréficos.- Es hasta 1970 que se constituye la Delegacion Migue! Hidalgo, puesto que antes formaba parte de los
cuatro Cuarteles Centrales de la Ciudad de México; por lo tanto, es a partir de ese afio que se cuenta con cifras poblacionales.

En 1970, la Delegacion contaba con 605,560 habitantes (e! equivalente al 8.81% de la pobiacion total del D.F.). Para 1980, la poblacién en ja
Delegacion registro un decremento del 1.87%, puesto que registro un total de 501,334 habitantes. Para los censos de 1990, se tiene como
resultado una poblacion de 404,868 personas, lo que representa un 2.13% menos de la cifra del censo de 1980. Para 1995, fue registrada una
poblacién de 364,398 habitantes; la tasa de decremento fue de 2.08%, io que significa que la tendencia de migracion continda pero a una tasa
menor.

Las causas de estos decrementos las encontramos en fenémenos como la sustitucion de usos habitacionales, la carencia de zonas de reserva
para crecimiento urbano y una fuerte presion inmobitiaria como parte de la dinamica urbana del Paseo de la Reforma. Con estas cifras
poblacionales, se puede catalogar a la Delegacion Miguel Hidalgo como zona de expulsion de poblacién.

[FASAS DE CRECIMTENTO MEDIA ARUAL
PERIODO DELEGACIONAL (%) DISTRITO FEDERAL (%)
1970-1980 -1.87 15
1980-1980 213 0.26
1990-1995 -2.08 0.59

Fuente: Programa General de Desarralio Urbano dol D.F., 1996

El fenémeno de pérdida de la poblacion ha representado 246,603 habitantes menos que en 1960; este fenémeno originado por
muiltiples causas tales como la concentracion de equipamiento metropolitano, obras viales, efc., ha traido consigo aumento en los valores del
suelo, la terciarizacion de las actividades (especialmente en zonas como Anzures, Polanco, Lomas, San Miguel Chapultepec, Escanddn, efc.)
en las cudles las construcciones no se estan usando como en sus origenes. Es decir, se van quedando abandonadas como vivienda y son
sustituidas en su uso por comercio 0 oficinas, con consecuencias tates como aumento de poblacion flotante, demandas de estacionamiento y
sub-utilizacion de equipamientos basicos que han generado un decremento en la calidad de vida de esas colonias. 48

Segun las tendencias de crecimiento poblacional retomadas de! Programa General de Desarrollo Urbano, el ritmo demografico de la
Delegacion seguira reduciéndose y perdiéndose poblacion. De acuerdo a las tendencias, las zonas que han reportado pérdida de residentes
han sido San Miguel Chapultepec, Escandon, Polanco, Anzures, Verdnica Anzures, Tlaxpana y Santo Tomas, en donde se ha dado la mayor
transformacion de usos habitacionales hacia comercios y en especial, oficinas y servicios.

47 Ochoa, Alberto. OFERTA INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE MEXICO: Sector Pelanco~Anzures. Revista ENTORNO INMOBILIARIO, Seccitn Valor Inmobiliario; Aflo 2-
Numero 11, Septiambre-Octibre de 1994.México, D.F. Pdgs. 22-26
48 DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION. PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE DELEGACION MIGUEL RIDALGO. Op. Cit.Pags. 21-22.23




FIGURA Num. 18

ANALISIS COMPARATIVO POLANCO ~ CIUDAD DE MEXICO

Fuente: OFERTA INVOBILIARIA EN LA CIUDAD DE MEXICO: Sector Polanco~Anzures. Revista ENTORNO INMOBILIARIO,
Seccin Valor Inmobiiano; Afio 2-Numero 11, Septismbre-Octubre de 1994. México, D.F. Pég. 24
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[CRECIMIENTO TENDENCIAL DE LA POBLACION

ANO POBLACION % CON RESPECTO AL D.F. DENSIDAD
{miles de habitentes) habs./ ha.

1970 6055 88

1980 5013 6.2 127.7

1990 404.8 8.0 87.7

1995 3644 o 69 787

2000 @) 364.9 7.0 787

2010 @) 365.2 6.8 78.7

2020 ¢a) 365.4 6.7 78.8

{a)Fuente: Escenario Tendencial Programa General de Desarrolio Urbano
{b) Conteo de Poblacidn 1995, INEGI,

Esta tendencia nos indica que continuara la expulsion de poblacién y las secuelas seran:
desocupacién de inmuebles existentes.
sub-utilizacion de ta capacidad instalada de infraestructura/servicios/vivienda/industria.
especulacion con el suelo urbano de la Delegacion, deterioro generat del entemo.
privilegio a las necesidades de la poblacion flotante que trabaja en la M. Hidalgo en defrimento de las de los habitantes.
se acentuara el cardcter de paso de la Delegacion,
de no dar allemativas al establecimiento de oficinas y giros comerciales, continuaré la presion sobre colonias como Polanco, Anzures, Las
Lomas, etc. para ubicarse en elias, aunque sea clandestinamente. 49

CONCLUSIONES AL CAPITULO: I1.4.-Polanco.

Polanco es una region de la Delegacién Migue! Hidaigo conformada por varias colonias(Polanco Chapultepec, Polanco Reforma,
Bosque de Chapultepec, Chapultepec Morales, Los Morales, Los Morales Seccion Palma, Los Morales Seccion Alameda, Palmitas, Paimas Polanco y
Del Bosque). La zona en cuestion se origind a partir de los aftos cuarenta como un fraccionamiento de primer nivel para albergar las residencias de
familias de rancio abolengo.

Sin embargo, con el paso de los afios y ef desplazamiento del centro de negocios de! Centro Histérico hacia el Poniente de la Ciudad, Potanco
se ha visto presionada para cambiar su uso de suelo de, predominantemente, habitacional unifamiliar en los cuarenta y habitacional plurifamiliar en
algunas zonas en los setenta, hacia uso comercial y de oficinas en los ochenta y noventa. Por ello, tanto los colonos de Polanco como €l gobiemo
del Distrito Federal se encargaron de la creacion de la antes ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) -hoy,
PROGRAMA PARCIAL- Polanco en un intento de reguiar y controlar este crecimiento.

La ubicacién de las colonias que conforman Polanco en el tejido urbano de nuestra ciudad, es privilegiada; ya sea por su cercania a
los diversos distritos comerciales y de negocios, por las vias de acceso importantes que la rodean o por la cantidad de infraestructura instalada
con Ia que cuenta la zona. Todo lo anterior ha inciado una transformacion del uso de suelo habitacional a uso de suelo comercial de oficinas de
primer nivel. Bajo estas circunstancias, los fenémenos de plusvaia, transformacién de usos de suelo y alta densidad de uso, han significado
que en la actualidad ef sector Polanco sea una de las zonas mas codiciadas de la Ciudad.

Un punto importante a destacar es el hecho de que la zona de Polanco haya sufrido un despoblamiento en los dltimos afios a causa
de ta suslitucion de los usos habitacionales por usos comerciales y de oficinas.

15- EIPROGRAMA PARCIAL Polanco. o, 51

Definicion de las anteriormente llamadas ZEDEC (ZONAS ESPECIALES DE DESARROLLO CONTROLADO) -hoy,
PROGRAMAS PARCIALES-- Los Programas de Mejoramiento, denominados también Zonas Especiales de Desarrollo Controlado (hoy,
PROGRAMAS PARCIALES), son un instrumento normativo, emanado del Plan General de Desarrollo Urbano del Distritc Federal y de los
Programas Parciales de Desarroilo Urbano Delegacionales que conforman ¢l Sistema de Planeacion de la Ciudad de México.

Las Zonas Especiales de Desamolio Controtado (hoy, PROGRAMAS PARCIALES), son instrumentos nomativos de apoyo a la
planeacion de la Ciudad de México, aprobadas e incorporadas por primera vez dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbana Delegacional
en su version 1987, -VER FIGURAS Nums. 19 y 20-

Su propbsito es llevar a cabo la planeacion urbana a mayor detalle en zonas especificas de {a Ciudad que presentan una

49 thid. Pags.50-51
50 Programa Delegacional de Desarmofio Urbano de Miguel Hidaigo. Version 1997.D.D.F., México, D.F., México,

51 DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION. PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANQ DE DELEGACION MIGUEL HIDALGO Cp. CR.




FIGURA Num. 19

USOS DE SUELO: Programa Delegacional Desarrolio Urbano Miguel Hidalgo. Version 1987.

Fuonte; Colegio 0 Mixoy Departamento del Disirto Federel ATLAS DE LA CIUDAD DE MEXICO
Caphlo 7 (Faschulo 8] Pégs. 207 Ed3orial laza y Veldés, Méxko, DF, 1988
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FIGURA Num. 20

USOS DE SUELO: Programa Delegacional Desarrolfo Urbano Miguel Hidalgo. Version 1997.

Fuents: Programa Delegaconat de Desarroio Urbano de Miguel Hidalgo Versdn 1997 DDF. Meéxco,DF
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problemética de uso de suelo, en vitud de que el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Delegacional vigente, ya no responde a los

requerimientos y necesidades de los vecines de la zona, utilizando principaimente cartografia urbana actualizada en una escala 1:2,000, donde

se permite establecer propuestas zonales y/o a nivel predio.

Resumiendo, en cuanto a la administracion del uso de! suelo, el surgimiento de las ZEDEC obedece a la preocupacion vecinal de
que tanto modificaciones e incrementos a la densidad, asl como usos condicionados y derechos adquiridos, no obedecen a procedimientos
claros para los particulares, por lo cual el reclamo vecinal fue aclarar y fundamentar estos procedimientos via la creacion de la Normatividad
para las ZEDEC.

El PROGRAMA PARCIAL Polanco.- Representa, aproximadamente, el 10% de la superficie de Ia Delegacion Miguel Hidalgo. Se
encuentra limitada de la siguiente manera: al Norte, por la Av. Ejército Nacional; al Oriente, por a Calz. Mariano Escobedo: al Sur, por el Bosque
de Chapultepec y el Paseode la Reforma y at Poniente, por el Anillo Periférico.

El PROGRAMA PARCIAL Polanco est4 conformada por varias colonias de nombres diversos: Polanco Chapultepec, Polanco Reforma,
Bosque de Chapultepec, Chapultepec Morales, Los Morales, Los Morales Seccién Palma, Los Morales Ssccion Alameda, Paimitas, Palmas Polanco y
Del Bosque.

La institucibn de la ZEDEC Polanco se inicié a pelicion de las organizaciones de vecings de las colonias ciladas para que, a partir de este
instrumento se pudiera establecer un uso de suelo que sustituyera al actual Programa Parcial de Desamolio Urbano, versién 1987: en virtud de que la
zonificacién que le asignaba el Programa Parcial 1987, era de caracteristicas mixtas, permitiéndose usos diferentes al habitacional, lo cual afectaba en
forma negativa la vialidad y las caracteristicas habitacionales de la colonia.

Proceso de oficializacién.-  En virtud de que se cumplen todas las formalidades que establece la Ley como son Ia firma de
documento citado por el Director General de Reordenacion Urbana y Proteccion Ecolégica y por el Delegado del Departamento del Distrito
Federal donde, especificamente, se ubica la ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO); su publicacion en &l Diario
Oficial de fa Federacidn y en la Gacsta Oficial def D.D.F. y, finalmente, su inscripcion en el registro de! Pian Director para el Desarrotlo Urbano
del D.F., se puede decir que las anteriomnente llamadas ZEDEC (ZONAS ESPECIALES DE DESARROLLO CONTROLADQ) -hoy,
PROGRAMAS PARCIALES- son obligatorias para particulares y autoridades.

Descripcion del Normatividad establecida para las antes ZEDEC (ZONAS ESPECIALES DE DESARROLLO CONTROLADO) -
hoy, PROGRAMAS PARCIALES-- tniciaimente, se establecio el Marco Juridico que sustenta el Acuerdo en el que se declara la existencia
de la Zonas Especiales de Desamollo Controlado (hoy, PROGRAMAS PARCIALES) y se aprobé la nommatividad para el mejoramiento y
rescate de las zonas especificas. A continuacion, se establecieron los considerandos que motivaron declarar necesario el Programa de
Mejoramiento de |2 zona de Polanco; posteriommente, se esclarecio |a problematica de la zona, sefialando qué usos eran necesarios conservar
y consolidar, cuales alentar y cules era necesario proteger. Una vez sefialada la problematica existente, se declard la Zona Especial de
Desarrollo Controlado POLANCO y se establecieron los limites de aplicacion; asi como las bases generales y particulares de ia zona con
respecto a su desarrollo futuro.

Normas complementarias generales.- Se refieren a toda la zona de estudio y son, a saber:

¥ Nommas de estacionamiento

v Porcentaje de areas libres

v Alturas sobre nivel de banqueta

v Areas verdes inalterables

v Fusién de predios

Normas complementarias particulares.- Se aplican en forma especifica a predios 0 manzanas en el area de estudio y son, a saber.

Usos de suelo

Alturas sobre nivel de banguetas

Porcentaje de area libre

Accesos y salidas por vialidades principales

Restricciones
Es importante destacar que, dentro de este punto, caen predios con frentes a vialidades importantes que estan obligados a obsesvar un uso ¥

una nomatividad especial en un tramo determinado.  Es también de refevancia el mencionar que los lotes cuyo uso actual sea el de equipamiento,

recibiran un tratamiento especial, destacando la factibilidad o particularidad del incremento a sus actuales instalaciones.

Proceso de reqularizacion de usos existentes.- Los usos existentes son aquefios cuyo funcionamiento es anterior a {a puesta en vigor de
laZona Especial de Desarmolio Controlado, en este caso la de Polanco. Esto nos refiere a la figura de los DERECHOS ADQUIRIDOS, que se
ampara en la prohibicion de aplicar en forma retroactiva ninguna Ley {art. 14 Constitucional y art. 5 del Cédigo Civil). En virtud de lo anterior,
se instituye un procedimiento mediante el cual se crea un grupo de trabajo formado por personal de la Coordinacion General de Reordenacion
Urbana y Proteccion Ecolégica, de la Detegacion Miguel Hidalgo, y por los representantes de las organizaciones de vecinos de Polanco.
Estas personas han estado encargadas de regularizar todos aquellos giros que acrediten tener Derechos Adquiridos conforme a los siguientes
documentos:
¥ Carta compromiso.

v Acta notarial en la que se certifiquen: un documento superior a 1982, otro documento de 1887 o de 1988, otro mas reciente (maximo 2
meses) y el testimonio de los miembros de la Asociacion de Residentes, que certifiquen que el giro o actividad en cuestion ha estado en
funcionamiento a partir de determinada fecha hasta el dia def testimonio.

v Recibo de pago de derechos, efectuado en la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal para el tramite de la constancia de
Acreditacién de Uso de Suelo por Derechos Adguiridos.

v Escritura Publica con el uso de sueto asentado.

S NENENE NEN
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Inscripcién en el Registro Federal de Contribuyentes de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.
Inscripcién en la Tesoreria del Distrito Federal
Copia de Identificacién Cficial
Permisos y/o Licencias legalmente obtenidos en su oportunidad, donde se ampare la construccion y/o el uso.
Normas Complementarias y Restricciones de la antes ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) -hoy,
PRCGRAMA PARCIAL- POLANCO.-
v" LICENCIA DE USO DE SUELO.--

Debera tramitarse antes de I licencia de construccion y la requieren Unicamente Ias edificaciones y aprovechamiento de predios sefialados en
el articulo 53 del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, para los usos de suelo autorizados en el PROGRAMA PARCIAL- Palanco.
v" ARTICULO 28 DEL REGLAMENTO DE ZONIFICACION.-

Por ser una dedlaratoria especifica, el articulo 28 del Reglamento de Zonificacion del Distito Federal, no es aplicable a los inmuebles
localizados en la ZEDEC Polance.
¥ SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD -

En la zona de Polanco, no se aplicara €l Acuerdo def Sistema de Transferencia de Potencialidades.
¥ SISTEMA DE INCREMENTO AL NUMERQ DE VIVIENDAS E INTENSIDADES -

Dentro del perimetro del PROGRAMA PARCIAL Polanco, no se autoriza la aplicacion de los acuerdos de incremento a la vivienda de interés
social, de tipo medio y residencial (194uni-1987 y 6-dic-1989) ni e} incremento a las intensidades de construccion,  Los predios sefalados con
zonificacion ES (Equipamiento de servicios, administracion, salud, educacion y cultura) y SU (Suboentro Urbano), seran asimilados de acuerdo a la Tabla
de Usos de Suelo del Programa Parcial de Desarrolio Urbano de la Delegacion Migue! Hidalgo, versién 1987.  La intensidad de constuccidn guedara de
acuerdo a lo que sefiala el Piano de Usos de Suelo del PROGRAMA PARCIAL- Polanco.

v" FUSION DE PREDIOS.-

Por fusién de predios debe entenderse fa unién, en uno solo, de dos o mas predios colindantes. Para los predios comprendidos dentro de!
PROGRAMA PARCIAL- Palanco, cuando fa fusién involucre temenos de diferentes usos de suelo permitidos, éstos se mantendrén vigentes para cada
uno de los terrenos originales. Cuando la fusién involucre termenos de diferentes alturas pemitidas, se aplicar4 la comespondiente a cada uno de los
predios impiicados. Se exceptia de lo anterior los predios con frente a Rubén Dario”.

v" ESTACIONAMIENTOS.-

Con el fin de minimizar los problemas de estacionamiento en la Zona de Potanco, y de conformidad con lo establecido en el Reglamento de

Construcciones del Distrito Federal en su art. 80, se deben cumplir los siguientes lineamientos:

AN AN

Tipo de edificacién Numero requerido de cajones de estacionamiento
Habitacional vivienda de 150-200m? construidos 2 por vivienda

Més de 200m? 3 por vivienda

Habitacional plurifamiliar hasta 200m? 2 por vivienda

Mas de 200 y hasta 250m? 3 por vivienda

Mas de 250m? 4 por vivienda

Administracion privada 1 por ¢/27.5m? construidos

Venta de articulos en general 1 por ¢/30m’ construidos

Restaurantes s/venta de bebidas alcondlicas 1 por ¢f15m? construidos

Restaurantes c/venta de bebidas alcohélicas 1 por ¢/7.5m? construides

Los cajones de estacionamiento se deben originar en el predio donde se origina la necesidad. Para los usos no comprendidos, se aplica lo
que sefiala el Reglamento de Construcciones vigente. La proporcién de cajones serd de un 60% de cajones grandes y un 40% de cajones chicos; la
proporcion de cajones para minusvalidos se sujeta a lo sefialado en el art. 80, fraccion IX, del Reglamento de Construcciones de! Distrito Federal.

Se exceptilan de estos requerimientos a las viviendas en RENTA que se constituyan en régimen de condominio.

v SUBDIVISION DE LA VIVIENDA UNIFAMILIAR - :

Para las viviendas construidas y ubicadas en la zona habitacional, se pemitira la subdivision interior de las viviendas actuales en
departamentos con un minimo de 150 m? de superficie, cada uno sin indivisos; excepto para la zona comprendida entre Presidente Mazaryk, Spencer,
Rubén Dario y Arquimedes en donde la superficie minima por vivienda debera ser de 200m? Lo anterior siempre y cuando se respele en lo esendial la
estructura bisica de la construccion existente y cumpla con los cajones de estacionamiento. Se permitira la ampliacion de construccion en un maximo
de 15% de la superficie original.

v RESPECTOALAS EDIFICACIONES EXISTENTES-

Dentro del perimetro de la antes ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) -hoy, PROGRAMA PARCIAL- Polanco,
para las zonas sefialadas con una restriccion de altura de hasta 9.0m., se podra optar por los usos de acuerdo a lo que les pemmite la Tabla de Usos del
Suelo autorizada por la antes ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) -hoy, PROGRAMA PARCIAL- Palanco; siempre y
cuando se respeta ta estructura basica del inmueble y cumpia con los cajones de estacionamiento sefialados. Cuando algunas de estas construcciones
de uso habitacional sea demolida sin autorizacion, la nueva edificacién sclamente padria ser habitacional con una superficie igual 0 menor a la antefior.
7 RESTRICCIONES A LA CONSTRUCCION PARA PREDIOS CON FRENTE A CAMPOS ELISEQS, ENTRE JULIO VERNE Y MOLLIERE -

E| 4rea minima de vivienda sera de 250m? construidos. Podran construir hasta 36.0 m s.n.b., excepto €l predio ubicado En la esquina de
Campos Eliseos y Caldertn de la Barca, cuya altura sera la indicada en el plano. Estos predios deberan dejar libre de construccién una superficie
minima de 35% del pregio. A partir del nivel de 9.0m de altura, se debera dejar el 15% de altura total como restriccion en la colindancia norte.
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¥ RESTRICCIONES A LA CONSTRUCCION PARA PREDIOS CON FRENTE A RUBEN DARIO -
El drea minima por vivienda sera de 250 m? sin contar indivisos.

Supert. terreno Supert. libre de construcc. AMtura max. s.n.b.
Hasta 500m? 20% 90m

Mas de 500 y hasta 3000n® 35% 360m

Mas de 3000m? y hasta 10000m? 40% 660m

Mas de 10000m? 45% 30 niveles

La superficie de construccién por desamollar, a partir de los 9.0m de altura o tres niveles s.n.b., seré el equivalente al 35% del area del predio.
En la zona habitacional unifamiliar, para predios mayores a los 10,000m? se podran construir 30 niveles de altura; podran establecerse suites

corporativas de servicio a ejecutivas, como parte del uso complementario a la vivienda, bajo aprobacidn del Departamento del Distrito Federal, en hasta
un méximo de 12000m? y 12 niveles de altura. Los predios que tenga colindancias a ofras calles, deberan respetar una resfriccion jardinada de 5.0m
libres al frente., pudiendo construir a partir de esta restriccién, en una franja de 3.0m, hasta 9.0 m de altura. En la siguiente franja de 3.0m, hastauna
altura de 18.0m; en los siguientes 3.0 m, hasta una altura de 27m; a partir de fos 14m mencionados (5+3+3+3=14), se podra construir con la altura
maxima permitida.

Los predios con colindancias a otros predios, deberan dejar una restiiccion de 5.0m, como minimo, a partir de los 9.0m de altural3 niveles;
cuando tengan construidas edificaciones ciegas al limite del terreno, se podra construir en forma colindante sin respetar esta restriccidn.

Para fusiones con predics posteriores, se debera contar con un frente minimo a Rubén Darlo de 40 m.

Todos los desamolios deberan tener su acceso exclusivamente por Rubén Dario; sobre calles adyacentes, sélo se permitiran accescs de
senvicio o de emergencia.

v RESTRICCIONES SOBRE ARQUIMEDES -

Los predios cuya superficie sea mayor a los 500m?, podran construir hasta en una altura de 36 m/12 niveles sefialada en fa zonificacion,
debiendo dejar en la colindancia oriente-poniente {cuando coincida con vivienda unifamiliar) una franja jardinada de 5.0m
v RESTRICCIONES A LA CONSTRUCCION PARA DIVERSAS ZONAS -

Los predios de uso habitacionalvivienda mayor a 150m? construides, ubicades en las zonas delimitadas por Av. Ejército Nacional,
Arquimedes, Molliere, Campos Eliseos; Presidente Mazaryk, Arquimedes y Spencer deberan respetar una restriccién jardinada de 3.0m al frente. Los
predios en esquina deberdn respetar dicha restriccion en ambos frentes

En la zona comprendida entre Horacio, Molliere, Mazaryk, Esopo y Femocanil de Cuemavaca, se deberd respetar una restriccion jardinada de
4.0m al frente y 3.0m hasta 2/3 de! fondo en una colindancia lateral. Los predios en esquina deberan respetar los 4.0m en ambos frentes.

Los predios con frente al Periférico, deberén respetar una restriccion de 10m al frente para circulacion vehicular de servicio y areas de
ascenso/descenso, evitando estorbar la circulacion en as laterales del Periférico.

Los predios con frente al Presidente Mazaryk, en el tramo comprendido entre Plinio y Spencer, en ambos paramentos, deberan respetar una
restriocin de construccidn de 3.0m al frente para 4rea jardinada. Se anulan todos Yos acuerdos y disposiciones anteriores, lo Ginico vigente es lo
marcado por la reglamentacién de la antes ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARRCLLO CONTROLADO) -hoy, PROGRAMA PARCIAL- Polanco.
Las dreas de restriccion destinadas a 4reas jardinadas, no podrén usarse para estacionamiento.

Los predios colindantes a las lineas del MERO, deberan solicitar las restricciones comespendientes a ia Comisidn de Vialidad y Transporte
Urbano (COVITUR).

Los predios en esquina localizados sobre las avenidas Ejército Nacional, Mariano Escobedo, Presidente Mazaryk, Amquimedes, Ruben Dario
y Campos Eliseos deberan proporcionar su acceso solamente por el predios que tienen sobre estas calles; deberan proporcionar un érea de
acumulacion que evite el taponamiento de |2 circulacién sobre las avenidas, de acuerdo a cada USO, Pero no menor tres autos grandes.

v AREAS LIBRES DE CONSTRUCCION.-

Can el objeto de recargar los mantos acuifesos, se debera permiti la filtracion del agua de liuvia al subsuelo en éreas libres (preferentemente

como &reas verdes Y sblo si es necesario, pavimentartas con materiales permeables) regidas bajo lo siguiente para cada predio:

Zonificacién secundaria Superf. del predio Porcentaje de &rea libre
Habitacional con vivienda mayor
a 150 y hasta 200m* construidos Cualquier superficie 3%
Todas las demas zonas secundarias Hasta 500m? 20%
Entre 500 y 2500m® 25%
Mas de 2500m? 0%
v ALTURAS-

Las alturas méximas permitidas serdn las estipuladas en el Plano de Usos de Suelo del PROGRAMA PARCIAL- Polanco.

Se excluyen de esta fimitacién, los techos indlinados con un maximo de 30°, donde la altura maxima se considerara hasta el lecho bajo de la
losa, a las instalaciones de los cubos de elevadores y escaleras 0 equipos de Servicios autorizados.
v RESTAURANTES CON/SIN VENTA DE LICORES, CENTROS NOCTURNOS, BARES Y VIDEOBARES -

En Av. Presidente Mazaryk, en el tramo comprendido entre Arquimedss y Plinio, en ambos  paramentos, los restaurantes que se ubiquen
deberan contar con estacionamientos en el mismo predio, o méximo en el predio contiguo.

Los restaurantes con o sin venta de licores, centros noctumos, bares y videobares estan permitidos en aguellas zonas donde el Plano de Usos
de Suelo del PROGRAMA PARCIAL- Polanco lo permita.  Sin embargo, los restaurantes con 0 sin venta de licores, centros noctumos, bares y
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videobares que se pretendan instalar en las siguientes zonas: Habitacional-Comercial de la Quinta Seccién, habitacional plurifamiliar con comercio en
PB, habitacional plurifamiliar u oficinas con comercio en PB y de servicios turisticos, solo podran hacerio si sus proyectos forman parte de un proyecto
integral con més usos y su acoeso sea el mismo del conjunto y no tengan acceso peatonal directo de la calle.

Para el caso de los predios con frente a Av. Ejército Nacional y Calz. Mariano Escobedo, se exceptia lo anterior, pudiendo tener instalacion
individual y acceso directo de la calle.

v" LA CONSTANCIA DE ZONIFICACION.-

En caso de adquirir, vender, rentar un inmueble o de iniciar un tramite de pemiso o licencia en el PROGRAMA PARCIAL- Polanco,
previamente se debera obtener la constancia o el certificado de zonificacion de uso de suelo, afturas de edificaciones y nomas técnicas aplicables que
condicione el aprovechamiento de un predio o de un inmueble, en las oficinas del Registro de! Plan {Programa) Director.
¥ USOS DE SUELO NO ESPECIFICADOS. -

Para obtener informacién acerca de cualquier uso de suelo que no se considere suficientemente especificado en la Tabla de Usos de Suelo
del PROGRAMA PARCIAL- Polanco, se podré solicitar el dictamen ante la Direccion General de Reordenacion Urbana y Proteccion Ecolbgica.

v USOS TOLERADOS -

En 1987, se contemplaba que en 1991, se revisaria si los usos tolerados, fueron o no permitidos conforme a algin plan o programa anterior, a
través de} mecanismo de moxdificacion o incorformidad o sl se justifican por derechos legitimamente adguirides, con el objeto de ser verificados y, en su
caso, regulados. Lo anterior bajo ia vigilancia de un grupo formado por autoridades de la Delegacitn Miguel Hidalgo, representantes de colonos y
propietarios.

Problematica en el otorgamiento de licencias .- 52 Polanco se ha convertido en objeto de disputa entre autoridades de |a
Secretaria de Desarolio Urbano y Vivienda (SEDUVI), autoridades de la Delegacion Miguel Hidalgo, inversionistas, habitantes y
organizaciones de colonos de [as colonias que forman esta zona.

A raiz del control de uso de suslo impuesto por el establecimiento de la ZEDEC -documento firmado en 1993 por las autoridades de
la Delegacién Migue! Hidalgo y los representantes de colonos-, €l otorgamiento de licencias de construccion para uso comercial de suelo, en
zonas esirictamente destinadas a uso habitacional, se ha visto plagado de imegularidades. Se han presentado, segin los representantes de
colonos, encubrimiento, ambigiiedad y discresionalidad en la concesién de permisos.

Polanco, como es sabido, ha tenido un desmesurado crecimiento mercantil en los Gltimos afios;  se sabe que los precios, por uso de
suelo comercial, llegan a cotizarse hasta en $USD 4,000/m2 A pariir de la creacion de la ZEDEC POLANCO, la situacién se polarizd: por
un lado, tenemos a las agrupaciones de colonos preocupadas en conservar Polanco y en vigilar que los estatutos de la ZEDEC se cumplan; y
por otro, estén los propietarios e inversionistas interesados en lucrar con la “deseabilidad” de Polanco, no importando lo que la ZEDEC diga
(los representantes de colonos afirman, inclusive, que es la SEDUV! quien apoya a éstos (ltimos).

Como ya se explica amibas, las ZEDEC son instrumentos normativos aprobados e incorporados al Programa Parcial de Desarrolio
Urbano Reglonal, desde su version 1887.  Su principal objetivo es realizar |a planeacion urbana con mayor detalle en zonas de la capital que
presentan una problematica especifica de uso de suefo.

Las ZEDEC -hoy, PROGRAMAS PARCIALES- cuentan con fundamentacion juridica, puesto que fueron publicadas en et Diario
Oficial de la Federacion y en la Gaceta Oficial del D.D.F. Hasta diciembre de 1996, se contaba con 28 ZEDEC en suelo urbano y 27 en suelo
denominado de conservacion.

Las ZEDEC establecen un organigrama en el que sefiatan los diferentes tipos de uso de suelo para los que estd destinado cada
sector de la colonia que estan regulando.  Se supone que, a partir de la suscripcion de estos documentos, no se permite la construccién de
comercios donde hay uso habitacional.

Sin embargo, existen los denominados derechos adquiridos; mecanismo por el cual, si el propietario de un predio tiene uso de
suelo comercial registrado antes de que se firmara la ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO), puede rectamarios y
construir con el mismo uso que tenfa, aunque se encuentre en una zona donde solo hay viviendas.

{ as autoridades de la SEDUVI dicen que toda autorizacion de licencia es revisada, sin embargo, los representantes de colonos han
notado que, por medio de fas Ventanillas que esta entidad tiene en los Colegios de Arquitectos y de Ingenieros Civiles, se han otorgado
permisos que no cumplen con la Ley. A partir de enero de 1986, a raiz de la aprobacién de la LEY DE DESARROLLO URBANO por la
Asamblea de Representantes def D.F., ta SEDUVI recibi6 la facultad, entre olras de olorgar las licencias de uso de suelo que requieran
manifestacion de impacto urbano, en lo referente a aquellos desarrollos mayores a 10,000 m?.

Cabe aclarar, dicen las autoridades, que las licencias de uso de suelo de impacto urbano se otorgan siempre y cuando los Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano lo permitan. Si éstos NO lo aceptan, 'y el 4rea dénde estén los terrenos es considerada de valor
ambiental o espacio abierto dedicado a éreas verdes, no pueden realizar los desarollos. Pero en donde los Programas io determinen,
indudablemente que a la SEDUVI le comesponde fa responsabilidad de la autorizacion, para lo cual hay un procedimiento para flenar los
requisitos comespondientes.

La SEDUVI, advierte que los PROGRAMAS PARCIALES, son, definitivamente, instrumentos acordados —en su momento, por as
autoridades del D.D.F.- que se respetan. La Ley de Desarrollo Urbano recoge estas figuras en el articulo sexto transitorio y la misma Ley
sefala, al pie de la letra, que tas antes ZEDEC (ZONAS ESPECIALES DE DESARROLLO CONTROLADQ) -hoy, PROGRAMAS PARCIALES-
seran incorporadas a fos Programas Delegacionales de Desarolio Urbano y éstos sometidos a consulta publica para su confimacion,
modificacion o cancelacion.

Las autoridades de la SEDUVI sefialan que, en un 88% de los casos, los problemas se han dado en los casos de las constancias de derechos
adquiridos.  También puntualizan que los permisos que otorgan los Colegios de Ingenieros y Arquitectos, solo los expiden para viviendas
nuevas; aunque dicen que actualmente, ambos colegios, ya no expiden licencias, salvo en los casos de que se requieran manifestacion de

52 Suverza, Alejandro. POLANCO, MILLONARIA MANZANA DE LA DISCORDIA. Periddico EL FINANCIERO, Seccidn POUITICA, viemes 27-12-1897. México, D.F.




impacto urbano.

E! procedimiento de solicitud para establecer un comercio requiere que &l interesado presente en la demarcacion la autorizacién de
uso de suelo con las caracteristicas de su predio. La deiegacion transfiere esa solicitud a la SEDUVI y ésta consulta a diferentes
dependencias para conocer su opinion sobre el abastecimiento de agua, transporte y ofros servicios. Con base en ello, se manifiesta Ia
aprobacion o negativa y se le contesta a fa Delegacion. De resultar pasitivo, la Delegacion informa al interesado con lo que este se encuentra
en condiciones de gestionar la licencia de construccion. '

Inicia la edificacion del inmueble y ya terminada tiene que dar aviso a las autoridades para que juntos revisen si cumple con todos los
requisitos. Posteriomente, solicita una licencia de funcionamiento a la delegacién y, si la autoridad pertinente determina que cumple con las
disposiciones de seguridad, comienza a operar.

Por su parte, las autoridades de la Delegacion puntualizan que ésta stlo se encarga de expedir autorizaciones de uso de suelo que
no requieran manifestaciones de impacto urbano y licencias de construccion. ~ Aseveran que se hacen inspecciones peribdicamente para
revisar que no se estén construyendo comercios en predios con uso habitacional; de ser asi, se procede a clausurar las obras. Sin embargo,
reconocen que la SEDUVI, en ciertos casos, oforga permisos y as autoridades de la Delegacion Miguel Hidalgo no son notificadas; para la
Delegacion, esto no quiere decir que 1a SEDUVI rebase a las autoridades de la Delegacién puesto gue ellos son también autoridad. Mas alla
de esto, las autoridades enfatizan que, cuando esto sucede, tienen una relacién inslitucional y respetuosa con las instancias de SEDUV! para
la revocacion de la licencia; entonces, se solicita la revocacién de ta licencia, justificando con €l uso de suelo y con las condiciones que se
saben no permiten e! establecimiento mercantil donde hay una zona eminentemente habitacional.

Queda por analizar lo que dicen las organizaciones de colonos.  Algunos aseguran que la ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE
DESARROLLO CONTROLADO) es un documento aparentemente bien hecho, pero que ha sido superado o rebasado por la SEDUVL
Afirman, que hay predios en que se inicia una obra exclusivamente con |a aprobacion de la SEDUVI, y ni vecinos ni delegacion tienen nada
que ver.

Inclusive dicen que la adquiriria fuerza juridica si se incorporara al Reglamento de Construccion de la SEDUVI; porque, tai como esta es un
acuerdo vecinal que no tiene fuerza,

Dicen que el documento ayuda, en parte, pero no ordena; dicen que no estan en contra del desarrollo urbano, pero si quieren que se
cumplan los acuerdos vecinales que se lievaron a cabo conjuntamente con las autoridades. Con aquelio de la deteccion de problemas,
anomalias y faltas, aseguran que, inclusive, lo Unico que se ha togrado es ser comparsa de la demarcacion. Han visto también gue, entre mas
trabas pongan los vecinos para que no se de mal uso a suelo, se duplica, se triplica la tarifa de uso de suelo. Existen olros que afirman que
estan orgullosos de su ZEDEC, que fa van & defender toda /a vida.

Uno de los principales problemas que se tienen con SEDUVI es el de las Ventanillas en los Colegios de Ingenieros y Arquitectos: ha
ocurmido que se llega a aprobar un uso de suelo en esa Secretaria, ésta de destinda y responsabiliza a cualquiera de los Colegios. Esto crea
confusion entre los vecinos y realmente no saben quien es el responsable de (a autorizacion: o es la delegacion o es el SEDUVI.  Afirman que
si SEDUVI no tiene 1a capacidad, entonces que no otorgue permisos y que deberia existir una sola via para el otorgamiento de permisos.
Ademas, consideran que es necesario que en ¢l Reglamento de Construccién estuvieran incluidos los acuerdes que se hicieron en |a antes
ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) -hoy, PROGRAMA PARCIAL-.

.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL ANALISIS

1. Definicion General de Mercado

il2- Definicion General de Mercado de Terrenos Urbanos
li3- Definicion General de Mercados de Vivienda Residencial
li.4.- Control del Uso del Suelo

4. Definicién General de Mercado

Es el 4rea dentro de la cual, los vendedores y compradores de una mercancia mantienen estrechas relaciones y llevan a cabo
abundantes transacciones acerca de ella, de tal modo que los distintos precios a que se realizan tienden a unificarse. E£n él, o bajo su
influencia, se combinan las valoraciones individuales dando como resultante el valor objetivo, social o de cambio bajo su forma de precio. Un
mercado sera tanto més perfecto en la medida en que ofrezca mayores facilidades para el establecimiento rapido de un solo precio en toda su
extension.

Los mercados pueden enfocarse desde el punto de vista geagrafico, obedeciendo entonces a su extension fisica de teritorio; o
desde el punto de vista social, funcionando en relacion a un determinado grupo © grupos, mas o menos organizados, de persenas que estan en
intimo contacto de naturaleza mercantil.

De lo anterior se deduce que:

a) en un pais o en una ciudad grande, puede haber tantos mercados como ramas importantes del comercio haya.
b) es0s mercados pueden o no tener locales fisicos.
0) a extensién geogréfica de cada mercado dependera, en mucho, de la naturaleza de las mercancias.




impacto urbano.

E) procedimiento de solicitud para establecer un comercio requiere que el interesado presente en la demarcacion la autorizacion de
uso de suelo con las caracteristicas de su predio. La delegacion transfiere esa solicitud a la SEDUVI y ésta consulta a diferentes
dependencias para conocer su opinion sobre el abastecimiento de agua, transporte y otros servicios. Con base en ello, se manifiesta la
aprobacion o negativa y se le contesta a 1a Delegacion. De resultar positivo, la Delegacién informa al interesado con lo que este se encuentra
en condiciones de gestionar la licencia de construccion.

Inicia la edificacion del inmueble y ya terminada tiene que dar aviso a las autoridades para que juntos revisen si cumple con todos los
requisitos. Posteriormente, solicita una licencia de funcionamiento a la delegacion y, si la autoridad pertinente determina que cumple con las
disposiciones de seguridad, comienza a operar.

Por su parte, las autoridades de la Delegacion puntualizan que ésta solo se encarga de expedir autorizaciones de uso de suelo que
no requieran manifestaciones de impacto urbano y licencias de construccion. ~ Aseveran que se hacen inspecciones periddicamente para
revisar que no se estén construyendo comercios en predios con uso habitacional; de ser asi, se procede a clausurar las obras. Sin embargo,
reconocen que fa SEDUVI, en clertos casos, otorga pemmisos y las autoridades de la Delegacion Migue! Hidalgo no son nofificadas; para la
Delegacion, esto no quiere decir que la SEDUV! rebase a las autoridades de la Delegacion puesto que ellos son también autoridad. Mas alta
de esto, las autoridades enfatizan que, cuando esto sucede, tienen una relacion institucional y respetuosa con las instancias de SEDUVI para
fa revocacion de 1a licencia; entonces, se solicita la revocacion de la licencia, justificando con el uso de suelo y con las condiciones que se
saben no permiten el establecimiento mercantil donde hay una zona eminentemente habitacional.

Queda por analizar lo que dicen las organizaciones de colonos.  Algunos aseguran que la ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE
DESARROLLO CONTROLADO) es un documento aparentemente bien hecho, pero que ha sido superado o rebasado por la SEDUVI.
Afirman, que hay predios en que se inicia una obra exclusivamente con fa aprobacién de la SEDUVI, y ni vecinos ni delegacion tienen nada
que ver.

Inclusive dicen que la adquiriria fuerza juridica si se incorporara al Reglamento de Construccion de la SEDUVI; porgue, tal como esta es un
acuerdo vecinal que no tiene fuerza.

Dicen que el documento ayuda, en parte, pero no ordena; dicen que no estan en contra del desarrolio urbano, pero si quieren que se
cumplan los acuerdos vecinales que se llevaron a cabo conjuntamente con las autoridades. Con aquello de la deteccion de problemas,
anomalias y faltas, aseguran que, inclusive, lo Onico que se ha logrado es ser comparsa de la demarcacion. Han visto también que, entre mas
trabas pongan los vecinos para que no se de mal uso al suelo, se duplica, se triplica |a tarifa de uso de suelo. Existen otros que afirman que
estan orguilosos de su ZEDEC, que /a van a defender toda la vida.

Uno de los principales problemas que se tienen con SEDUVI es el de las Ventanillas en los Colegios de Ingenieros y Arquitectos: ha
ocurride que se llega a aprobar un uso de suelo en esa Secretaria, ésta de deslinda y responsabiliza a cualquiera de los Colegios. Esto crea
confusion entre los vecinos y realmente no saben quien es el responsable de la autorizacién: o es |a delegacion o es el SEDUVI.  Afiman que
si SEDUVI no tiene Ia capacidad, entonces que no otorgue permisos y que deberia existir una sola via para el otorgamiento de pemisos.
Ademas, consideran que es necesario que en el Regiamento de Construccién estuvieran incluidos los acuerdos que se hicieron en 1a anles
ZEDEC {ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) -hoy, PROGRAMA PARCIAL-.

.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL ANALISIS

1. Definicion General de Mercado

ill2- Definicion General de Mercado de Terrenos Urbanos
.3- Definicion General de Mercados de Vivienda Residencial
4- Contro! del Uso del Suelo

1.~ Definicion General de Mercado

Es el 4rea dentro de 1a cual, ‘los vendedores y compradores de una mercancia mantienen estrechas relaciones y llevan a cabo
abundantes transacciones acerca de ella, de tal modo que los distintos precios a que se realizan tienden a unificarse. En él, o bajo su
influencia, se combinan las valoraciones individuales dando como resuitante el valor objetivo, social o de cambio bajo su forma de precio. Un
mercado sera tanto més perfecto en la medida en que ofrezca mayores facilidades para el establecimiento répido de un slo precio en toda su
extension.

Los mercados pueden enfocarse desde el punto de vista geografico, obedeciendo entonces a su extension fisica de temitorio; 0
desde el punto de vista social, funcionando en relacién a un determinado grupo o grupos, mas o menos organizados, de personas que estan en
intimo contacto de naturaleza mercantit.

De lo anterior se deduce que:

a) en un pais o en una ciudad grande, puede haber tantos mercados como ramas importantes del comercio haya.
b} esos mercados pueden o no tener locales fisicos.
c) la extensién geografica de cada mercado dependera, en mucho, de |a naturaleza de las mercancias.
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Caracteristicas del mercado perfecto.-
Vende productos tniformes.
Es transparente; todo mundo tiene acceso a la informacion.
Es fluido.
Es unitario: hay un sélo mercado.
Es concumente.
Esta libre de presiones.
Contiene un equilibrio entre OFERTA y DEMANDA.: no existen monopolios ni oligopotios.
Tipos de mercados.- De manera general, se pueden englobar los mercados en la siguiente clasificacion:
Mercado extenso.- Depende de..
la mayor 0 menor demanda; a mayor demanda, el mercado es mas extenso,
e lamayor o menor faciiidad para describirlos; a mayor facitidad de descripcion, los géneros pueden ser comprados y vendidos a mayores
distancias,
e laproporcion entre valor y volumen; entre mas grande es el valor y menor es el volumen, ! mercado es mas extenso.
la mayor o menor durabilidad; si es mas durable, resiste viajes largos y, por lo tanto, permite que et mercado se extienda.
porlotanto, los mercados son mas amplios en la medida en que las mercancias gue se manejen dentro de ellos sean de gran demanda,
faciles de describir, faciles de transportar y durables (p.ej., los bonos, las acciones, los titulos de crédito).
2- Mercado equilibrado.- Depende del lapso que se concede a las fuerzas de la OFERTA-DEMANDA para que se equilibren. La
naturaleza del equilibrio y las causas de tal determinacion dependen de la amplitud del periodo en que se desarolian los fenémenos de
mercado que se estudian.
o Lapsominimo: la OFERTA est4 limitada a existencias de mercancia lista.
o Lapsocorto; la OFERTA se ve influida por el costo de produccion de la mercancia.
e Lapsolargo: la OFERTA depende del costo de produccion de la mercancia MAS los costos de produccion del equipo y maquinaria y de
la fuerza de trabajo involucrados en la produccion de la primera.
3- Mercados por competencia.-
Competencia libre: se da cuando...
a).- el nimero de vendedores es tan grande y la cantidad de mercancia con que cada uno contribuye a la OFERTA total tan pequefia que,
ninguno de ellos, puede influir individuaimente en ¢! precio para madificario hacia arriba o hacia abajo.
b).- el nimero de compradores es muy grande y muy pequefia la fraccion que a cada uno comesponde de la DEMANDA total de la mercancia
que, ninguno, puede influir sustancialmente en el precio.
¢).- todos los vendedores ofrecen lo mismo (productos tipificados) y le es indiferente al comprador a quien elija para comprarie.
d).- no hay coaccion aiguna que impida, ni a vendedores ni a compradores, llevar a cabo las operaciones que deseen.
Competencia monopolistica: estructura del mercado en la que hay muchos vendedores que ofrecen bienes gue son sustitutos cercanos, pero
no perfectos; en este tipo de mercado, cada vendedor puede influir en cierta medida en el precio de su producto.
Monopolio puro; no existe la competencia; desde la perspectiva de la OFERTA,, existe un stlo vendedor de un articulo sin sustitutos ni
cercanos ni lejanos.
Oligopolio puro: situacion de competencia imperfecta en la que una industria est4 dominada por un nimero pequedo de oferentes.
Monopsonio puro: no existe la competencia; desde la perspectiva de la DEMANDA, existen un solo comprador y vendedores sin la
posibilidad de encontrarles otros mercados a sus productos.
Oligopsonio puro: situacion de competencia imperfecta en la que una industria estd dominada por un nimero pequefio de demandantes o
compradores. 53
Tipos de mercados para los bienes raices 54- Los mercados -y sus sub-mercados- inmobiliarios se pueden comportar e
identificarse dentro de alguna de 'as clasificaciones anteriores.
Sin embargo, considero que cabe sefialar, de manera sucinta, las principales caracteristicas (generales) del mercado inmobiliario,
para entenderlo mejor.
Diverso: vende productos diversos.
Fragmentado: no existe un slo tipo de mercado.
Es opaco: la informacién esta en manos de unos cuantos y no es facil conseguirta.
Es viscoso: es diffcil entrar y salir de él.
No es concumente.
Esta muy presionado.
No contiene un equilibrio entre OFERTA y DEMANDA.: existen monopolios y oligopolios.
No es un mercado competitivo puro.
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53 Zamora, Francisco. TRATADO DE TEORIA ECONOMICA. Seccidn de Obras de Economia, F.C.E. México. México, D.F., 1980.
54 Morsles Schechinger, Carlos. Op.  Cit.
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N.2- Definicion General de Mercado de Terrenos Urbanos s
Por principio, podemos enumerar someramente algunas de las caracteristicas de los terenos como bienes raices:
Son inamovibles.- La ubicacién es la esencia del valor de un tereno.
Son irreproducibles.
Son indestructibles.
Son imprescindibles.
Son de muy largo uso y de peco intercambio.
Tienen multiples significados.
Pertenecen a mercados “viscasos” (es dificil entrar y salir de este tipo de mercados).
En el marco de una definicion basica de MERCADO DE TERRENOS URBANQS 56, podemos decir que:
estan ubicados al interior de las ciudades
cuentan con una mayor o menor cantidad de servicios urbanos integrados
estan debidamente normados por las autoridades en lo concemiente al uso del suelo y a las restricciones para su aprovechamiento
son objeto de operaciones sucesivas de compraventa y amendamiento, en tanto permanecen como terrenos desccupados
Ya que sus caracteristicas los hacen a todos diferentes, son estas precisamente las que obligan al potencial comprador o arrendador a
evaluar su decision de operacion; las caracieristicas a las que me refiero son, basicamente, ubicacion y entomo, forma y dimensiones,
orientacion, disposiciones de ordenamiento urbano y ecolégico y potencial de aprovechamiento.

.3 Definicion General de Mercados de Vivienda Residencial
Es importante recordar que las formas de produccion de vivienda en Mexico se han dado principaimente a través de 57.

+ 1.Encargo.- Por ejemplo, Pedregal, Del Valle, Lomas, Bosques, Polanco. Las modalidades basicas de este tipo de modo de preduccién
de vivienda son: no entran iniciamente al mercado de venta o de alquiler, son construidas de acuerdo a los gustos ¥ necesidades del
propietario, no hay ganancia ni fecuperacion de costos puesto gue son autoconsumibles, el usuario tiene el control financiere mas no el
técnico, pueden llegar a entrar al mercado inmobiliario cuando se hacen sustituibles o se tiene una urgencia economica.

o 2.Autoconstruccion.- Por ejemplo, Chalco, Cuajimalpa, Santo Domingo. Las caracteristicas principales de este modo de produccion de
vivienda son: |as construcciones estan orientadas al autoconsumo, no hay ganancia ni recuperacion de costos, no existe control técnico ni
financiero y, en particulares circunstancias, pueden entrar al mercado inmobiliario (sobre todo, conforme se van consolidando los
asentamientos).

¢ 3.Promocion plblica.- por ejemplo, Cd. Nezahualcbyoti, Cuautitian lzcalli, CTM, Unidad Independencia, Tlaltelolco. Entre sus
caracteristicas se pueden mencionar. son construcciones en las que se renuncia a ta ganancia desde un principio, ya que el motivo de su
realizacion esta en la resolucion de necesidades sociales; se tiene el “control” financiero, pero dado que existen los subsidios, el resultado
econémico pasa a segundo piano; desde un principio estan en el mercado inmobiliario en venta/alquiler.

» 4.Promocion privada.-por ejemplo, Cuautitian, De! Valle, Cuajimalpa, Polanco. Sobre esta modalidad de construccién de vivienda se
puede decir lo siguiente: si existe ganancia puesto que son viviendas que se ofrecen en venta o renta desde su origen, se fabrican en
serie; se tiene el control financiero y, a veces, también el técnico; es necesario que sea rentable, si no, no se construye.

Centrandonos en nuestro tema de estudio y recapitulando sobre lo escrito para fos modos de produccion de vivienda por encargo ¥
promocion privada en sus categorias de vivienda residencial, prioritarios en Ias colonias analizadas, pasemos a profundizar esta informacion.
En términos de mercados, por vivienda residencial se entiende aquella que se produce para satisfacer la demanda de un grupo formado por
individuos o familias que tienen capacidad econdmica; sea por acumulacién de ahorros, herencias o por tener ingresos medios y aitos. El
mercado de vivienda residencial puede subdividirse en dos: mercado de vivienda residencial nueva y mercado de vivienda residencial no
nueva.

Las viviendas son inmuebles que difieren entre si por su ubicacion, por las técnicas constructivas empleadas en su edificacion y por
los procesos productivos que les dan origen.  Conforme son usadas, sus caracteristicas evolucionan o cambian en rangos distintos:
basicamente, en lo referente a su intensidad de uso y mantenimiento y a la transformacion de su entomo social y econdmico; cuando el
entomo cambia de tal manera que una zona habitacional se toma comercial 0 de servicios, algunas viviendas pasan al mercado de oficinas y
comercios o hasta a! de terrenos, cuando un construccion es obsoleta y se opta por tirararia porque el inmueble vale mas como predio.

A continuacién se hara la diferenciacion para mejor entender como se comportan los mercado de vivienda residencial nueva y
mercado de vivienda residencial no nueva. 58

55 ibid

56 Ramirz Favela, Eduardo. VALUACION O PROGNOSIS INMOBILIARIA. Div. de Estudios de Posgrado, Fac Arquitectura, U.N.AM; Méico, D. F., México, 1997. Pags. 4849
§7 Morales Schechinger, Carfos. Op.CH.

58 Ramirez Favels, Eduardo. Op. CH.  Pags.60-67




Caracteristicas de la Demanda, Motivaciones, Crédito a los demandantes, Financiamiento
Mercado de vivienda residencial nueva

La demanda es de dimension pequeiia, se reduce conforme aumenta el precio, tiende a ser permanente.

Demanda de vivienda no urgente, compra por mejorar estatus.

No es relevante empleo para acceder a créditos, es importante capacidad de compra del individuo o familia; por ello, pierden importancia
niveles de empleo en el Pais para conformacion del perfil de demanda de este tipo de vivienda.

Surge PREVENTA, que combina alto poder de compra de familias demandantes con limites bajos de crédilos bancarios; bancos pierden
importancia en su participacion por introduccion de PREVENTA.

Mercado de vivienda residencial no nueva

La demanda busca aprovechar la infraestructura, entomo socioecondmico, condiciones fisicas, nomnatividad de ordenamiento urbano y
ventajas financieras.

No es relevante el empleo para acceder a créditos.

La demanda para esta ciase de inmuebles no es faciimente encasillable; dado que ademas de requerimientos economicos determinados,
estan exigencias y gustos particulares, a veces, siguiendo modas, otras respondiendo a otros razonamientos.

Caracteristicas de la Oferta ! Motivaciones / Normatividad técnica Oferta / Estandares de productividad / Proceso de
produccion / Utilidad / Valores del suelo / Estrategias comercializacién

Mercado de vivienda residencial nueva

Corresponde a promotores |a iniciativa, se aseguran |a respuesta en un nicho de mercado identificado por medio de estudios mercadologicos.

Normatividad relativamente definida, se hace mayor énfasis en cafidad {materiales/proyecto).

Producto no admite los beneficios de las economias de escala. Estandares de productividad se pierden a medida que aumentan precios. Se

tiene cierta certidumbre en riesgos (juridicos, seg. estructural, instalaciones propias, prevision de desastres naturales, etc.) al ser obra nueva.

Utilidad; se manejan mayores % a medida que aumentan precios. Al incrementarse precio final, proyectos soportan terenos con mayores

precios; se escogen ubicaciones, legales en uso, acepladas por demanda y se eligen soluciones verticales que puedan absorber alto precio de

vivienda residencial nueva y de elementos como elevadores.

Estrategias comercializacién complejas, integran pral.mente, perfil producto (ubicacion/calidad/precio) con publicidad/planes financiamiento. La

venta depende, en gran %, de cap. de respuesta de oferta a expectativas subjetivas de la Demanda.

Mercado de vivienda residencial no nueva

Viviendas fisicamente diferentes (dimensiones, edad, mercados de vivienda nueva; en su construccion, cumplieron ¢f Normatividad Técnica de

su momento. También participan viviendas construidas para encargo. Vendedor sate al mercado plsustitucion o p/urgencia financiera.

Se enfrenta comprador con gama més diversa  de riesgos con compra de vivienda de estas caracteristicas.

Probablemente, propiedades inmersas en problemas de uso de suelo, donde zonas habitacionales se estén transformando en zonas

comercialesfoficinas. Puede estar la zona en proceso de convertirse en una ZEDEC o ya serlo; en este caso, vecinos inversionistas y

autoridades pueden encontrarse en especulaciones, jaloneos 6 aceptacion de la ZEDEC.

Viviendas se vuelven obsoletas, algunos vendedores distorsionan mercado con pretensiones absurdas. Algunos agentes econdmicos tienen

conocimientos, otros actian en el mercado 16 2 veces en su vida y ienen conductas poco sistematicas.

Caracteristicas del Mercado / Comportamiento de! Mercado en crisis econémico-financiera / Formacion de precios
Mercado de vivienda residencial nueva
En ciudades grandes, se acerca al mercado perfecto. En ciudades medias 0 pequefas, el mercado tiende a hacerse oligopélico.
En situaciones criticas, e reduce la demanda, se multiplican los traspasos por Incapacidad de pago, se multiplican las ventas por urgencias
econdmicas, entran en competencia los mercados de vivienda residencial nueva y los de no nueva, 0 mercados secundarios de vivienda, de
renta y de venta.
En formacién de precios, influye el costo de produccion, pero mas determinantemente, participan: ubicacion, proyecto arquitecténico,
financiamiento, estimulos publicitarios, estatus, gustos, efc.
Mercado de vivienda residencial no nueva
Dificil que el individuo o empresa asuma posiciones de control de precios, por lo que tiende a ser un mercado perfecto. Dificultad para
identificar comientes de mercado, en virtud de las diferencias entre inmuebles, por lo tanto, en precios y en los tiempos en que se dan las
operaciones de compraventa. Se genera una oferta extraordinaria, se encuentran “ahorcados” muchos vendedores y se desploman los precios
a raiz de la reduccion de la demanda (los precios se van por debajo ain de los costos de adquisicién). Precios dictaminados en gran medida
por conducta del vendedor, que generalments, actiia con poca experiencia, sobrevaluando su propiedad y minimizandole defectos. La mayoria
de los compradores también carecen de experiencia y conocimientos y presentan conductas, muchas veces, irracionales e ingenuas; en
conjunto, sus conductas chocan con las de los vendedores.




-24.

l.4.- Control del Uso del Sueloss

El control del uso del suslo se da para regular problematicas especificas de aprovechamiento de predios. Se plantea en ios Planes
de Desarrollo Urhano (regulando usos, destinos, reservas y provisiones) y se plasma en zonificaciones determinadas.

Un pian de control de uso de suelo permite aprovechamientos del suelo (USOS) determinados, regula la INTENSIDAD de dichos
aprovechamientos e indica las formas fisicas de éstos. Cuando la zonificacion se hace por parametros o estandares, lo que hace en realidad
es condicionar usos; sin embargo, esto complica el olorgamiento de permisos porque implica que quien los autorice sea alguien competente y
preparado (desgraciadamente, esto es dificil en nuestra Ciudad).

Principalmente, podemos decir que lo que se persigue puade ser, por un tado, ta conservacion de privilegios y ta segregacion social
(motivos excluyenles); o por otro, la eficiencia de los servicios y de la infraestructura instalada (motivos incluyentes).

Ejemplos de instrumentos reguladores del uso del suelo tenemos:
Leyes Agrarias
Reglamentos de Salubridad
Reglamentos de Construceion
Leyes Ecologicas
Leyes de fraccionamientos, condominios, fusiones
Leyes sobre Patrimonio Historico
Planes de Desarmmollo Urbano

* ¢ & 5 9 o0

Los Ptanes de Desamollo Urbano, han impulsado, conservado, controlado el crecimiento de nicleos de poblacion, afectando en este
sentido al mercado inmobiliario; pero como no se han respetado, la parte zonificadora de los Planes al interior de las ciudades es la que
realmente afecta a los mercados inmobiliarios.

Se han planteado, basicamente dos esquemas en el control de uso de suslo mediante los Planes de Desarrollo; estes son:

Esquema de decisiones basadas en reglas sencillas.- Tienden hacia esquemas de controles especificos; planes y zonificaciones muy sencillas
lienen mayor impacto sobre el mercado inmobiliario, porque la gente puede entender y manejar mejor y mas rapidamente los conceptos.
Esquema de decisiones basadas parémetros y esténdares.- Tienden hacia esquemas de controles generales; entre mas complejos y
sofisticados son los criterios, el impacto de éstos en el mercado inmobiliario tiende a nulificarse porque es dificil para el “publico” conocer y
asimitar los criterios mencionados.

Se pueds resumir el comportamiento de los mercados inmobiliarios, en términos de la OFERTA-DEMANDA, de la siguiente manera:
« Cuando la oferta baja y la demanda sube, se dan, potencialmente, un mercado especulativo y practicas monopolicas.

« Cuando la oferta baja y la demanda también lo hace, el mercado se estabiliza a la baja.
« Silaoferta sube y la demanda permanece baja, los valeres se van a la baja, el mercado se deprime y se va deteriorando paulatinamente.
e Silaoferta subs y la demanda también, el mercado se estabiliza a |a alza.

Por efectos de controt del suelogs podemos mencionar que sucede lo siguiente;

1.-Con Uso Permitido Bajo...

« Cuando el uso de suelo actual es bajo y el uso potenciat es bajo, et mercado se mantiene estable a la baja.

« Cuando el uso de suelo actual es bajo y el uso potencial es allo, puede ocumir que aparezcan mercados especulativos y practicas
monopolicas y los precios se incremeanten.
Cuando el uso de suelo actual es alto y el uso potencial es bajo, las areas ricas presionan a la pobres.
Cuando el uso de suelo actual es alto y el uso potencial es alto, pueden darse caida lenta de valor, semicongelamiento, deterioro, presion
a cambiar el uso de suelo.

2.-Con Uso Permitido Alto...

« Cuando el uso de suelo actual es bajo y el uso potencial es bajo, el mercado sufre un semicongelamiento.

« Cuando el uso de suelo actual es bajo y el uso potencial es alto, se da un incremento abnupte de los precios.

« Cuando el uso de suelo actual es alto y el uso potencial se mantiene bajo, se dan crisis por enfrentamiento, invasion de temenos, si gana
la invasion kos precios se desploman.

« Cuando el uso de suslo actual es alto y el uso potencial es alto también, se nivela el mercado.

59 Morales Schachinger, Carlos. Op Cit
60 Ibid
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IV.  INVESTIGACION
Il.1.-  Antecedentes.
ll2-  Fichas de investigacion.

1. Antecedentes.

Decidi no basar mi estudio completo en la zona entera de Polanco por responder cada una de 1as colonias que la integran a problematicas
diferentes, A saber, podemos decir que, a grandes rasgos, las colonias mencionadas fienen las siguientes caracteristicas:

Polanco Chapultepec.- Alberga zona hotelera, zona de habitacion unffamiliar preponderantemente; dentro de sus limites de se encuentran el tramo de
Mazaryk més caro y exclusivo, la zona comerdial vieja alrededor del Pasaje Polanco y el Parque Luis G. Urbina o ded Reloj.

Polanco Reforma.- Zona de habitacion unifamiliar preponderantemente, con fuertes prasiones para albergar oficinas en estas casas de los 30 y 40.
También se localiza en esta colonia la Iglesia de San Agustin y su parque.

Bosque de Chapultepec.- Zona con uso predominantemente unifamiliar y que atberga el comedor de vivienda plurifamiliar de alto nived localzado sobre
Rubén Dario.

Chapultepec Morales.- Zona predominantemente de vivienda plurifamiliar y de oficinas y comercios.

Los Morales - Dentro de sus limites se encuentran las instalaciones de la Cnuz Roja; es un &rea de vivienda plurifamiliar de aita densidad y de edficios
de oficinas y comercios.

Los Morales Seccién Palmas.y Palmas Polanco.- Son asienlo de vivienda plurifamiliar do altas densidades; a titimas fechas han cobrado mas
importancia por localizarse en sus inmediaciones e exdusivo Centro comercial Molliere 222 (e! nuevo cenfro comercial y de oficinas cuya ancla es El
Palacio de Hiemo).

Los Morales Seccién Alameda- Zona super exclusiva de vivienda unifamiliar que se ha conservado como una isla de tranquilidad y de uso
habitacional, resistiendo las presiones de los usos que la Fodean; en parte, su calle principal es Ciceron, una de las mas bonitas de la zona.

Palmitas.- Asiento de vivienda unifamiliar, oficinas y comercios; dentro de su perimetro se localizan e Conssrvatorio Nacional de Musica y las
instalaciones de la Embajada de Cuba.

Del Bosque.- Es un area de vivienda plurifamiliar de alta densidad y de edificios de dficinas y comercios.

Como ya fue mencionado, obigtivo principal de este trabajo es valorar algunas de las repercusiones que ha tenido la creacion del
PROGRAMA PARCIAL- Pclanco en el valor del suslo con uso habitacional, y sus diversas modalidades de intensidad de uso. Para dicha tarea, se
eligio tomar dos de las colonias que integran |a zona de Polanco: la Chapullepec Morales y la Bosque de Chapultepec; en elfas, ademas de diferendias
de estructura ubana, existen usos de suelo diferentes, variando en cada una la proporcion de éstos.  Estas diferencias, enumeradas a continuacion,
son:

CONCEPTO Col. Chapuitepec Morales Col. Bosque de Chapultepec

Localizacion PROGRAMA PARCIAL Polanco. PROGRAMA PARCIAL Polanco.

Limites N, Ejército Nai; E, M. Escobedo; S,Mazaryk; N, Mazaryk; E, M. Esc.;S,Rubén Daric;
W, Arquimedes. W, Arquimedes.

Uso de suelo H.Piurif /24 m snb./8nivs (promedio) H. Unifarmdliasfd m snb./3 nivs.

predominante Edfs. de ofnas. y comercios.

actualmente

Uso de suelo H.Plurif./12m snb.fdnivs. H. Unif./8 m snbJ3 nivs y H. Plurifamiliar

predominante De hasta 30 nivs. Scbre Rubén Dario.

segiin ZEDEC

Estacionamientos No existen sufiientes. No hay problemas.

Oficinas y comercios Representan, aprox. , un 25% dal uso achual. Represantan, aprox. ,un10%adeluso actual.

Infraestructura METRO Polanco, Liveipool Polanco B. Chapuitepec, Museos, Embajadas.etc.

localizada

en la colonia

Calidad vida Decrecients. Estable y creciente.

Poblacion flotante 25% de la poblacion total. 10 % de la poblacion total.

Aparte de las diferencias ya mencionadas entrs las colonias sujeto del estudio, se observo que la colonia Bosque de Chapultepec prasenta ias
siguientes caracteristicas importantes que la diferencian y particularizan:
o ¢ Bosque de Chapultepec esta muy cerca. .
. el uso comerdial no ha invadido la colonia, de hecho, esta prohibido (como ya se recordard, es uno de los motivos de que se creara la ZEDEC
Polanco).
e la oolon?a s mucho méas tranquila y exclusiva; de hecho es el asiento de desarollos inmobiliarios como los de Rubén Dario { se tiene el
dato de que el m? VENTA de deptos. en las Tomes Rojas de César Pelli es de $USD 2000- 16500 $MEXIm?).
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LOCALIZACION DE LAS COLONIAS DEL ESTUDIO

) 2 e
.... It..;L_ s o R

ad

Pt AW BN o 1L e g

..... e

7
£
&.;.fs )

! ﬁ .l.a.,l..h.”....u.n _.J
Lufrmw "3l gl 20D

-
= -

I 3;!-.

V.- Investigacién




LOCALIZACION DE LA MUESTRA DE INMUEBLES

| UV
L ” —

—] i
L L.

LaALieeid g
E
.

V.- investigacié




FAGURA Num._ 23

- T - n
LT Lo T gL
T ‘f T T ekow T T T T iSYEO0I0d RN
e [ epawobiauguay Buay 2130 Bpato0bau ElU3A BIUSA BLBJO)
O S . L WL e __ =
--a.W. B T e ezele)  semuBSMg =u>.5|E___ 2] ] S840 3p 0RRUINL,
ENSNSOUOBRAIBR0 - - - o o e o ARsop]  soped g ‘prpul ™ OIN3 TR T oan e “5oRIea]
R . D ‘Pcmﬂus:u:o 28150 SED UADBo; Upanoapa ﬁlzﬂ_ami _gsazgéu o] 3 oing vwgey BUprIY) |
T cemibuy wwue| wpmog]  opm ool e g opelod]  [Jmsucooml _  LJGRARSSIO) 4610
og.a_oEtaE ‘O8RS ep o8] JopeApR ‘sojdap# sl gl OIS T —UGRMISU0Y "sdele)
S apouii Ba] o “osueipew] E_:_amu_!i “dns “downprbepa : u.:o,omm
T 0l03Nd ...H..H‘.w. o SDISHEIDWW K ami3 uoeaan|

OINIWVIdVdIa@ =~ = =sood :(yeie) ejusng ‘Bysaay| eyoe]

NOOVOLLSIANI 6P VHOI 5P OLVNS0d P Ofolie]3

V.- investigacin




opeg AU £/QUS WG RUORERTRH | 926 gL 196269’y c0Z'0) G00'EE'D 029 58 |~ wos vasiepuy uepspyd| v
opeq N £Qus W puaseieH | 926 it 68758t 6126 000'05Z s 8 | = | woog wBapoqqAhosuzied| ¢
g AU EAUS 1 PUOPELGRH | 626 B8E5'0 BOS'Z602 005'8 0000247 43 8 | — [ uoos ziweupewry| 2
GPBULEW 05[] AU EMEEWTRIBWODSGBH | L1201 190'82 BEL'LOP'SE 00E'ZE 000'29E'0E 0v6 - | s8] yos Jouedg boe ylme|
m 9303z ofans o8 m g g g g g g8 € ugiaseyq ]
-3 M o g - g W s
: il § s | (7 C
§ 8 B E ®
o o m
o
5
[:3
YLN3A NI SONIHNIL :03d3LINdVYHD 8P INDSOS8 VINOTOD
olpeg AU HQUS WZ|'HNdH GBE'E R2E's BOZ'06E" 6249 000'519') oz s |- | ewo zcopoisaH| ¢
g AU F1qUs WZ RN H os'e oKL C05'ER0'E c05'8 0o0'COME coy s | = | awo taoemus] S
opeg AU B/UG YEIL B RO GBH 0% 15808 98Z'rkL 09 052'c9 Cop'CIs 2L 0oz -~ |5 ow =yos bea wuezen|
eSO ASU00'g AU Z}/qUS WEE B 'H T6S'EL 63501 260'906' (5 COE'LLL'y 08 - || o 91z sepswpnbay| ¢
BSOUN RSUcOY g AU Z1US WOE nd 'H HKGEL 65504 TEG'906'C 1474} COS'2LLY 0/t - 1B [Tk} piZ sapsusnbuy| 2
BSOLINY ASUS0'G AU Z1aus WL 'WNd *H 18621 6550} SIO'LYE'Y 0542 000 £95'G 89 ~ || o 694 sepaugnbay| ¢
E 93037 cfens csf) = e <3 @ glg e ugis2an] £
H E | 3 - I g E SN |
2 & g
: SN S S I I T S A
=]
g m 8 g = B
(7]

VAN3A N3 SONIYY3L ‘'STTVAION 23431 TNdVHI VINOTOD




opetpasntezagfe gt ohms wirse wnd 'l ot [ esoy %55 0000002 058 o — T s] voos tronvanzany] ¢
opoponodoee gz wuga ug mmd H| 914G 015 geo'e 2910061 0z [ — s [ woe & 3noscanoanm|
pouLed 0RJE A £ Wi EuoRek | 85 Uy (713 LSS 0% [ 18 | - voos sl aNLEVW| ¢
opousE: 0302 121 G Wi PUOREITHY B5L "o 5E'L YIRE0T % 00z s | —| wea vzsod sl 2
opiwenn 0|z AU £ WG BT L1 161 arr o.1'168'8 o0z ooz |15 | —| vood 0N 10d ANOSuINA]  J
T = = = =
g g 2303z o Gxn m m m M ] .m w M M Lgposeng ]
P M m i
m X
i : | f
& g E
-

ViN2H NI SYSVYI :93d31INdVHD 30 INDSO08 VINOIOI
opowern ainfz w0yt Wz pn g ] 1ee'e 056G BT SEZEL0'E [ (3 s [ =T onud nraNvif »
opaune o012 A R W] 78 H] 980t el it SETE3 03t o g |- | ewmud s wvmuaans| ¢
opeuesi oon[2 R UZ) 'Bd w00 H 125 77! Yy WETETL ooy @ | — [ ] oww & onawoH| ¢

opeyzoncdzsa|z 24/ WoE B H TeEE 'y [ HSEEVE I3 w | — || oo ©s s30aAMONY| 4
2303z opne o 4 H ) ugia0aIg ]
Pl 1 1REHH
m 48 bl |l
u
i g8 | 3 g
VINTY NI SVYSVD -STTYHOW J3431TINdVHI VINOTOD
opepsdizaqz #9eRn wgl i H] ees's us't 0511 | BB 0005+ 000522 ) o |~ [15 ] woos £3N0S0E HOINI} 0
apouss e e B LE'S 66'S Hrsy Yo 05y =t e g [ =] vws cas0dsIL ¢
opoussz oanfz N A0 UG FUOREH] L0 NIt T Y0619 ozl 000016 x5 151 18 | ~ | uoes o0 UMV ¢
] [ A £ W PURRIARH] 11 (Y] 599 HEIRLN 901 0005712 0062 ooz |15 | = | uoes oonvoanasyana| ¢
ravine AU £ UG FuRiaeH | 646 'y 185 LS 0’9 000 r 5he 007 18§ — | woes wyvoaA303d0T| ¢
opaus; oz A RS W FuonecszH| ta Y 129 et 236 2680t e 551 s | — | 408 s 8035N350dRYa|
B < 4
E w 23037 omna 040 £ S W T m .m w w Wotasang ]
bl IR RRAR R
§ m .
i 8 | 5| B
. VIN3A NI SYSYD :03d431TNdYHD 30 3NDS04 VINOI0D
epouwsesn]z K g gy B H BeZE 95 T 2o 000'STH Y ™ sy s | -] om0 T I
epeunss ez AU 16 URL R W] ZHE FES L6 1S5 TTET oz 0005097 oz o 15 | - oo oL 3emt] 9
oprpoadr)z KPR U ) @ d SRUO0 R W] TS T 1519 1696 eiv'ess’ R0 00056 oz IR o NOLMIN] §
opeipRAdTTaafz AR WZ) Ed 2OW0DEd H] 5166 oY) %11 e L RS0 05 T59'e (2] 109 - [s | ome w5 ORYHOH| #
oprpoNixtzaq |2 ATV WoE Bed ‘W] 6z s | €095 6660 9EE0ET 2266 000'0r5T xR 3 - [ws | oo oL $303NNOUY} ¢
opoyeacutzsa 2 MzLee w d Wl oz ey V665 B02TSIT ar: 0000057 08g 60C -1 | oo ¥ s303Wnbu] 2
opeypararieza(|2 AU 2GS WSt 'R H] B e’ Sr'e YL ae 000'serZ 00s (V1.9 =118 on0 51 s303venbNe| 4
= -
m w 23032 ofem oa F4 £ T m ] w .W w m MI m weosana ]
o o Y X
i (1] h] 8 IR
2 )
i 2 | 3| B

e

e 22 RAm R SRR B e mE S




snd | Al AU £/QUS LG [RUOIEIEH [E]Y]] sy | 2526 9LF065Z vis 0000242 (17 [E3 s |- |a yo0g My ossap omao)| 2
snd | aau|y AU EXQUS LUG [BUGIRLGEH ws £L51 €49 L2y 8L 000051} £8L £%e s | — |or yoog avep)) 9
s | janulg A £AJUS WG [BUCEIGEH £51 5614 o7 8H06I9'L 9vee 000'SS6') W2 009 s | —is g ey ¢
snyd | oaulg AU £1US W6 [BUOEgRH 29 25599 ues BEO'VZL) 80101 0052807 V4 o0 s §— {0 408 51 soesgsodue)]  »
¥ Aug AU Z1/uS LWOE “Wnd 'H 02521 wL0E 166 QUL 1Y Q0'aRET 0ce SIE — 15 [or yo0g gy sowdg]) £
nd | paifg) AU ZLUS WoE ‘pnid 'H we0E [N Bzt SETIET 52801 000°00%°€ [i3 Sl - | [se 4og vigasosygsodumn| 2
L leNu[z) AU Z1/US Ui N 'H %071 25156 el ¥eS'eIRT e ©00'0F2L' U2 9z -] - 4o0g vi-6ysoesasodue)| |
m H 2303z 0P 030 3 E | § w T w Z m.llm m m g ugRonRg ’
z 3 8 g & g s = |8 g
&8 - o
9 i 3 E) m - & s g 2
g g £ g i - 5 s
B 3 ¢ £ B £
g g | 2 z . §
S m 2 g
VINIA N3 'S01d30 :93d3L1NdVHI 30 INDSCA ViNO10D
s | R[S MU QS G| “Bed WBALIXY Mg H 6’6 IEH 529 L2689 [ 000009 [T () G ) 19s uoman| @
snd | jemulg AU S UE | RUd'H as's 16¥'E2 sy 025799 BLV'S 000'008 E o0e [ el L4 L v veuspng|
snid | jaufol AU pGUS WE | WA d'H 2997 PIER SEVL 9L 7958 000'052'} a7 ore s |-z YD 0g) uamBpnsE 9
snd | jpalg Al pIQUS W) A H 8UT 8T’ [7a: 13 26105 %596 00'PLLE o8l 08k s 1—-1 - D ofs sopuouresy| ¢
snd | pasulel AU pAUS UL WL H 1807 Wl 1289 TRY152T 882 000'009T [ 0l 5| — | G occeBopopedny|
snd | @aufze AU FRUS U} g H £807 %L o' WSS 63's 000°C01'L 064 009 s F—qee W0 wigebopopedoy| ¢
s | Aol AU FGUS WZ LI H AT S0 18'9 00¥'623 (374 00009 (43 S¥E 15| — |8 ] seg-2izetopepedon) 2
snyd 1 paufol NU $/US UL )N H e 0L %59 Y 5682 000'08S 29 SHE 5 |- |8 W) sz edopopedan) |
B = = —F - . Iy -
E E 3032 0pN3 030 5 B g w i w s | 5|8 m g | § ’
| . 8 8 2 g ° g |1 3(% z
g H S § H £ ;|2 2
m F] 5 & W 2 2 M °
: sl 28| ° .
2 @ 5 w

VANIA NI "S0Ld30 :SITVHON I3d31TNdYHI VINOTOD




sid 1 oAU [ AU £QUS W PUCENGEH [FT0) 06844 58S 7Z6'205') 082 =3 LT 4008 tiposseLognaol| 2y
srd | et £k AU E/QUS WG PUGEIGEH {Zig) 68LE2 96'L 09:'8482 0%t 'l [ el 1 yoog 606 eBop ep sdon| [}
snd | N i AU £/QUS 15 UOZIGRH {021} £vL'0Z 95’ SYe'a1ZZ £ ) 8 |~ |z ¥oog sz ouprumy| g5
srgd | My 8 AU £/GUS W§ EVORETGRH €51 £96Z 898 LRl [ 055 e uoogd ¢-044 coos)3 sodwed| 4
snd | s g8 AU £IGUS W5 RUODEIEH £61 We'L 88S'E S9E'950°L 562 055 8| — | yoog }-GiL soesy3 sotway| g
sid | jewu $ AlU £/US W BUORERGRH er 62 el 915'265 93 055 5| — |or woog 191 s09syj3 sodunay| s
snyd 1 oA 6 AU £/0US W5 PUODERGEH E6L'LY brL'ET nir 858'446 e 0t 1§ | — |oe yoog yo) soosa sodwen| ¢
snd | jane 6l AU G/qUS wt'Jrd'H BGE'E See'gl SMLE Zanz 1t 05 - |’ (€ yoog 64 anbsog pppuppy| ¢
sy | ey £l MU Z}/qUS WYL “Bfd @H 0L S00'cy 5859 850°8LL') 082 05 - |15 |5t Yoog ¢ soegpy sodwzn|
snid | jexu [ KU Z}MUS WIE jumy GBH EIZ'0 SO6°E} 159'y Z81'CSV'l 174 U - 118 |52 yoeg @2-69 sooeyiy sodwen| ¢
sd | |2y 64 KU Z1AUS WIE Eird BH B |0z Lld BLE'ERS) 0zE Su -~ |1 |5z yoog 8169 soasi sodweoy 2
snd ¢ jenu 6t AU Z1/QUS WGE Mg GRH E1Z0L weL'w 8vE'Y RIECHGL 0Ze §iL o yoog V1-69 s099)13 sodwey|
'3 = = < [ [
g w D30z ofens o8y £ = m £ m m gl B m. QIR [
3 o [=] -3 o - m. w a
E} 5 g g q g 5
< m g » g2 [
8 g 8 g w. [
] S| | g
L] m [--]
VLINIYH N3 "SOLd3Q :23d31INdVYHD 30 3NDS08 YINOTOD
srad | 18UES AU $XUS WZ LN H 9282 [ IEYe 565'159 61 [i=T3} g1~ |or oD czeosselonoy| g
sryd | jexuls AU pQus W LN W 1682 £98'E} yav'L 895'5602 [ oy g | —|st o) ey} usuwepng| 24
sy | jaauo) AU us WZ ) Brd'H SEVZ SLL'BH 809'y EBE'EAT 05y o8y s |~z OANO gt uzuuspng| 41
syd | (anufol AU QUS WZ | N H £ EE 664' ¥60'ave opl ot s |— |z oD ot vewepng| o)
snyd | jawul 1) KU pfQUS Uiz '(rd'H S5 998'%) 159'7 659'16¢ 044 113 s | —|ez GHRYD eegebopepodo| 6
$13d | IBAU|EL AU H/GUS WZ| MG H €07 0L 25y 056°16%°1 [i3 018 s |~ |52 oAYD oce eBopepedol| g
srd L ieyu|oL AU pUS WEZERA'H 139 Zve'l x5y 1BLIGYL (i3 008 8 | — ] YD g5z eBopepedoy|
snd y x| 0L NU piUS WIZL'BR'H B2 2g0'vL o9 1B'EOY 9 S 5 | — |6t oNYD L)z edoacpadoyl ¢
snd | leau| 0k AU p/qus uiZy BRd'H Iz 25071 #0'9 'R0y 9 St [ e 1 GAID zoc-LizeBapepedey) ¢
smd | gAY g NUp/us U | ‘Gd JWe BNd'H 9276 00z'0Z 285G SH0'268°} 062 518 - | e joe OWY0 oc veusepng| ¢
sd | [asu(g RUPRIUS LUZ | *Bd ARG BIN'H ®Lre ¥50'9 SHI'S 986'¢08 (4} [v:6 — | |s oD g uopean| g
sd | jaa ) AUPKIUS WZL ‘Bd BLOD BINd'H ¥92'01 146 Sib'e 00T} cor 7] — |5 |8 oD opesoy AeBopopado| 2
smd { jauu| )} AU SIS WZ Bd WO JONNdH aivel  [iees'd) 985 T 174 0ozt -~ |15 jse OAND ZIpoRBIOH| 4
g z 2303z ofens o8 S m g 5 £ g 1218| ¥ e ugroang 3
2 . g 'y g o : 3 w. a m.
2 g £ 8 g 1%t s
2 2 = a 5
3 2
J s s 5 m. &
g 2 2 £ @
a m ES m

VINIY N3 'S0.1d3Q ‘SITVHOW J3d43LINdVHI VINOI0D




AUG/QUS WL JuNIdH
AlU ZZ-Z1/qus WQ9g-9¢ ‘Junid 'H
AU £/qUS wig [eucioejiqeH

(03a32 unbas) 93431 TINdYHI 30 INDSOT VINOTOI v13d 073NS 30 SOSN

AU /qUS WZ | JUnid°H
AlU £/WG XBUN)[B'018WO%) GeH
AlU Z1/qus WgE ‘Junid ‘H
AUp/QUS WZ), 'Gd DIBWOY'IUNId'H
(93a3z7 unbes) STTVHOW 93d3LINAYHI VINOTO0I V130 073NS 30 SOSN

(lenjoe(l
|e Jouadns ojans ap osn
jop ojualweysanoide un ssus) Jod)(,)
G |9AIU %09 opeydaacidesaq
b 19AIU %0, OlpauLsjul 0sf
£ |19AIU %08 seuiny Jjsuooyo olpieg
¢ 19AlU %06 olpeg
} 19Al %001 NININ
snid | oA %041 (o) OSTYA/W 19P SB

NGIJVNINONIAd YNOZ V1 NOJ avaiEaNI90NOH ‘NOIROYNI3aY




-26-

V.2 Fichas de investigacion

o DISENO, CONTENIDOS Y RESULTADOS -

Se realizaron investigaciones directas de mercado para temenos, casas, departamentos, vadiando dicha informacion en fichas disefiadas para contener
datos relevantes al andlisis que se persigue: uso de suelo actualmente autorizado por e PROGRAMA PARCIAL-, uso de suelo redl, aprovechamiento
conforme a la revisién de su maximo y mejor uso.

Ya que una muestra de este tipo necesita ser variada en su composicion y porque se perseguia encontrar rangos de valor con desviaciones minimas, se
buscd indluir datos sobre los tres tipos de bienes raices mencionados amiba, en las ofertas de venta y renta encontradas, haciendo la distincion de fo
encontrado al interior de las colonias y de lo encentrado sobre comedores de valor.

« CONSIDERACIONES ESPECIFICAS.-

1. - Se optd por no dar una importancia prioritaria al nimero de recamaras, de bafios y a los conceptos generales del programa arquitectonico de las
casas habitacion de esta colonia por considerar que no son factores que condicionen la compra o renta de inmuebles de este tipo. El razonamiento que
se siguio se baso en las caracteristicas del cliente para estas casas que, en la actualidad, comesponde a una corporacion privada o publica que quiere
instalar sus oficinas ahi, reformando estas casas. Es muy dificil que se dé el caso de familias que quieran vivir en casas de este tipo por las desventajas
que tienen respecto a otras en el mercado (costos altos, programa arquitectonico obsoleto, alto costo de remodelacion, ruido, congestionamientos,
mejcres opciones en fraccionamientos nueves, etc.)

2. - Con el fin de obtener méas coincidencias en los grupos de edades, se eligid agruparios de a siguiente manera:

014 A 1529 B 34 C 455 D
De otra manera, se tendrian menos coincidencias por grupos de edad, ya que en vez de ser 4 grupos se llegaba hasta 6:
0a10 AA 11220 BB 2123 cCC 3tadd DD 4a50 EE 51a60 FF

3. - Se est4 considerando que una parte de Campos Elisecs, la que tiene frente al Bosque De Chapultepec y uso de suelo/ Habitacional Plurifamiliar, 36
m snb/ 12 niveles, si comesponde a comedor. Al resto de la avenida, la seccion que come por el interior de la colonia, no se le consideran estas
caracteristicas, ya que su uso de suelo es Habitacienal Unifamiliar, 9 m snb/ 3 niveles.

4. - De entrada, se esta considerando que el precio pactado (o sea, en el que se ciema una operacion inmobiliaria) no es igual al precio de oferta, y éste,
a su vez, tampoco es igual al total de los costos de construccién. Y, finalmente, todo lo anterior, en la maycria de los casos, no se asemeja a la
apreciacién que tiene el propietario de su inversion en bienes raices: PRECIO PACTADO no esigual PRECIO OFERTA no es igual COSTOS
CONSTRUCION no esigual APRECIACION PROPIETARIO.

Por o tanto, se eligieron porcentajes de ajuste para cada oferta encontrada; el porcentaje elegido vand en cada oferta de acuerdo a la informagion
recabada.

5. - Para cada inmueble, dependiendo del caso, se eligid la siguiente metodclogla a fin de obtener precios de suelo:

Valor unitario directo Valor unitario por distribucién de costo Valor unitario por residual estético
Temenos Casas Teimenos
Departamentos Casas
Depastamentos

A continuacién, se procedi6 a agrupar los valores encontrados (de todos los tipes de inmuebles) dentro de las colonias de acuerdo a su
ubicacién dentro de éstas: interior o comedor. Asi mismo, se obtuvieron los valores promedio, minimo, méximo, desviaciones estandar y coeficientes de
desviacion.

6.- La paridad peso/délar USA considerada fue de: $8.50 / dolar USA.
(VER ANEXO DE RESULTADOS DE LA INVESTIGACION)

V- ANALISIS

Se decidio hacer el anélisis en base a las siguientes premisas;
UBICACION DEL ESTUDIO; Colonias Chapultepec Morales y Bosque de Chapultepec; Polanco, Delegacion Migue! Hidalgo, México,D.F.
CARACTERISTICAS DE LA ZONA: Polanco surgio en la década de los cuarenta como una zona residencial de primera, continuando su
desarrolio y saturacin habitacional hasta los sesenta. Esta imagen habitacional de primera se conserva hasta principios de los setenta,
cuando en nuestra cludad se empieza a acelerar el crecimiento urbano, las demandas de oficinas y comercios ya no se dan
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exclusivamente en el primer cuadro de la ciudad o en la ya existente Zona Rosa. Después de los sismos de 1985, la zona de Polanco
sufrié fuertes presiones inmobiliarias para alojar la gran cantidad de oficinas y comercios que tuvieron que abandonar el Centro de la
Ciudad; aunado a esto, se acelerd la dinamica urbana, al prolongarse Paseo de la Reforma hacia el poniente de |a Metropoli y acrecentar
su papel de eje urbano de primera importancia, promoviendo que Polanco se fuese perfilando como distrito comercial y de servicios, con
|la posibilidad real de ir dejando atras su configuracion como asentamiento de vivienda unifamiliar (originaimente) y vivienda plurifamiliar
para sectores de poblacion de ingresos economicos altos. También ha contribuido a colocar a ia zona de Polanco en la situacion en la
que se encuentra, el proceso reciente de crecimiento economico de la ciudad de México hacia la zona poniente y sudponiente. En estos
términos, la zona de Polanco se coloca como un sector intermedio entre la zona centrat {también conocida como “ciudad interior’) y los
nuevos asentamientos de alto nivel, como Santa Fe y las zonas comporativas y habitacionales de Bosques y Cuajimalpa. En ofras
palabras, por la generosidad espacial de sus predios, aunada a ubicacion urbana y accesibilidad privilegiadas, el area de Polanco
empezo a experimentar una rapida plusvalorizacion de sus inmuebles a partir de mediados de los setenta. Ello condujo al inicio de una
transfomnacion del uso de suelo habitacional a uso de suelo comercial de oficinas de primer nivel. Bajo estas circunstancias, los
fenémenos de plusvalia, transformacion de usos de suelo y alta densidad de uso, han significado que en la actualidad el sector Polanco
sea una de las zonas mas codiciadas ds la Ciudad; asi mismo, consecuencias de estos cambios se han dejado sentir en el aumento de
poblacion flotante, aumento de las demandas de estacionamiento en la zona, subutilizacion de equipamientos basicos, decremento de la
calidad de vida al incrementarse el ruido, el smog, e! tréfico y los conflictos viales. Debido a esta situacion, las organizaciones de vecinos
iniciaron la promocién de la ZEDEC Polanco, como una manera de detener este cambio de uso de suelo y por lo tanto, ia atectacion y
deterioro de una zona que fue creada en su origen coma habitacional de nive! alto.

HIPOTESIS DEL ESTUDIO: Para ef suefo con uso habitacional y diversas modalidades de intensidad de uso, el valor de la tierraesta en funcion
del incremento de fa intensidad de uso.

ELEMENTOS DE ANALISIS: Los elementos analizados fueron los valores de suelo amojados por los resultados de una investigacion de
temenos, casas y departamentos en ventalrenta, en las colonias mencionadas (para mayor informacion sobre la metodologia utilizada,
tavor da consultar el inciso H.-iNVESTIGACION). En la colonia Chapultepec Morales, uno de los objetos de estudio, se encontro que el
uso de suelo pemitido es bastante bajo, en contraste con los aprovechamientos de los predios que actualmente se dan y con el potencial
de uso que tiene ia zona. En la colonia Bosque de Chapultepec se observa, en primera instancia, el tremendo contraste entre los usos del
suelo; por un lado, el actual y el pemmitido son muy bajos en el 90% de a colonia y de los méas altos permitidos (en la ZEDEC completa)
en un 10% de su superficie {la franja comespondiente a Rubén Dario). Por otro lado, el uso potencial de la colonia es de los mas altos
dadas las condiciones de calidad de vida con las que cuenta la colonia; cercanas, pero no inmediatas, cuenta con una gran cantidad de
infraestructura instalada y es vecina del Bosque de Chapuliepec.

PRINCIPALES ACTORES DEL MERCADO INMOBILIARIO: Para este caso, basicamente, encontramos que estan involucrados los
siguientes actores: Autoridades (SEDUVI y Delegacion), promotores inmobiliarios privados, constructores, tematenientes, propietarios
(usuarios y capitalistas), instituciones pizblicas {propietarios y no propietarios), instituciones financieras, intermediarios y observadoras. Por
un lado estan los actores interesados en los negocios inmabiliarios realizables en Polanco y que, por lo tanto, desearian que la ZEDEC
fuese abolida (promotores inmobiliarios privados, constructores, tematenientes, propietarios capitalistas, instituciones piblicas -propietarios
y no propietarios-); por otro, estan los que defienden el control del uso de suelo (Autoridades -SEDUVI y Delegacion- y propietarios
usuarios). También esta un grupo que no influye directamente pero cuyas acciones pueden marcar tendencias como son las institusiones
financieras, intermediarios y observadores (o sea, notarios, valuadores, commedores inmebiliarios, etc.). Las conductas de cada uno de
estos grupos responden a diversas apreciaciones e intereses. Dentro de este marco, cabe resaltar, por ejemplo, que los bienes que para
un grupo de propielarios (los usuarios) tienen valor de uso, para ofro (el de los propietarios capitalistas) tiene valor de cambio {diferencias
entre valor de uso y valor de cambio: Valor de uso.- Siempre esté por arriba de lo que finaimente se paga por algin bien (o sea, por
armiba del valor de cambio). Engloba las caracteristicas especiales de algo a lo que se le quieren dar valores de cambio. Valor de
cambio.- Es ef valor gue se le da algo para poderio vender o infercambiar por otro bien}.

CARACTERISTICAS GENERALES DEL MERCADO INMOBILIARIO EN LA ZONA: Fue notorio que el mercado esta mas cargado hacia
las rentas y no hacia las ventas; puede estar dandose esto porque los propietarios reconocen el valor de sus propiedades, pero no se
quieren deshacer de ellas y prefieren rentar hasta no tener ia urgencia de vender o hasta que el mercado cambie y logren lo que ellos
esperan ganar si venden. EJ hecho de no tener la urgencia de vender y, por fo tanto, inclinar el mercado inmobiliario hacia las rentas,
viendo asi la inversién en bienes raices como un negogio en si, podria ser tomado como un indicador del nivel socioecondmico aito de los
habitantes de estas colonias.

NIVELES DE INGRESOS DE LA ZONA: Para la zona en general, se puede decir que son ingresos altos. Sin embargo cabe hacer la
aclaracion de que la poblacion que vive en la zona de los departamentos de super lujo que dan al Bosque de Chapultepec, tiene ingresos
superiores a los niveles mencionados.

ANALISIS DE USOS: Por colonia podemos dar los siguientes porcentajes aproximados...

U § O $actuales Colonia Chapultepec Morales Colonia Bosque de Chapuitepec
COMERCIAL 20% 5%

HAB. UNIF. 2% B0%

HAB. PLURIF. 70% 10%

OFICINAS 8% 5%

INDUSTRIAS 0% 0%
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RAZON PARA ELEGIR ESTA ZONA PARA EL ESTUDIO.- Porque me parecit importante la problemética que se presenta en Polanco.
dadas las caracteristicas del crecimiento de ia ciudad que le han conferido un sitio privilegiado, pero también fas consecuencias de esto
€n cuanto a cambios en ia calidad de vida de sus habitantes principalmente.

ES APETECIBLE O NO.- Polanco se habia ido convirtiendo en una zona muy apetecible porque habia recibido grandes inversiones en
infraestructura que la hacian una zona muy “habitable®, pero también, al mismo tiempo, fue haciéndose muy atractiva para los
inversionistas interesados en aprovechar su posicion privilegiada y continuar presionando para cambiar su uso de suelo habitacional hacia
comercial y de senvicios, configurando la zona como una opcion mas fina y contemporanea para los giros de la Zona Rosa (que ha visto
aceleradamente perder su uso de suelo habitacional, para convertirse en asiento de comercios y restaurantes, con el consabido deterioro).
LO QUE HAY ALREDEDOR DE LO APETECIBLE.- Distritos comerciales y de sevicios de la zona central de la ciudad de México, que
se encuentran saturados o en pleno deterioro, y, por lo tanto, han buscado donde asentarse, encontrando en Polanco las condiciones para
hacerlo: infrasstructura de primer orden; comoraciones intemacionales como futuros socios o clientes; capitales intermacionales
interesados en lucrar con el potencial de un distrito de clase alta y de abolengo en la Ciudad; colonos interesados en hacer negocios con
sus propiedades (no importando los usos del suelo reglamentados) y que ven en los nuevos asentamientos de
habitacion~comercio~servicios asentados en la zona poniente de la Ciudad, el suficiente atractivo para dejar Polanco e irse a lo mas
nuavo y menos poblado.

RESULTADOS.- Los valores del suelo encontrados para los predios amojaron, en nimeros redondos y a grandes rasgos, fas siguientes
cifras...

[VALORES DE SUELO

Col. Chapultepec Morales

UBICACION VALOR|
UNIF.INT. $4,582
UNIF.CORREDOR $7,759
PLURIF.INT $8,624
PLURIF.CORREDOR $11,271
Col. Bosque de

Chapultepec

UBICACION VALOR
UNIF.INT. $3,398
UNIF.CORREDOR $8,174
PLURIF.INT $13,961
PLURIF.CORREDOR $24,345
VI.  CONCLUSIONES

WVi.1.- Notas preiiminares sobre los resultados obtenidos
Vi2. Conclusiones Generales

WVi.1.-  Notas prefiminares sobre los resultados obtenidos

1.

Podemocs decir, de manera general, que los valores encontrados para los predios:

~ suben conforme la intensidad de uso se incrementa.
~sonmayomsenaq1ellostefmmesemmirmsnbrecosmdormspectodelosqmesﬁnene!intetiorcblasoolonias.

~ suben respeclo de una coloria a ofra, de la Chapultepec Morales a la Bosque de Chaputepec, por ubicacion, calidad de vida superior y mejor
estatus (asi se aprecia) de esta ulima.

~ denfro del universo de los valores de suslo de la Ciudad de México, estan por encima de los promedios. 61

Por efectos de control del suelo podemos mencionar que sucede lo siguiente: dado que el uso permitido en la colonia Chapultepec
Morales es predominantemente bajo, pero el uso de suelo actual es alto y el uso potencial es alto, se va a empezar a dar lentamente una
caida en los valores {sobre todo si comparamos los valores encontrados en ésta con las encontrados en la colonia B. de Chapultepec),
semicongleamiento, presion a cambiar el uso de suelo. Para la colonia Bosque de Chapultepec, los casos consisten en lo siguisnte:

61 Ochoa, Alberto Op. Cit Pag 24
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RAZON PARA ELEGIR ESTA ZONA PARA EL ESTUDIO.- Porque me parecio importante la problematica que se presenta en Polanco.
dadas las caracteristicas del crecimiento de la ciudad que le han conferido un sitio privilegiado, pero también las consecuencias de esto
en cuanto a cambios en la calidad de vida de sus habitantes principalmente.

ES APETECIBLE O NO.- Palanco se habia ido convirtiendo en una zona muy apetecible porque habia recibido grandes inversiones en
infraestructura que la hacian una zona muy “habitable”, pero también, al mismo tiempo, fue haciéndose muy atractiva para los
inversionistas interesados en aprovechar su posicion privilegiada y continuar presionando para cambiar su uso de suelo habitacional hacia
comercial y de servicios, configurando la zona como una opcién mas fina y contemporanea para los giros de la Zona Rosa (que ha visto
aceleradamente perder su uso de suelo habitacional, para convertirse en asiento de comercios y restaurantes, con el consabido detesioro).
LO QUE HAY ALREDEDOR DE LO APETECIBLE.- Distritos comerciales y de servicios de la zona central de fa ciudad de México, que
se ancuentran saturados o en pleno deterioro, y, por lo tanto, han buscado donde asentarse, encontrando en Polanco las condiciones para
hacerlo: infraestructura de primer orden: comporacionss infemacionales como futuros socios o clientes; capitales intemacionales
interesados en lucrar con el potencial de un distrito de clase alta y de abolengo en la Ciudad; colonos interesados en hacer negocios con
sus propiedades (no importando los usos del suelo reglamentados) y que ven en los nuevos asentamienios de
habitacion~comercio~servicios asentados en la zona poniente de la Ciudad, e! suficiente atractivo para dejar Polanco e irse a lo mas
nuevo y menos poblado.

RESULTADOS.- Los valores del suslo encontrados para los predios amojaron, en nimeros redondos y a grandes rasgos, las siguientes
cifras...

VALORES DE SUELO,

Col. Chapuitepec Morales

UBICACION VALOR
UNIF.INT. $4,582
UNIF.CORREDCR $7,759
PLURIFINT $8,624
PLURIF.CORREDOR $11,271

Col. Bosque de

Chapultepec

UBICACION VALOR
UNIF.INT. $3,398
UN!F.CORREDOR $8,174
PLURIF.INT $13,961

PLURIF.CORREDOR $24,345|
Vi-  CONCLUSIONES

Vi1.- Notas preliminares sobre los resultados obtenidos
Vi2- Conclusiones Generales

Vi1.-  Notas preliminares sobre los resultados obtenidos

1.

Podemos decir, de manera general, que los valores encontrados para los predios:

~ suben conforme la intensidad de uso se incrementa.
-sonmyaesmamdlostmenosqnsemmnﬁmsmrewnedmespemdelosmees&nmdinteﬁordalasoolonias.

~ suben respecto de una colonia a ofra, de la Chapultepec Morales a la Bosque de Chapultepec, por ubicacion, calidad de vida superior y mejor
estatus (asi se aprecia) de esta (lima.

~ dentro del universo do los valores de suelo de la Ciudad de México, estan por encima de los promedios. 61

Por efectos de control del suelo podemos mencionar que sucede lo siguiente: dado que el uso permitido en la colonia Chapultepec
Morales es predominantemente bajo, pero el uso de suelo actual es alto y el uso potencial es alto, se va & empezar a dar lentamente una
caida en los valores (sobre todo si comparamos los valores encontrados en ésta con los encontrados en la colonia B. de Chapultepec),
semicongleamiento, presion a cambiar el uso de suelo. Para la colonia Bosque de Chapultepes, los casos consisten en lo siguiente:
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dado que el uso permitido por la ZEDEC es predominantemente bajo (habitacional unifamiliar, 3 niveles), el uso de suelo actual es bajo y

el uso potencial es alto, parece que la tendencia es que aparezcan mercados especulativos y practicas monopdlicas; esto se puede

constatar en los precios que la mayoria de los propietarios de los inmuebles muestreados pedian por sus inmuebles {cantidades muy altas

que obedecen a lo que ellos “aprecian” vale su inmueble o al uso de suelo que se inventan, mas no a lo que paga el mercado por predios

con uso habitacional o por casas habitacién Iujosas y grandes) y al conocimiento que se tiene de propietarios que no salen al mercado en.
este momento, ya sea porque no tienen urgencia o porque han decidido esperar a que el mercado repunte o se cambien las restricciones

al uso de suelo. Si el uso potencial cae, lo que va a pasar con la combinacién de esto con uso de suelo actual bajo y el uso pemmitido

bajo, es que el mercado se mantendré estable pero hacia la baja. Sin embargo, sobre |a franja de Rubén Dario lo gue esta pasando es

que el uso permitido es alto, el uso de suelo actual es alto y el uso potencial es alto también, y por lo tanto, el mercado esta estable hacia

laalza.

3. Las diferencias apreciadas entre los valores en la colonia Chapultepec Morales, para los predios ocupados por edificios de departamentos
-sobre commedores de valor- no es mayor que los encontrados para predios ocupados por edificios de depariamentos —al interior de la
colonia- porque la diferencia entre el uso de suelo permitido, el uso de suelo actual y el uso de suelo potencial es minima. En las
reglamentaciones de la ZEDEC, el uso de suelo permitido no se disminuy6 sobre de los corredores como lo hicieren con el interior de la
colonia.

4. Ademés, podria decir que fos valores unitarios de suelo encontrados se incrementan en funcion de que. . .
~ En la colonia Bosque de Chapultepec, el uso del suelo prioritario permitido por la ZEDEC es habitacional unifamiliar con altura maxima
de 9.0m s.n.b.; en |a realidad, existen pocos edificios de departamentos; esto contribuye a que los valores de los predios con uso de sueio
plurifamiliar de alta intensidad se ‘despeguen” del resto de la muestra por una gran diferencia. Es asi patente que esta zona presenta
grandisimos contrastes de uso: por un lado, habitacional unifamiliar max. 3.0 m s.n.b.f3 niveles y, sobre Rubén Dario, se permite uso
habitacional plurifamiliar con un méaximo de 120m s.n.b./30 niveles... (Me trato de imaginar lo que siente el propietario de alguna de as
casas contiguas a los predios con esfe ‘maxi"uso del sueio).
~ Las obras de infraestructura importantes, empezadas desde el sexenio anterior, estan en otra parte de Polanco; esto ha sido motivo de
incrementos en los valores unitarios de los predios con uso habitacional de las cotonias elegidas para este estudio, que se han visto
beneficiados por la cercania -mas no por la inmediatez- del METRO y de nuevos Centros Comerciales (Pabellon Polanco y Molliere 222).
~ En la colonia Chapultepec Morales, e mayor porcentaje de inmuebles es de edificios de departamentos con 10 pisos promedio;
entonces si revisamos lo que dice la ZEDEC, encontramos que ésta limita el uso de suelo {en un 80% de la sup. de la colonia) a
construcciones habitacionales plurifamiliares con alt. méx. permitida de 4 niveles. Los valores de los predios reconocen esa oportunidad
de mayor aprovechamiento de la que gozan, cuando el predio se esta capilalizando 10 veces su superficie y no sélo 4.

Vi2- Explicacion a valor de la tierra en Polanco, con base a Teorias Socioeconémicas de la Ciudad

ESCUELA ECOLOGICA CLASICA DE CHICAGO, Teoria de los Circulos Concéntricos de Emest W. Burgess.- Segun este autor, ef
tipico proceso de expansion de la ciudad puede ser ilustrado de una manera muy cercana a fa reafidad a travds de un esquema de circulos concéntricos
numerados para designar, tanto las zonas sucesivas de extensidn urbana como los tipos da dreas diferenciadas en el proceso de expansicn. El
diagrama propussto representa fa ‘reconstruccion” ideal de las tendencias a expanderse radialments de cualquier ciudad, a partir de su “Centro™ o distrito
central de (circulo 1. Alrededor de la zona central, se encuentra normalmente un drea de transicidn, fa cudl ha sido invadida por negocios también y por
industria ligera {circulo H). Una tarcer drea comesponde a la zona habitada por trabajadores de las industrias, quienss han salido del circulo Il 6 drea en
deterioro, pero desean seguir viviendo cerca de sus centros de trabajo (circulo Iff). Més alié de este tercer circulo, se encuentra un drea residencial de
departamentos de lujo y barrios privilegiados y ‘restringidos” con viviendas (circulo IV). Ef quinto circulo esta conformado por zonas suburbanas y
ciudades satéiites (clrculo V). 62
Para el caso de la Ciudad de México, el traslado de la Teoria de los Circulos Concéntricos nos ayuda a entender parte del crecimiento de
ésta. Para la situacion particular de Polanco, se podria decir que esta zona se encuentra en el circulo IV, o sea, el de area residencial
de departamentos de lujo y bamios privilegiados y “restringidos” con viviendas.

Como fue ya mencionado, ef cambio del uso de suelo no es ef tinico factor que da la pauta def crecimiento de las ciudades; tambien contribuyen a ello la
concentracion y la descentralizacion y, por ende, cambios en la organizacion social. Entendemos por concentracion el hecho de la ubicacion preferancial
de las actividades econdmicas, polfticas y sociales que rigen ia vida urbana en el centro de la ciudad; esto {rae como consecuencia la formacion de
subcentros comerciales que depanden del gran centro financiaro y comercial. Asi mismo, el valor del precio del suelo sufre una revalorizacién en ef
centro de fa ciudad y fos precios se establacen en funcidn de un gradiente respecto a las dreas sucesivas que conforman ef espacio urbano.

Siguiendo fa pauta del parmafo anterior, los precios altos de la tiema en Polanco se explican en funcién de su cercamia al gran centro financiero y
comerdial, que como ya se revisd, se ha desplazado de! Centro Historico hacia ef Poniente de la Ciudad; inclusive si se puede degir que esta ya
dentro de la misma zona de Polanco, la cefcania es tan grande que explica porque el rango de los precios del suelo en la zona es alto 0 el més alto
de la Ciudad.

62 Para mayor informacion sobre este tema, ver péginas 5 y 6 del presente documento.




Recordando el andlisis general que se hacia de la siguiente manera:

HACIA ei CENTRO HACIA 1a PERIFERIA

MAS inmigrantes MENOS inmigrantes

MAS pobreza MENQOS pobreza

MAS enfermedades MENOS enfermedades

MAYOR accesibilidad a ios centros de trabajo MENOR accesibilidad

MAYOR densidad de poblacién MENOR densidad de poblacion
MAYOR renta MENOR venta

MAYOR densidad de construccian MENOR densidad de construccion

Para el caso de la zona de Polanco, esta region comparte caracteristicas de la categoria de las zonas que estan cargadas hacia la
periferia de! centro original: menos pobreza, menos enfermedades, menor venta. Sin embargo, también tiene caracteristicas de las
zonas cargadas hacia el centro original: mas inmigrantes, mayor accesibilidad a los centros de trabajo, mayor densidad de poblacion,
mayor renta, mayor densidad de construccion.

TEORIA DE HOYT.-Homer Hoyt desamollé, en 1939, la Teorfa Sectarial Segun ella, la ciudad se expande de manera circular desde un centro
comercial y de negocios. En lugar de hacerfo en circulos concéntrices, lo reafiza por sectores de circulo, comespondiendo cada sector a distritos
especiaimente caracterizados social y econdmicamente. 63

TEORIA DE Jean LOJKINE.- Segun este autor, existen tres factores que, predominantemente, confarman los precios def suelo urbanio. Son a
saber:

- I oposicion entre fos precios del suelo del “Centro”, mds elevados que los de la penfera;

- la separacion creciente entre zonas de vivienda exclusivas de capas sociales acomedadas  las destinadas a los sectores populares,

- una polarizacion generalizada de las “funciones urbanas”, diseminadas en zonas geograficamenta distinfas y cada vez mas especializadas: distritos de
oficinas, de comercios, de vivienda, de industria, efc. En otras palabras, lo que se ha sistematizado con ef nombre de “Zoning”. 64

Para ambas teorias, es util retomar lo dicho sobre las principales formas de produccién de vivienda que se dan en México (Encargo,
Autoconstruccion, Promocion plblica y Promocion privada). Nos encontramos que cada una liene su correspondiente area en la ciudad
donde ha encontrado termenos con las caracteristicas ad-hoc para dichos enclaves; es decir, el tipo de teenos cuyos precios pueden ser
absorbidos por los diversos proyectos habitacionales. Podemos retomar la idea de los "sectores’ y ver claramente como las zonas
habitacionales residenciales se han localizado en el segmento Poniente y Sud-poniente, las zonas habitacionales para personas con los
ingresos mas bajos hacia el Oriente y Sud-Oriente y las zonas habitacionales medias hacia el Norte. Polanco cabe dentro del sector
dedicado a la habitacién residencial, sus valores de suelo altos se explican por su cercania al “Centro”, es ejemplo de la segregacion
socioaspacial por sectores habitacionales que se ve en la Ciudad de México y, en \a actualidad, sure por 1a presion para espegcializarse
como distrito de oficinas y comercios, expulsando los usos habitacionales.

TEORIAS EMPIRICO RACIONALISTAS.-De manera general, se puede decir que éstas tratan de explicar el fenémeno de adaptacién de las
sociedades urbanas al espacio fisico por medio da conceptos econémicos, como la compelencia y la seleccion econérnica. Para estos tedricos, los
grupos sociales se apropian del espacio que mejor conviens a sus intersses con un costo minimo. El uso que pueda extraer ef mayor beneficio de un sitio
dado serd el mas sfortunado postor.65

Lo anterior viene a colacion respecto a la zona de Polanco, para explicar la presion para lograr la sustitucion del usc habitacional
unifamiliar (ya no rentable) por habitacion plurifamiliar o por usos comerciales y de oficinas. Es la respuesta a la pregunta de quién es el
que podra extraer el mayor beneficio de un sitio determinado, o ¢como hacer rentable el altisimo costo dg! suelo con uso habitacional, en
un sitio privilegiado donde existen predios que en la actualidad alcanzan precios del orden de los $25,000/m™? Esto manifiesta la
tendencia que Polanco tiene hacia los usos comerciales y de oficinas y los usos de vivienda condominal dispersa.  En ofras palabras, lo
anteriormente mencionado tambian nos ayuda a entendsr la deseabilidad de Polanco como zona receptora de usos comerciales y da
oficinas de alto nivel; y por consecuencia, aclara la tendencia de la gente en la zona mencionada, a buscar mejores lugares de habitacion,
cediendo sus propiedades a los usos que puedan pagar los precios altos con que se cotizan. 65

TEORIA DE HARRIS y ULLMAN.- En su teoria de los nucleos muttiples, Harmis y Uliman (1945) intentan combinar el desarolio de coronas y la
division funcionsl de la ciudad, tomando en cuenta el despliegue espacial de cada funcién como una serie de procesos separados. Estos aulores
aseveran que las ciudades, y sus diversos distritos, se conforman alrededor de diversos centres, que coinciden con ¢l centro def asentamiento original
(pueblo mas antiguo o mayor), asentamientos mas recientes {pusblo menos viejo o menor), instalaciones fabriles antiguas (p. &j., una mina vieja), nuevos
distritos comerviales, efc. 67

Tradicionalmente, el vigjo Centro de México, es decir, los barios situados alrededor de! Zacalo v de la Alameda, han sido asiento de las
actividades administrativas, comerciales y de negocios. Sin embargo, en un momento dado, en los afios cincuenta, el comercio de hijo,
las sucursales de los grandes almacenes del Centro, las agencias de viajes, los hoteles grandes y de Iujo, empezaron a retirarse del
Centro; se fueron estableciéndose hacia el Oeste, en direccion del Bosque de Chapultepec, entre las Avenidas Insurgentes y Paseo de la
Reforma, formando la famosa Zona Rosa. Se fueron formando subcentros que, a su vez, fueron agrupando a su alredsdor diversas
actividades.. Podemos entonces decir que el surgimiento de nueves centros de comercio y de negocios, trasladd el centro de negocios o

&3 Para mayor informacidn sobre este teme, ver pégina 7 dal presenta documento.

64 Para mayor informacitn sobre este tema, ver pagina 5 dal presente documeanto

65 Para mayor informacidn sobre este tema, ver paginas 7y 8 del presente documento
66 Para mayor informacion sabne este tema, var paginas 14y 15 del presents documento
&7 Para mayor informacion sabra este tema, ver pégina 8 del presents documerio
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distrito de mayor deseabilidad comercial del Centro Historico hacia el Poniente y el Sur de la Ciudad., region donde se localiza la zona de
Polanco.

[

TEORIA DE ALONSO Y RICHARDSON.-Richardson inicia ef andlisis de la ubicacion deniro ds los centros urbanos, en funcion de ks focalizacion,
poniando en la balanza el mercado potencial y las ventajas da accesibilidad al estar cerca de dicho centro contra fos aftos costos de renta por la citada
ubicacion. Por su parte, Alonso emite una teoria que intenta explicar el fendmeno mencionado, adoplanda el concepto de “funcicnes de renta en oferta”
Estas son curvas que nos muestran como a renta de la iera puede variar en funcion de Ja distancia de ubicacion respecto del centro de negocios.Las
curvas de las rentss ofertadas van decreciendo en la medida en que los réditos disminuyen y los costos de operacién (incluyendo los costos de
transporte) se incrementan en funcion de la distancia; de ests manera, las rentas en oferta deben caer si fa distancia al centro de negocios aumenta, para
mantener los beneficios constantes. 68

Si especulamos un poco respecto a o anterior, €l punto de maximo valor probablemente se iocalice en una de las stgwentes ubicaciones:
en la zona hotelera de lujo sobre Paseo de la Reforma, a ia altura de Polanco, 0 en el tugar donde estaba el Cine CHAPULTEPEC, donde
se esta construyendo un edificio de lujo de oficinas. Para efectos det estudio que es motivo de esta tesina, lo anterior es importante
porque sxplica porque, dentro del universo de! mercado de predios, los precios de! suelo en Polanco estan, por lo general, en los estratos
mas altos y maximos.

Algunos puntos a destacar de la teorfa ds Alonso son les siguientes: el punto de maximo valor no necesariamente coincide con ef Centro de la Ciudad,
stiamente existe un punto de méximo valor, en los bordes de las ciudades es donde se dan los precios del suelo mas bajos.

Para los casos estudiados, y de acuerdo a lo afirmado anteriormente, efectivamente el punto de maximo valor no necesariamente coincide
con el Centro de la Ciudad, solo existe un punto MAXIMO y en los bordes de las ciudades es donde se dan los precios de suelo mas
bajos; como ejemplo de la anterior aseveracion, tenemos los siguientes valores de la tiema encontrados para habitacion unifamifiar

(segundo semestre de 1997):
Zona $/m? Habitacion unifamiliar
Col. Bosque de Chapultepec $3,400
Col, Fuentes del Pedregal 32,500
Col. Héroes de Padiema $1,200
/m? HAB. UNIFAMILIAR
4‘000 — - . e e = e - ———— e
3,500 ¢
" 3,000
£
S
& 2,500
"
X 2,000
=]
p |
£ 1,500
1,000 +
500 +
Bosque de Ch. Fuentes del Padregal Hérmas de Padiema

ZONAS

§8 Para mayor informaciin sobre esta tema, ver paginas 8 y 9 del presents documento
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Aunque Alonsc no habla de uses especificos (sdlo Jos dlasifico bajo as lelras A, B y C), para fines précticos, les asignamas los siguientes usos;
ZONA I:Oficinas corporativas de grandss empresas transnacionales y nacionales, hoteles y restaurantes de lujo, vivienda de super lujo {pueden estar
todos los anteriores o faltar aigunos). De manera general, se puede decir gue ahi se ubican todos los que estén dispuestos a pagar aftos precios por el
uso def suelo en ef “Centro de Atraccidn”

- ZONA Il:Holeles y reslaurantes de primera, vivienda de clase media alta,
ZONA Mli: Comarcio de diario o basico, vivienda de clase media.
ZONA IV: Industrias, vivienda de clases bajas.
En el caso de estudio, se puede explicar a presion de cambio de suelo con uso habitacional hacia usos de suelo mas rentables, siguiendo
la pauta del parafo antefior. Dados los precios del suelo en Polanco, son las oficinas corporativas, los hoteles de super lujo, los
restaurantes muy exclusivos,etc. los que tienen fa factibilidad de soportar precios de suelo altos dada la alta rentabilidad de estos

negocios.

DESARROLLO AXIAL - Retoma el concepto de los circulos concéntricos pero sefiala que éstos se van “desparramando” sobre las vias de
comunicacion importantes. Mas aun, podsmos decir que hoy en dia, y en mayor grado, las ciudades no se organizan por zonas concéntricas sino por
sectores, & lo largo de una via de comunicacitn. 69

Se parte del razonamiento sobre la expansion del distrito central o de negocios, originalmente y por muchos afios, exclusivamente
localizado en el Centro Historico de la Ciudad. Como ya se menciond, en un momento en la década de los cincuenta, se da el traslado de
los usos comerciales mas lujosos hacia el Oeste y Sur de la Ciudad, usando para ello nuevos emplazamientos sobre das grandes arterias
de circulacion: el Paseo de la Reforma y la Avenida de los Insurgentes.  El fenomeno de Polanco se quiere entender entonces por su
cercania al Paseo de la Reforma.

W.3.- Conclusiones Generales

1. Aftravés de la investigacion, se concluyd que ef area de Polanco mantiens precios altos en renta y venta con fespecto al universo de la
ciudad: esto debido a que, en primer lugar, desde sus inicios, surge como una zona residencial para estratos medio y alto de la poblacion,
y que, no obstante el cambio de uso de suelo a que ha estado sujeta durante las ultimas décadas, aln conserva su estatus dentro de la
ciudad. Existen diferencias en el conjunto de colonias que pertenecen a esta zona (como, por ejemplo, el extremo poniente colindante
con el periférico, €l extremo nororiente, el lado sur colindante con Paseo de la Reforma y la calle de Ruben Dario, efc.); por elio y con el
fin de cemar el universo de estudio se eligid concretar el analisis a dos de éstas: comparten similitudes pero también tienen divergencias
que hacen interesante su estudio y comparacion.

2. Enla zona de las colonias elegidas para e estudio, existen muy pocos terrenos desocupados; por ello, ef mercado es oligopdlico.  Influyen las
condiciones generates de la economia de la Ciudad, que estimulan la demanda y, por lo anto, presionan hacia la alza los precios de 10s pocos
temenos axistentes.

3. Ocume que sea o costo de adquisicion ! que, al menos, aspire a recuperar el vendedor de temenos y el de vivienda residencial; por ello, se
constituye en un “piso” para vendedores que no fienen urgencia de vender. Existen ademas circunstancias en que se pretends indexar o costo de
adquisicion, usando variables como €l indice de precios &l consumidor o la paridad del peso frente al 3USDOar; como ya ha side mencionado,
estos procedimientos no refiejan el comportamisnto de los mercados de bienes raices.

4, Sewmmacostodapmd.mdéneoneideadq.ﬁsidbnyse'entemn“Iosvendadoresen.porlorruns,reaperarelcostodeadqjsidéndela
vivienda; no tomando en cuenta el tiempo que la ha disfrutado o que ya no pertenece al mercado al que pertenecia cuando fue adauirida.

5. Se piensa que dado que existen casas habitacion unifamiliares que puedsn ser transformadas y/o demolidas para conformar predios mas
extensos, éstos inmuebles deben alcanzar precios muy altos; de nuevo error. el valor de los predios esta en funcion de su potencial e
intensidad de aprovechamiento y si éstas casas estan dentro del area limitada a uso HABITACIONAL UNIFAMILIAR, con altura méaxima
de 9.0 m s.n.b., no tienen posibilidades de captar los "grandes’ proyectos (estilo el del conjunto de César Pelli, sobre Rubén Dario).

6. Los teenos y casas que se encontraron en VENTA/RENTA se pretenden vender, en la mayoria de los casos en precios superiores a los
que tienen predios que tienen mayor potencial de uso. Existe |a “idea flotante” de que por el solo hecho de estar en Polanco, todo tiene
el mismo valor. Recordemos que unia premisa basica en el valor de las propiedades radica en su maximo y mejor uso.

7. En conclusion, el razonamiento es muy sencillo: ¢como hacer rentable el alfisimo casto del suelo con uso habitacional, en un sitio
privilegiado donde existen predios que en la actualidad alcanzan precios del orden de los $25,000/m?? Los inversionistas tendran la tarsa
de identificar predios aptos para nuevos conjuntos, inyectando sumas cuantiosas para desarrollartos. Desde luego, y de acuerdo a lo
comentado en el apartado de ia ZEDEC, otra posible solucion es salir a la bisqueda de esos predios susceplibles de ser transformados
en inmuebles adecuados a demandas del mercado, adecuados al entomo urbano y con rentabilidad proporcional. Tal parece, que la
tendencia es que Polanco tiene una evidente direccion hacia un uso comercial y de oficinas, con vivienda condominal dispersa.

69 Para mayor informacion sobre esle tema, ver pagina 9 daf presente documento
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El precio de los predios ocupados en una mayor proporcion a la penmitida actuaimente a la ZEDEC, refiejan, entre ofras cosas los nesgos que
implica tener comprometido dinefo en una inversion importants, comparada con lo que requiere un temeno desocupado; asi mismo, porque los
tesmencs ocupados por viviendas pluritamiliares, son inmuebles con méas componantes —y por lo tanto, més vulnerables- que los temenos vacios, sus
valores estan por encima de los que no tienen ninguna inversion mayor comprometida. Sin embargo, si se demuele un edificio de 10 niveles en un
temeno con uso permitido para cuatro, e tereno no puede consatvar los valores que tenia cuando estaba aprovechado en mayor proporcion.

¢ Qué sucede cuando Ias opciones de aprovechamiento planteadas por la nueva reguiacion, en este caso fa ZEDEC (hoy, PROGRAMA PARCIAL),
no son mejores que lo que actuaimente sucede en los predios? Me respondo si esto funciond como la respuesta a propiciar el mantenimiento de lo
construido, en la medida en qus esta mejor aprovechada mi inversion actualmente: me ifia peor si dejara que mi edficio de 10 niveles de
departamentos tuviera nulo mantenimiento, se deteriorara a tal punto que fuera mejor tirarlo para construir algo nuevo y me encontrara entonces
con la sorpresa de que la reglamentacion de aprovechamiento en mi predio sdlo permite 4 nivedes (i)

Es importante recalcar la refevancia de las regiamentaciones gubemamentales dirigidas al ordenamiento urbano y ecologico: eventuaiments, limitan
¢l potencial de aprovechamiento de una edificacion proyectada y construida originalmente para vivienda que, en dstenminadas circunstancias, es
empuiada por los cambios del su entomo econdmico y social a cambiar hacia un aprovechamiento mas rentable. De esta manera, la imitacion que
s& impone para satistacer a necesidad colectiva de conservacion de una zona determinada carga Su costo sobre los intereses individuales, ya que
como sa constatd, los valores det suelo en zonas castigadas por la ZEDEC, tisnden a elevarse,

Se puede obsetvar que la zonificacion de la anteriomente llamada ZEDEC, hoy, PROGRAMA PARCIAL Polanco, en la colonia Bosque de
Chapuitepet, que abarca la calle de Rubén Dario, se hizo, casi-casi, iote por lote; beneficiando en mucho a unos cuantos y pefjudicando a ofros
tantos que no podran lucrar con sus lotes como los primeros.

Se tiens la idea de qus un temena vacio, tiena impticito, un alto potencial de aprovechamiento. Esto se pusde creer cuando todavia no se
ha revisado la Tabla de Usos del Suslo de la antes ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) -hoy, PROGRAMA
PARCIAL- Polanco; por lo anterior, es posible decir que la ZEDEC ha contribuido a que surjan practicas especularorias y abusos.

Se puade decir que la ZEDEC Polanco protege recormidos, privacidad; evita contaminacion, inseguridad, condiciones insalubres, etc.; por
lo tanto, protege privilegios.

Se cae en una grave contradiccion cuando se quiere hacer habitacional de alta intensidad una avenida que, por sus caracteristicas de
ubicacion, se ha transformado casi en Eje vial sin serlo y tiere importancia como corredor de valor. Si atendemos a las caracteristicas de
Corredores Urbanos que se manejan en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo, Version 1997, ... Estos
son grandes concentraciones de senvicio, en forma longitudinal, sobre vialidades principales y lineas de METRO especialmente; la
ubicacién del sistema de transporte colectivo en effos, da a los predios ubicados sobre su recorrido la necesidad de un desamollo de alta
intensidad acorde con la inversion publica realizada. Presentan usos de suelo de comercio especializado, oficinas, habitaciongl,
equipamiento y servicios con potencial de desarrolio mayor &f que tienan construido; en generel, los coedores tienen poca intensidad de
uso y construccion, sobre eflos debe fomentarse la ubicacién de servicios y comercios acordes con la inversion realizeda, lo cual ayudarfa
a conserver los bamios predominantemente habitacionales”.... Estoy hablando de Arquimedes cuyos precios de suelo son altes porque la
oferta pretende vender o rentar para uso comercial; sin embargo, en un 80 % de su extension el uso permitido por ZEDEC para esta
avenida es habitacional. La oferta y la demanda reconocen la importancia y el potencial de Arquimedes, pero ia ZEDEC la limita a uso
habitacional cuando es bastante desagradable vivir sobre una avenida que no cuenta con caniles de estacionamiento, que esta siempre
muy transitada, con las consecuencias desagradables de ruido y polvo. Creo que tendria mas logica darle, en ia Tabla de Usos de Suelo
de la ZEDEC, un uso mixto y dar prioridad a las zonas que ya son habitacionales piurifamiliares, como en este caso, la colonia
Chapultepec Morales. Esta bien proteger la vivienda, pero creo que es necesano ser congruente con lo que ya sucedia.

Me parece cuestionable que la ZEDEC (ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO) fimite, en la colonia Chapuliepsc
Morales, el uso del suslo plurifamiliar (en un rango del 80% de los predios con ese Uso) a construccicnes con altura maxima permitida
de 4 niveles. Es cierto que la ZEDEC es un instrumento que regula los usos de una zona, pero con este tipo de reglamentacionss es
patente que contribuye a encarecer los precios del suelo, y por lo tanto no hace rentables los proyectos de wivienda. Si revisamos las
Disposiciones del Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, 70 que proponen redensificar la Delegacion Miguet Hidatgo
(dado que se ha observado que su poblacion ha disminuido en los Ultimos 28 afios) mediante la preferencia y of énfasis que se le dara al
suslo con uso habitacional, nos parece que los resultados con intensidades de uso como las ZEDEC no seran de aliciente para la
inversion en vivienda.

Se pueds observar que la institucion de las ZEDEC, en este caso la de Polanco, trajo consigo una relacion de “amor-odio™ por un lado,
los colonos desean que se asienten mas inversiones “despampanantes” para que los precios de los inmuebles suban de valor y ellos se
beneficien; por el otro lado, esta la nostalgia de aquelios que han vivido y disfrutado Polanco y no desean que se pierda su tranquilidad y
“abolengo’.

70 DIARIO OFICIAL DE LA FEDERAGION. PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANQ DE DELEGACION MIGUEL HIDALGO Op Cit Pags. 52.53
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17. La muestra debera contener el mayor nimero datos, entre mas datos se tengan mayor confianza se tendra en los indices cenirales y el
valor del coeficiente de dispersion tendera a cero. Lo anterior se dedujo al trabajar, primeramente, con una muestra pequena de datos;
posteriomente, al hacer los calculos de los indices centrales como fue la Media, se encontrd que estos amojaban un coeficiente de
variacién altos, lo que es considerado demasiado disperso. Al ampliar el niimero de elementos en la muestra, y tras el mismo proceso se
hallé, que ! coeficiente de dispersion tuvo una tendencia a |2 baja y alcanzo un valor proximo al 25% (que es lo mas recomendable);
éste me parecié un buen valor que permite tener una confiabilidad mayor en los valores obtenidos.

18. Los valores obtenidos son buenos a nive! trabajo académico; son perfectibles en la medida en que la fuente de informacién se acerque a
datos sobre operaciones realizadas: cosa que no me fue posible y, por lo tanto, me circunscribi a !a obtencion de valores de oferta,
ajustando los valores con porcentajes de negociacion y/o de cuota por manejo de inmobiliarias. Los datos obtenidos para el presente
trabajo fueron tomados de las ofertas captadas en la zona, e informacién proporcionada por los propietarios vendedores o comedores
inmobiliarios; para cada inmueble, fue elaborada una ficha con fotografia que contiene ademas de los datos observados en l2 visita, los
datos obtenidos por medio del informante y datos generales obtenido en cartografia de apoyo.

19, Finalmente, se considera el tema de investigacion sumamente interesante, por lo que se invita a hacer una reflexion sobre las
circunstancias urbanas de las zonas que, en un momento dado estemos valuando; es decir, a darles el peso especifico necesario a una
serie de consideraciones que nos pemiten rangos de valor y no “valores puntuales y ¢nicos”. Es mas, si en realidad se persigue no
solamente trabajar como valuador profesional, si no ademds poder actuar como asesor inmobiliario, es necesario profundizar en el
conocimiento de estudios de Estructura Urbana y Mercados para poder reconocer tendencias y no dejamos ir con fa “finta’ de valores
distorsionados o que han perdido de vista elementos importantes en su conformacion.

Vil-  LIMITACIONES

Se eligio el objeto “suelo” como tema de esludio por considerar que es el elemento en el que radica el valor del inmueble. Puesto
que la construccion es, en la mayoria de los casos, un proceso sistematizado y conocido, es posible repetirlo un sinfin de veces. En cambio, el
stelo no es un producto del frabajo humano, es un “recurso” natural que no se puede reproducir a voluntad. En muchos casos de valuacion de
inmuebles, el precio del suelo aparece como un “apéndice” del local, cuando en realidad es el suelo el factor que mas peso tiene en la
conformacion del vator de los inmuebles.

Dentro del objetivo particutar del trabajo, no se llegd a un andlisis profundo de las deducciones; sin embargo, se puede decir que el
hecho de realizar una mayor investigacion para puiir los datos de éstas nos pemitira afinar el analisis.

No se profundizé en fa busqueda de la posible relaciones matematicas entre los valores de suelo de las avenidas o calles
importantes contra las calies interiores de la colonia, por no considerarlo dentro del abjetivo especifico; sin embargo, se puede decir que el
hecho de realizar una mayor investigacion nos permitira también afinar el analisis y obtener informacion valiosa.

Decidi no basar mi estudio complelo en todas las colonias de Polanco por responder cada una de éstas a problematicas diferentes;
sin embargo, seria motivo de un estudio méas complelo que arrojaria més informacion importante al ampliar el universo de analisis a todas las
colonias e, inclusive, analizar lo que pasa en otras zonas con Programas Parciales.
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O Lolanco, Lolancd 1

Fepgo-nostalyia por ague! Polanco-do mi juventud. D pronto me doy cuenta gue me hace folia, lo- extrano, gue ya no- e lo
miamo; né sigutercy by sombra de lo- gue fie. Poro- sdlonde gueds of Lolarco de los sesenta? Aguel gue incitaba a pasearse por sus
calles sin temor de toparse con ur mercado- sobre-ruedas, con an autobis de la Ruta 700, o- biens con hileras. interminables de coches
erw doblly filo. - Duitn s Bevt-su. tranguilidad, su prestigio db zona residencial® s Quitn lo desmaguills-para pintarrajearte con letreros
e todbs colores, y sabores? Ahora, colonia de zonas comerciales, boutiguer, pficinas burocriticas, taguerias, supermercatlos, estéticas
Unisex, cine-clibs. Aoteles, croperias, g oudbanizadoras.  Antes, no- hace muchs timpo, colonia de Felssofos. Boctas y Gscritores.
Foracio. g Homero nos bevaban de lo mano- Kosta of Porgue de los Venados bpjo-wn cielo- recién salide- de. lo lavanderéa.

Como dirie 3 Fisw Fong “gue nadie me pregunte como- pasa el tiempo".  Aguel tiempo-en gue yo- ere una ninia de l colonia
Cutuahtémoo gue soraba con lo de Polonco. Piesde alll, parecia gue so veian. los voleanes, gue la bina,y el sol brillaban mis, gue &f
sabor de los. Aeladis diuraba of doble, gue sepodia comprar mds cosas cor el mismo-dinero, gue b, gente que tenia. ol privilegio- de vivir
all era, foliz, mids ordenads, més edicad, g mejor vestide. Sue en Polanco tods-ef mundb estaba contents, gue los pobres, ganabar
lo loteria y que los. ricos leraban sus. casas. con aliatraces pintadbs con,gis de toabe colbres.

No- habia nade gue. me diera mis, gusto- cuandb- tenin trece aiios gue ir @ visitar- @ mi hermana reciér casadla.  Bjarme del
camiin Fudrer-Loreto- en lu esguin do Foracio,y Fenpyson, era como penctrar en ol jardin donde, jygaba cricket o reina. del
cuento do Alicicn e el Gois. b lors. Maravilles. Caminaba las. tres cuadras, sintionds mé corazin figero y aliviady.  Aurds habian
guedacdy los. rive. contaminadon do b coloria. Cuaihtémoc, Polanco era b elogantes b spffsticadbs, b exvlusivo, lo- dffrente, pero
sobre tods, lo- resicencinl. Tods las casas parecian como- las de Fobe del Salbo- (el o réco- de lo Legueiin Lili). Adentro

... Nanca se me olvidard, la primera vew gue entré. en lo casa de an eapolitico, sobre Presidente Mazarik. Recuerds gue me
impresions-mucho. " Solamente e Polanco sepueds concebir unw casa asi” me decin mientras. visitaba e fronton, o baio- de vgpor,
lo biblioteca, los vestidbres, los: salons db juego. decenas do recimaras, planchadbres . jardines.  Flasta wn auténtico sillsre d
peluguenin teniz. Bl marco de las ventanas g de las puertas pareciar elaboradbs por an extravrdinario pastelero- de Sanborr's. "Gr
wm@dmmg&m&m@mom&mmmmwwmmémmywmmw%m
G ol, gargje habin como siete coches. Fodos se velan recitn enceradbs,y lapguisimos.  Fabiy ww Oldsmobite, wr Pontéac, wn
Pachard, un Studebaher, un Fhanderbird, un Cadillac y un Cpel. " sTodos esow coches. tieners su propio- chofer? " le pregunté
intrigadi & mi amiga. " No-s6, alo-mejor si” me djo-arreglindase las crinolinas gue estaban denas de campanitas.

Mhora esaw casa es v enorme Banco, al gue sgguramente o caben todbs los cuentahabiontes del munds. . . Yo no-he ouelto
0 ver 0. mé amige de las crinolings. e dltima ver gue me by encontré me djo- gue se i a vivir a Lo Joya porgue akore habitar
e o cindnd do Mmico. 4 sobre tods-en Polanco-era de "locos”.  Bor cso, oy cuandy paso- por Bresidente Mazarik cerca dbo b
qute. erev l casa e o abruelos de mi amiga, escucho a lo- lojos, las campanitas de sus crinolinas. .

71 Loaeza, Guadalupe. OOOH, POLANCO,POLANCO!Revista EL OBELISCO, Seccidn Crénica; Nimero Noviembre-Diciembre 1986. México, D.F. Pag. 18
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LA CIUDAD Y SUS CENTROS
Por Lilia Osorio (fragmento)n.

Asi como el cuerpo tiene como centro el ombligo, todas la ciudades, desde tiempo inmemorial, han tenido
también un centro que constituye, en sentido refigioso, un espacio sagrado y deviene el ombligo del mundo...

...El origen de nuestra ciudad es, desde luego, mitico. Se dice en los textos nahuas, que el lugar donde se
establecieron los antiguos mexicanos les fue sefialado por su belicoso dios Huitzilopéchtli —Colibri Hechicero-, quien
fue el guia de la tribu azteca en su fardia peregrinacion en busca de asentamiento. En su camino, los sacerdoles se
equivacaron respecto a los designios del dios y creyeron primero que la Montafia de la Serpiente era €l fin de la
busqueda. Huitzilopéehtl, airado, los castigé retirando las aguas del lugar y matando a los 400 Surianos (sic)y a
Coyolxauhqui...

..En 1276, los mexicas se establecieron en Chapultepec, de donde fueron amojados por los toltecas de
Culhuacan y obligados a residir en Tizapan, con la esperanza de que las serpientes acabaran con ellos. Sobrevivieron
y finalmente llegaron a su centro sagrado, confirmado por la voz del dios: “Ya estaréis satisfechos: cuanto dije, todo se
ha realizado. Pero atn falta mas. Recordad que mandé matar al hijo de mi falsa hermana Malinalxéchitl a Copil y os
mandé sacarie el corazén y arrojario en medio de las cafas y espadafias de esta laguna. Sabed que el corazon cayo
en una roca y de este corazén broté el nopal. Es tan grande y hermoso que en el mora un éguila y en su copa se
mantiene y come los mejores y més bellos péjarvs, y de alli extiende sus henmosas alas y recibe el calor del sol y Ia
frescura de la mafiana. Id alla... y a este lugar donde hallaréis el aguila le nombré Tenochtitian” (Version de Angel Ma.
Garibay).

Asi, en 1325, nacié la ciudad con el doble nombre de México- Tenochtitlan; en ella los aztecas edificaron un
oratorio a Huitzilopéehtli, exactamente donde apareci6 el dguila y, mas tarde, en el siglo XV, un templo, alrededor del
cual surgieron los palacios imperiales y se construyeron grandes ejes, a lo largo de los cuales crecio la capital con
santuarios, piréamides y edificios...

...La “Venecia de! Nuevo Mundo”, conquistada en 1521 por los espafioles fue destruida y reedificada en el
mismo sitio. ;Por qué la capital de la Nueva Espafia no fue construida en ofro lugar? Porque los espafioles se dieron
cuenta del valor simbdlico y estratégico que tenia para los nativos...

...La Colonia vio crecer y cambiar el aspecto de la capital...Siglos enteros el Zécalo, la caltedral y las calles
aledarias serian el centro, pero el brillo se desvanece anie ef crecimiento urbano...A fines def siglo, Porfirio Diaz se
preocupb por presentar un México progresista e integrado a la cultura occidental y se inicio el proceso de embellecer y
urbanizar la ciudad. Los limites dejaron de ser la esquina de la Sorpresa y las puertas del Jockey Club, como
sefialaba Gutiérrez Néjera... A partir de 1880, la burguesia capitalina se extendio con casas a la europea a lo largo de/
Paseo de la Reforma y, en 1903, al saturarse éste, se urbanizaron la Juérez y la nueva colonia Roma. Para entonces
la ciudad ya estaba provista de alumbrado publico, lineas telefénicas y alcantarillado. E! bosque de Chapultepec
embellecié con un lago artificial y circularon por primera vez trenes eléctricos; sin embargo, el transcurso del progreso
sacrifico o0 mutilé valiosos edificios y casas coloniales sustituyéndolos por construcciones que iban del neogético
francés al romantico alemén y el renacentista italiano.

Tampoco la Revoluci6n altert el centro: el mundo verdadero siguié estando ahi, el Palacio de Gobierno, los
mejores almacenes, tiendas, restaurantes, heladerias y teatros; la construccion se detuvo momentaneamente para
continuar con la colonia Hipédromo Condesa. La antaflo pequefia ciudad fue creciendo en los 30, en los 40 por el
auge del automévil, que permitié que los fraccionamientos se ubicarén cada vez mas lejos (Chapultepec Heights,
colonia Del Valle), la expansién tentacular y arbitraria, abarcé tanto el Sur como los demas puntos cardinales, y el
centro se vio abandonado: los millonarios no vivian ya en él, procuraban alejarse cada vez mas del bullicio, el trénsito
y el deterioro.

Los afios sesenta trajeron el primer desplazamiento del centro, la llamada Zona Rosa monopolizé la vida

capitalina y, como antafio, en Plateros, en Niza se encontraba todo el “who is who” de México. El corte europeo de la
colonia Juérez le daba un toque internacional a comercios, restaurantes y oficinas que fueron “remodeladas”
destruyendo la fisonomia de la zona. El turismo comenzé a afluir a los grandes hoteles, mas amplios y mas
modemos. Ya nadie compro en los antiguos almacenes sino en las “boutiques”, donde se encontraban objetos finos,
escogidos y caros; proliferaron los centros noctumos “boites”, asf como cines, bares y restaurantes que ofrecian algo
diferente de los del viejo centro. Su duracidn fue efimera, la aceleradisima expansion de los setenta, debida al
crecimiento poblacional, hizo dificil el transito y se crearon otros problemas que ocasionaron su manifiesto deterioro.
El segundo desplazamiento se inicid en los afios ochenta hacia Polanco, cuya especial combinacion puede apreciarse
en todo lo que lo constituye: centros culturales, museos, comercios, oficinas, restaurantes, cafés, almacenes,
hoteles... A catorce affos del afio 2,000 se alian en la imagen resplandeciente de Polanco, los adelantos de la técnica
y modemas formas de vida, que representan al nuevo y complejo centro de México.
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