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PRESENTACION

Todo tratado y céatedra de disefio urbano se desprenden del analisis del
sitio, plato de la composicén arquitecténion. Sin embargo, hoy en dia el
sitio es mucho mas que el contexto natural y el entorno de servicios de
una pieza de arquitectura: el sitio tiene una relevancia regional. ¢Por queé,
entonces, reducir nuestro enfoque universitatio a tan limitadas
determinantes? Mas ain, Jpor qué forzar la practica de la arquitectura a
los globalismos y a los localismos, comeo meros caprichos formales y no
como reflejos del sitio?

Es momento de hacer un alte si queremos evitar la bancarrota de la
arquitectura contemporinea. Es imperativo traer a flote los nuevos
elementos del anilisis de sitio para asegurar el fin ultime de la
arquitectura: su colocacién en el mercado. De tal suerte, los nuevos
componentes del sitio son:

© Latasa, velocidad y nivel de urbanizacion.

@ Las politicas fiscales y de desarrollo urbano, la desregulacién
administrativa y los incentivos a la inversién orientados hacia el
crecimiento y desarrollo regional.

@ Latendencia, a partir de los afios 70 en los paises desarrollados, de
separar las funciones administrativas de las productivas en una
ciudad {especializacion urbana), frente a la necesidad de incentivar
el desarrollo hacia el nterior.

@ El desarrollo del sector servicios en las grandes ciudades, con su
creciente burocracia y las practicas contemporaneas de negodos, asi
comno la descentralizacién de la industria pesada hacdia las ciudades
intermedias del interior del pais y el énfasis en las manufacturas de
exportacion.

® La formacion de rentas, asi como la explotacién y la especulacion del
suelo urbano en el mercado inmobiliario, con sus consecuentes
impactos en el medio ambiente socioc-urbano y en la
modificacion/expansion de la estructura uwrbana.

En efecto, los siguientes 20 afnos seran reconocidos como un periodo de

credmiento y modernizacién de las economias regionales. Este patron de

'\ b desdtrdlle. inchira: una,pmgreswa industrializacion, y la insercién de un

ih .mstegaauijemo quey vmcule a mercados: pueblos, ciudades intermedias y

etrt;}é)ohs Es por éllo “que hoy mas cque nunca los estudiantes y

" Profesiorialés de a arquitectura necesitan conocer la naturaleza, de los
hienes ran;e;; y las demandas del mercado inmohbiliario.
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Topos TOMAMOS
DECISIONES INMOBILIARIAS...

Grupo Gutsa invierte 600
mdd en la construccion de un
centro comercial, hotel y
cines en el World Trade
Center; ICA-Reichmann,
desembolsa 30 mdd en la
construccion de la
controvertida Torre
Reichmann Chapultepec;
Fondo Opcidn dirige 20 mdd
al desarrollo del Parque
Industrial Opcion-Los
Nogales (Guanajuato}; IBM
destiné 25 mdd a la
construccion de sus nuevas
oficinas en Santa Fé; Grupo
Palacio de Hierro inauguro
su nuevo corporativo y plaza
comercial en Polanco;
General Motors transforma
su antigua planta en power
center y centro corporativo,
también en Polanco;
instituciones financieras
buscan nuevas alternativas
de crédito; autoridades
administrativas emiten
programas de reordenacion,
desarrollo y reciclamiento
urbano; cimaras, colegios y
asociaciones vigilan la
evolucion de la industria de la
construccién; reconocidas
agencias inmobiliarias
compiten por colocar a los
mejores productos y clientes
en el mercado; numerosos
particulares ingresan a
planes de financiamiento
hipotecario hasta por 30
anos; multitud de
estudiantes llenan las
escuelas y facultades de
arquitectura y urbanismo...

Todos tomamos decisiones
inmobiliarias. ¢Por queé?

GABRIELA VATQUEZ ROBLES ... e )
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En efecto, la concepcidon
de la riqueza econémica
de una persona ha
estado siempre
sustentada sobre el
mayor 0 menor numero
de bienes que ésta posea.
A tal grado ha dominado
este criterio que, en el
pasado, el Derecho
determinéd que los
castillos y las grandes
extensiones territoriales
tenian necesariamente
que transmitirse por
herencia al primer
descendiente hombre y
primogénito, naciendo de
este modo la institucion
llamada primogenitura.

En la actualidad, nuestras
instituciones en torno a los
bienes raices son diversas,
pero hoy como ayer existe
un factor comun que nos
impulsa hacia el suelo y los
espacios habitables: la
certeza de un beneficio
futuro mediante el diseno,
construccion,
comercializacién, posesion
y/ o propiedad de un bien
raiz con potencial

...PERO, ¢QUE SON LOS ...
BIENES RAICES?

En el lenguaje corriente y
en el Codigo Civil se usan
indistintamente las
palabras cosas y bienes
como realidades
susceptibles de entrar en
una relacion de derecho.
Sin embargo, al hablar de
cosas queremos significar
los objetos que pueden
entrar et las relaciones de
propiedad, mientras que
los bienes ya han entrado
en la relacion de
propiedad.

En funcién de sus
cualidades fisicas o
juridicas, existencia en el
espacio y posibilidad de
desplazamiento, existen
bienes muebles y bienes
inmuebles. Mientras que el
mueble se puede trasladar
de un lugar a otro, el
inmueble no es desplazable
ni por si, ni por fuerza
extrana, debido a su fyeza.
Esta caracteristica de
inamovibles hace llamar
bienes raices a los

Inmuebles por su
Ubicacion Espacial

@ Inmuebles por Naturaleza

Son inmuebles por
naturaleza el suelo y las
cosas adheridas a él de
manera natural (plantas y
arboles) o artificial (edificios,
casas y todo el conjunto de
materiales consolidados con
fines de permanencia, ya sea
unidos al suelo o en el
subsuelo). De este modo, es
un bien inmueble un terreno,
como también lo son un
edificio y un pozo.

@ Inmuebles por Destino

Cuando un mueble esta
materialmente incorporado a
un inmueble, puede llegar a
considerarse como inmueble.
El inmueble por destino le da
servicio permanente al
inmueble por naturaleza y
pertenece al mismo dueno de
éste, de modo tal que no
pueden separarse sin
deterioro del disefio,
funcionamiento y actividad
industrial o comercial del

rendimiento. inmuebles. inmueble.
" Inmuebles por Adhesion natural
Naturaleza Suelo Adhesién artificial
Ve Inmuebles por Incorperacion matcrial
POR sU Destino Mucbies Servicio permanente
UBICACION <
ESPACIAL Inmuebles por Derechos Reales
su Objeto sobre Inmucbles
B'ENES Inmuebles por Muebles Punto fijo de servicio
NM S < . \ Disposicién de Ley e Inmuebies Ruta fija de servicio
(" Inmuebles
Por su Particulares
RELACICN DE
PERTENENCIA Inmuebles Dominio piblico
Publicos Dominio privado

....................................................................................................................................................
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@ Inmuebles por su Objeto

Se conocen
asi a los
derechos que
recaen sobre
la propiedad
de bienes
inmuebles.
Legalmente,
son llamados
derechos
reales (véase)
para
distinguirlos
de los
derechos
personales o
de crédito, que
involucran a
un obligado-
deudor y a un
acreedor y cuyo objeto es una
prestacion patrimonial.

@ Inmuebles por Disposicion
de la Ley

En este caso entran todos
los inmuebles que no se
encuadran en las tres
anteriores clasificaciones y
que estan destinados a un
punto o ruta fija de servicio
(como los diques y
construcciones maritimas,
las carreteras y
ferrocarriles, las lineas
telefonicas y telegraficas y
las estaciones
radiotelegraficas).

Inmuebles por su
Relacion de Pertenencia

D Inmuebles Particulares

Los que estan sujetos a
propiedad privada o son
susceptibles de Hegar a
serlo. Bajo esta idea, los

GABRIELA VAIQUEZ ROBLES ... . i sre st remtessrestesstessemsemeeciseeecisbhebsstsmmesmestnseteseiseens s

inmuebles particulares son
apropiables! y comerciablesz.

@ Inmuebles
Publicos

Los que
pertenecen a
la Federacion,
sean del
dominio
piblico
{inmuebles de
uso comun,
terrenos
baldioss y
monumentos)
o privado
(tierras de
propiedad
nacional o
susceptibles
de destinarse a vivienda
popular, inmuebles
declarados vacantess e
inmuebles que adquiera la
Federacion en el pais o en el
extranjero).

1 Es apropiable lo que puetle entrar en
una relacion de Derecho, ya porque se
encuentre sujcto a propiedad privada,
va porque s¢ pueda llegar a sujetar a
ase tipo de propiedad.

2 s comerciable aquello que se
encuentra reducido a propiedad
privada y puede formar parte de
cualquier relacién de Derecho, atin
traslativa de deminio.

3 Conforine a la Ley de Terrenos
Baldios y Demasias, son baldios los
terrenos gue no han salido del
dominio de la Nacién por titulo
legalmente expedido (sin duefio, en
apariencia) ¥y que no han sido
destindados ni edidos.
Erréneamente, cuando un terreno esta
vacio, solemos decir que es baldio,
cuando no fodo terreno vacio es
baldio.

4 Son vacantes los inmuebles que no
tienen duefio cierto y conocido. El
descubridor de ellos no adquiere st
propiedad, pero al denunciarlo ante el
Ministerio Publico s¢ hace merecedor
de un 25% del vator catastral del
mismio, en tanto que ¢l inmueble
queda a disposicién del Fisco Federal.

BIENES DEL DOMINIO PUBLICO DEL DF

Los de uso comiin;

Los inmuebles destinados a un
servicio piblico prestado por el
Departamento;

Los bienes que de hecho se utilicen
para la prestacion de servicios
publicos, o actividades
equiparadas a €stos;

Los monumentos arqueoldgicos,
histéricos y artisticos, muebles e
inmuebles propiedad del DDF;

Las vias terrestres de
comuriicacidn que no sean
federales o de particulares;

Los inmuebles expropiacdos a favor
del DDF;

Los canales, zanjas y acueductos
adquiridos o construidos por el
DDF, asi como los cauces de los
rios que hubiesen dejado de serio;

Las superficies de tierra gue no
sean propiedad de la Federacion,
ni de los particulares, y que tengan
utilitad pablica;

Las servidumbres cuando el predio
dominante sea alguno de los
anteriores;

Los montes y bosgues que no searn
propiedad de la Federacion, ni de
los particulares y que lengan
utilidad ptiblica;

Las pinturas murales, esculturas y
cualquier obra artistica
incorporada o adherida
permanentemente a los inimuebles
del DDF;

Las plazas, calles, avenidas,
viaductlos, paseos, jardines y
parques piblicos;

Los demas bienes no considerados
en las fracciones anterviores, que
tengan un interés pablico o sean
de uso comun y no pertenczcan a
la Federacion ni a los particulares.

BIENES DEL DOMINIC PRIVADO DEL DF

Los no comprendidos en el articulo
anterior ¥ cuyo uso y utilidad no
tengan interés publico;

Los que hayan formado parte de
dependencias u organismos del
DDF, que se extingan y no tengan
utilidad puablica;

Los demas inmuebles que por
cualquier titulo juridico adquiere el
DDF y que no sean e utilidad
publica.
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SOBRE TODO, LOS BIENES
RAICES SON UNA INVERSION

Gracias al potencial de
beneficio o rendimiento
futuro, los bienes raices son
una inversion. Sin embargo,
a diferencia de las cuentas
de ahorro, los bonos y
seguros que pagan al
inversionista un monto fijo
o garantizado por su
inversion {inversion fija),
los bienes raices y el
mercado de valores no
estan sujetos a un retorno
de capital especifico, sino
que su valor crece
proporcionalmente al
comportamiento de la
economia (inversion-no-
fija).

Asi las cosas, ¢por qué
invertir nuestro dinero?
¢Por qué no mejor
acumularlo bajo el colchén,
enterraric en espera de
tiempos mejores o verio
crecer dentro de una segura
cuenta bancaria? La
respuesta es sencilla: al
contrario de un ahorro
“garantizado”, un inmueble
¥ una accién en el mercado
de valores resisten los
estragos de la inflacion y los
impuestos a lo largo del
tiempo. No importa lo que
pase en el corto plazo, ya
que estas inversiones-no-
fijas protegeran el poder
adquisitivo de nuestra
desembolso original de
capital.

De esta forma, los bienes
raices, junto con el mercado
de valores, ofrecen la mayor
cartera de beneficios entre

....................................................................................................................................................

todas las alternativas al
alcance del inversionista
promedio. Es por ello que
los bienes raices forman el
activo mas importante en la
cartera de numerosas
instituciones.

¢Acaso no hemos observado
como las companias
aseguradoras y los bancos
invierten nuestro dinero
barato en rentables bienes
raices y grupos financieros?
Esta es una constante
mundial: 95% de la vivienda
total en Estados Unidos
esta hipotecada, contra un
78% en Espana y un 18%
en México (5% en la Ciudad
de México).

De esta forma, con justicia
debemos aclarar que la
insolvencia y la extensa
cartera de hipotecas
incobrables en que a partir
de la crisis de 1994 cayeron
diversas instituciones
financieras, se deben ala
aplicacion de inadecuadas
politicas economicas y
crediticias, mas que a la
naturaleza de los bienes
raices involucrados.

Sin embargo, ésta no es
una experiencia puramente
local. En paises como
Estados Unidos y Finlandia,
bancos y particulares han
adquirido obligaciones de
crédito ante la euforia de la
abundancia temporal y el
libre mercado para después
sufrir las crisis de la
insolvencia. {Cuidado! En
todos los casos, lo que
prometia ser una inversion
pasé a ser deuda publica.

LAS BONDADES DE LOS
BIENES RAICES

Arraigan el Capital

Ya conocemos que los
bienes raices son una
inversiéon no fija y, como tal,
estan sujetos a las
condiciones del mercado y
la macroeconomia. Sin
embargo, es momento de
enfatizar una cualidad
exclusiva de los inmuebles:
por el solo hecho de que
representan una inversiéon
material en un terreno
especifico, los bienes raices
anclan a la inversién y sus
frutos a una regién.

Por lo anterior, la inversion
en bienes raices es
considerada inversion
directa, a diferencia de la
inversion en portafolios,
llamada inversidon
indirecta. Por esta misma
cualidad, los bienes raices y
la construccion en general,
son brindan estabilidad y
desarrolio a las economias,
a diferencia del mercado de
valores, que favorece la
especulaciéon y competencia.

Impulsan a la Economia

Debido a que los bienes
raices se quedan, su
presencia involucra a
todas las actividades
economicas. En este
sentido, el primer impacto
apunta hacia la industria
de la construccion, e¢n
tanto que un segundo
impulso se percibe a
través del mercado
inmobiliario.

GABRIELA VAIQUET ROBLES
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En este mismo orden, ¢por
qué es tan importante la
industria de la construccién
en México? Son cuatro las
razones: @ realiza compras
directas a 38 de las 72 ramas
industriales productivas y
representa 20% de las ventas
de éstas; @ participa con mas
del 50% de la formacion bruta
de capital fijo del pais y aporta
cerca de 5% del PB; @ ocupa
al 10.5% de la poblaciéon
econémicamente activa
nacional (PEA) y al 30% del
personal ocupado en el sector
manufacturero, y @ creay
amplia la infraestructura
productiva del pais.

Finalmente, asi como la
industria de la construccion
genera las bases del empleo
e infraestructura
indispensables en toda
economia, el mercado
inmobiliario permite la
continuidad en €l tiempo de
estos beneficios, gracias a
que los bienes raices dan
plusvalia a la regioén y
fomentan el intercambio
comercial de productos y
servicios. En el mercado
inmobiliario, €l analisis del
sitio y la ley de la oferta y la
demanda determinan la
evolucion del uso de sueloy
de la economia local.

Rewvista Obras, Abril 1998.

Fayirente

i

Globalizan Mercados

Hasta hace unos afios, €l
concepto de globalizacion se
limitaba a ciertos sectores
manufactureros. Empero, a
través de los bienes raices, el
mercado global ha empujado
la transferencia no soélo de
productos, sino de ideas y

CL PS40 OF L6 MUTTRACIOng
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LA POSESION DE
UN BIEN Raiz

Es poseeedor de un
inmueble el que ejerce
sobre €l un poder de
hecho, es decir, el que
goza de estar establecido
en él. Si bien la posesion
de un inmueble hace
considerar como
propietario al poseedor, es
mejor la posesion que se
funda en titulote y la que
esta inscrita (aunque a
falta de titulo, o siendo
iguales los titulos se
considera la mas antigua).
Mas aln, se presume que
quien posee hoy y acredita
que poseyo antier,
también poseyd ayer.

Asi, la posesion es tan
importante que no sé6lo
forma parte de un derecho
como contenido, sino que
es requisito y
fundamento para la
existencia de los ya
mencionados derechos
reales. Debemos
distinguir, sin embargo,
que cuando una persona
tiene en su poder un
inmueble en
cumplimiento de la
voluntad del propietario,
no se le considera
poseedor. De igual
manera, los inmuebles de
dominio publico de la
Federaciéon (véase) no son
objeto de posesion.

10 ] titulo no ¢s el documento en
donde se asienta la propiedad del
inmueble (escritura), sino la forma
(causa) en que esta propiedad es
adquirida en cualquiera de las
modalidades que mas adelante se
explican.

GABRIELA YAIQUEZ ROBLES

Tipos de Posesion

Los poseedores pueden ser
de buena fe (los que tienen
un titulo suficiente; quienes
tienen un titulo traslativo de
dominio viciado y no lo saben
y, los que no tienen titulo,
pero fundadamente creen
tenerlo), o de mala fe {los que
poseen mediante titulo
viciado y lo saben; los que
poseen sin titulo y lo saben, y
los que toman posesion en
forma delictuosa —con
violencia fisica o moral— o
con mala intencion).

El poseedor de mala fe no
tiene derecho a disfrutar las
rentas que produzca el
inmueble que posee. Por el
contrario, esta obligado a
restituir todas las rentas
que haya producido el
inmueble y las que haya
dejado de producir, al
mismo tiempo que responde
de la pérdida o deterioro del
inmueble sobrevenidos por
su causa.

LA PROPIEDAD DE
UN BIEN RAiZ

Propiedad es el derecho
permanente o temporal que
tiene el propietario (o
copropietarios) para usar,
gozar y disponer de un
inmueble, dentro del
sistema de limitaciones y
meodalidades!! que integran
el régimen juridico o uso
de los inmuebles en
propiedad.

Limitaciones a la
Propiedad

La limitacién es la abstencién
que la ley impone al
propietario para que no
gjercite sus derechos contra
el interés de otros
particulares o contra el
interés general. En términos
generales, las limitaciones
que afectan a la propiedad

11 Cualquier circunstancia, calidad o
requisito que pueden ir unidos a la
propiedad, sin modificarla.
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practicas de inversion de un
confin a otro del planeta. De
esta forma, inversionistas
inmobiliarios, asi como
grandes empresas
multinacionales han
comenzado a financiary a
construir obras fuera de sus
paises, ante la inescapable
necesidad de mantener una
posicion de liderazgo y de
proporcionar mayor atencion
y mejores servicios a sus
clientes y asociados en un
ambito internacional.

Forman un Patrimonic

El conjunto de bienes
muebles, bienes inmuebles,
derechos y obligaciones de
una persona forman una
universalidad de Derecho
llamada patrimonio, base de
la riqueza econdémica a lo
largo de la historia. La
diferencia entre el patrimonio
activo (bienes y derechos) y el
pasivo {obligacicnes) arroja el
patrimonio liquido.

Generan Utilidad Bruta

También llamada flujo de
capitals, representa a la
ganancia acumulada tras un
ano de arrendar un
inmueble, una vez que todos
los gastos de operacions y

5 También lamado gross sperdable
income, o bien, before-tax cash flow.

6 Los gastos de operacién son
conocidos legalmente como gustos
recesarios y consisten en los gastos
prescritos por la ley, asi como aquellos
sin los que el inmueble se pierde o
desmejora. Ademas de estos gastos
necesarios existen los gastos utiles
(aquellos que, sin ser necesarios,
aumentan el precio o renta del
inmuebie) ¥ los gastos voluntarios {que
soto sirven al ormato del inmueble, o al
placer o comodidad del posecdor),

adeudos hipotecarios del
periodo han sido cubiertos.
La utilidad es bruta ya que
no considera desembolso
alguno por pago del Impuesto
Sobre la Renta (ISR) —este
ultimo puede diferirse, como
mas adelante se explica.

Amortizan el Capital

Cada vez que efectuamos un
pago por algun crédito
hipotecario, una parte va
dirigida al pago de capital y
otra al pago de infereses. Ya
que durante la primera etapa
de la vida del crédito los
abonos a intereses son
proporcionalmente mayores a
los de capital, mediante la
amortizacion’ podemos
encauzar fuertes anticipos al
capital, y con ello disminuir el
plazo o monto del pago.
Anteriormente, la
amortizacion estaba
penalizada, pero en la
actualidad estos pagos
adelantados pueden llevarse
a cabo desde la primer
mensualidad y durante toda
la vida del crédito en
practicamente todos los
planes de financiamiento.
Mediante la amortizacién
podemos mantener nuestros
parametros de deuda bajo
control y asi evitar el
anatocismo {pago de
intereses sobre intereses}.

aunque no son considerados para el
calculo de la utilidad bruta.

7 En inglés, equity income, equity
buildup o principal reduction. Aunque
en este caso consideramos a la
amortizacién como la forma de redimir
el capital de una deuda, también
puede hablarse de la compensacién
del capital invertido. Bajo este (ltimo
concepto, suele considerarse que un
inmueble amortiza en 10 afios su
valor.

Permiten Diferir
Impuestos s

Es en este punto donde
estar pagando una hipoteca
ofrece la mayor ventaja
financiera: ya que deber
significa un pasivo, este
adeudo hipotecario puede
deducirse del pago que por
ISR reporta la Utilidad Bruta
del inmueble.

Son Objeto de Apreciacion

Al igual que la inflacidn, la
apreciacion? siempre esta
presente, pero no la
percibimos gracias a que
trabaja a favor del inmueble
¥ no en su contra. Veamos.

La mavor parte de las tierras
existentes es propiedad
federal, es decir, no esta
sujeta al uso publico. Otra
parte importante no es
urbanizable por sus
condiciones naturales. Un
tanto mas ya ha sido
urbanizada. Apenas una
minoria queda disponible
para futuros desarrollos, en
tanto que la demanda de
terrenos disponibles
continila en ascenso. En
suma, el crecimiento
poblacional es inversamente
proporcional a la oferta de
tierra, con lo que la
apreciacion constituye el
factor mas favorecedor
para los inmuebles bien
ubicados que afio con ano
incrementan su valor.

8 Conocido como tax sheiter en
Estados Unidos, donde ha sido
fuertemente restringido para evitar
evasion de impuestos.

9 En inglés, appreciation.

GABRIELA VATQUET ROBLES
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sin darle prestacion alguna
al nudo propietario, y
oneroso, cuando se
estipulan provechos y
gravamenes reciprocos.

Por ultimo, aunque el
usufructo garantiza una
seguridad econémica al

@ Uso

Es un derecho vitalicio
(salvo pacto en contra), no
trasmisible, ni enajenable o
gravable, para percibir de
las rentas de un inmueble
ajeno, solo las que basten a
las necesidades del usuario

para si y para las personas
de su familia.

@ Servidumbre o Predial

Es una limitacion sobre un
inmueble por naturaleza
(predio sirviente) en beneficio
de otro perteneciente a

usufructuario, también
ofrece al propietario un
derecho disminuido sobre el
inmueble. Por esta razon,

los bienes sujetos a

usufructo quedan fitera de
circulacién comercial y, si
llegan a circular, sufren
una fuerte depreciacion.

y su familia.

@ Habitacion

La habitacion da, a quien
tiene este derecho, la
facultad de ocupar
gratuitamente, en casa
ajena, las piezas necesarias

distinto duenio (predio
dominante). Existen
servidumbres de desagiie, de
acueducto y de paso. Esta
ultima presenta tres casos:
abrevadero de ganado, postes
de teléfono y andamio (predios
que, sin salida ala via publica,
tienen derecho de paso).

( MODALIDADES

LIMITACIONES

Resoluble

Temporal
Copropiedad
Constitucién
Cadigo Civil

Ordenamientos
Urbanos {DF)

= Sujeta a condicién

=) Sujeta a plazo

{

Accidental
Forzosa

Ley de Desarrctlo Urbano del DF

Ley Ambiental det DF

Programa General de Desarrollo Urbano del DF
Programa de Ordenacion de la Zona Conurbada
Planes Delegacionales de Desarrolio Urbano
Programas Parciales de Desarrollo Lirbano
Reglamento de Construcciones del i3
Disposiciones del INBA e INAH

Por voluntad

LA 7 Usufructe Por usucapién
pROP'EDAD Gratuito
Uso Ooneroso
DERECHOS Uso
REALES SOBRE Goce < Habitacidon
INMUEBLES Disposicidn De abrevadero
Servidumbre De ganado
De paso
L Hipoteca
A Titulo Particular
A Titulo Universal
A Titulo Gratuito
A Titulo Oneroso Compra-venta
ADQUISICION Por ocupacion Permuta
K Acto Inter Vivos Por contrato Donacién
Mortis Causa Por adjudicacién Mutuo
Por accesion Arrendamiento
Forma Originaria Por ley
Formas Comunes Por usucapion
Por herencia J
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estan consignadas en la
Constitucién, en el Cédigo
Civil y en los Ordenamientos
Urbanos (reglamentos, leyes y
programas de desarrollo
urbano, planes parciales,
etc.).

Modalidades de la
Propiedad

@ Propiedad Resoluble

Es la‘propiedad que se
transmite sujeta a un
hecho futuro de
realizacion incierta
llamado condicién, del cual
deperide la extincion o
resolucion de los derechos
y obligaciones de la
propiedad; si no sucede €l
acto resolutorio, la
propiedad vuelve a ser
pura y simple. Un ejernplo
caracteristico de esta
modalidad es la
donacioni2,

@ Propiedad Temporal

También denominada
retroventa, es la propiedad
que tiene una persona sélo
durante cierto tiempo, en
virtud de la realizacién
cierta y permitida por la ley
de un acontecimiento
estipulado en el titulo de
adquisicion. Ejemplos de

12 Donacién es un contrate por el cual
una persona transfiere a otra
gratuitamente, una parte o la totalidad
de sus bienes presentes. Las
donaciones que se hayan hecho por
una persona sin hijos pueden
revocarse por el donante solamente
cuando le hayan sobrevenidc
descendientes en los cinco anos
siguientes a la donacidn, o si dentro
de este mismo plazo naciere un hijo
postumo del donante.
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esta modalidad son el
fideicomisois y la reversiéni4.

@ Copropiedad

Hay copropiedad cuando un
inmueble pertenece pro
indiviso (sin division material
de partes), a varias personas,
sin que se pueda decir cual
parte especifica corresponde
a qué propietario (por €so0 se
les llama a estas iilimas
partes o cuotas ideales). La
copropiedad se puede
presentar como una situacion
accidental (por testamento o
contrato), o bien, si deriva de
la naturaleza del objeto en
que recae adquiere el caracter
de forzosa (la medianeriais y
la propiedad en
condominios). En cualquier
caso, la copropiedad lleva
como finalidad el provecho y
la conservacion del inmueble.

13 Fideicomiso es la encomienda de un
inmueble a una institucion fiduciaria,
a través de un documento constitutivo
inscrito en el Registro Pablico de la
Propiedad, para destinar la propicdad
a un fin licito determinado por el
fideicomitente al término de un plazo
maximo de 30 anos, En el fideicomiso,
la institucidn pasa a ser propietaria de
los bienes, pero al extinguirse su
vigencia éstos vuelven al poder de la
persona que fuera antes propietaria, o
de una tercera persona, designada por
acto entre vivos o por testamento.

14 Cuando el Estado expropia un
inmueble, pero en un plazo méaximo de
cinco afios no aplica ese bien a cubrir
necesidades publicas, entonces,
revierte la propiedad a manos de su
eriginal propietario: €l particular.

15 Medianeria es la pared divisoria,
cerca, vallado o seto vivo que divide
dos predios. El que lo costed es duenio
exclusivo de ella, aunque si se fabrico
por los colindantes, o se ignora quién
la {abricé, es propiedad comiin.

16 La propiedad en condominio es el
derecho de copropiedad sobre los
elementos comunes de un inmuechble
que corresponden a una propiedad
exclusiva y respecto de la cual se
considera inseparable.

Derechos Reales sobre la
Propiedad

Bajo la concepciéon romana
de propiedad, el propietario
de un bien tiene derecho al
usus, fructus y abusus del
mismo, es decir, al uso, goce
y disposicion del inmueble.
Cuando alguno de estos
derechos se confieren por el
propietario a otra persona, se
desgaja la propiedad y
constituye por si un derecho
con identidad juridica
propia, denominado derecho

‘real o inmueble por objeto

(véase). Para ser respetados
por terceros, los derechos
reales deben ser inscritos en
el Registro Publico de la
Propiedad.

@ Usufructo

Si el propietario de un bien
transmite a otra persona el
usus ¥ fructus de la misma,
entonces esta constituyendo
un usufructo, donde el
propietario pasa a llamarse
Nudo Propietario y el titular
del usufructo Usufructuario.
Asi, el usufructo es el derecho
personal (singular o

colectivo), temporal (a plazo o
vitalicio) condicional y no
transferible por herencia de
disfrutar de los bienes ajenos.

El usufructo se constituye
por mandato de ley, por
voluntad (contrato o
testamento) o por
usucapion y va dirigideo al
goce de los frutos civiles o
rentas del inmueble. Es
gratuito, cuando el
usufructuario tiene todo el
provecho de estos frutos,

GABRIELA VAZQUET ROBLES
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usucapién y, entonces,
adquirir la plena posesion
del inmueble. Ante ello, la
accion plenaria de posesion
tiene la finalidad de
restituir el inmueble al
propietario que, no estando
en posesion del inmueble,
tiene derecho de a ella
mediante justo titulo. A este
tipo de defensa también se
le conoce como accién
reivindicatoria.1®

Expropiacion

Expropiacion es el acto del
Estado por medio del cual
priva, para si o para un
tercero, a una persona de
un bien de su propiedad,
so6lo mediante el pago
de una retribucion o
indemnizacién, y con
el unico fin de la
satisfaccién de una
necesidad publica. Si
cualquiera de estas
dos condiciones no se
cumple, el propietario
puede proceder a la
accién reivindicatoria
de su posesion.

Indemnizacion

Indemnizar consiste en
volver las cosas al estado
que guardaban antes de
causarse el dano, es decir,
dejar sin dano. Cuando esto
ya no fuere posible,
entonces la indemnizacién
se traduce en el pago de
danos y perjuicios.

19 E5 la accién mediante la cual €l
propietaric que no posee
materialmente un inmueble, hace
efectivo su derecho de persecucion
contra el poseedor material, perc no
propietario del bien.
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LA HIPOTECA

La hipoteca es el derecho
real que se constituye sobre
bienes determinados,
generalmente inmuebles
enajenables, como garantia
del cumplimiento de una
obligacién principal, sin
desposeer al duenio del bien
gravado. Una caracteristica
importante de las hipotecas
€s que permanecen integras
hasta que se extingue la
totalidad del crédito: sin
importar como disminuya el
adeudo, la hipoteca responde
por el préstamo total. A esta
cualidad se le llama principio
de indivisihilidad.

Por su parte, el acreditado
obtiene el beneficio de tener
acceso al fondeo bancario o
de los diferentes sistemas
de autofinanciamiento,
dando en garantia un bien
de su propiedad, respecto
del cual no pierde ésta ni la
posesién de la misma. De
esta forma, el solicitante
puede adquirir, reparar o
modificar el inmueble o
prenda hipotecada, o bien,
solventar otras
obligaciones de corto plazo
que no pueda financiar en
el momento. Como
resultado, el crédito
hipotecario observa cinco
modalidades:

TENENCIA DE LA VIVIENDA EN LA CIUDAD DE MEXICO. 1995

Propia Pagada __g

De¢ un Familiar

Hipotecada

Es por ello que si el
solicitante no cumple en
término con la obligacion
principal, el acreedor
puede pedir a la autoridad
judicial el remate o
adjudicacién del bien dado
en garantia. El valor de
esta venta se aplica
entonces al pago del
adeudo, pero solo en el
precio que se le fije al
vencimiento del crédito, ¥
nunca en el valor
estipulado al momento de
constituir la hipoteca.

Subtotal
Total 3,731,478

TENENCIA DELEGACIONES  MUNICIPIOS

(# Viviendas) [# Viviendas)
Rentada 492,810 331,368
Propia Pagada 1,240,816 1,108,087
Hipotecada 93,330 78,869
De un Familiar 160,136 134,214
Prestada 47,361 44,487

2,034,453 1,697,025

Fugrnite. Bimsa, 1998

@ La adquisicion de
vivienda popular, media
y residencial;

@ La construccion de
inmuebles residenciales
y comerciales;

® La adquisicion de
terrenos urbanizados;

@ La sustitucion de
acreedor (traspaso) y,

® Los préstamos de
liquidez.
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En la servidumbre, el
propietario del predio
sirviente debe tolerar que el
duerio del predio dominante
use en cierta medida al
predio sirviente, sin reclamar
por ello otra cosa que una
indemnizacién equivalente al
perjuicio que les ocasione
este gravamen. Asimismo, el
propietario del predio
sirviente esta en la necesidad
de no hacer todoe aquello que
pueda entorpecer el uso cela
servidumbre.

® Hipoteca

Generalmente escuchamos
hablar de préstamos o
créditos hipotecarios; sin
embargo, esta acepcion es
incorrecta y en su lugar
debemos referimos a los
mutuos o préstamos
garantizados con Derecho
Real de hipoteca. Dada su
relevancia, mas adelante
dedicaremos un apartado
particular al estudio de este
derecho real sobre la
propiedad.

DEFENSA A LA POSESION Y ALA
PROPIEDAD DE UN BIEN RAiZ

Considerando que todo
propietario es al mismo
tiempo poseedor {aunque no
todo poseedor es propizstario),
resulta innegable que los
propietarios también pueden
hacer uso de las defensas a
la posesién.

De esta forma, la seguridad
de que el poseedor no podra
ser privado ni molestado en
lo que a sus posesiones
conclerne, se encuerntra en

....................................................................................................................................................

las Garantias Individuales
(articulos 14 y 16) y el
articulo 27 de nuestra
Constitucién, a través de
los interdictos, la accion
plenaria de posesion, la
expropiacion y la
indemnizacion.

Interdictos

Un interdicto es la
resolucion provisional sobre
la posesion definitiva de un
bien raiz, en espera de
sentencia judicial.

@ Interdicto de Recuperar la
Posesioén

Este interdicto busca la
defensa del propietario, y
tiene por objeto reponer al
propietario despojado en la
posesion y derechos de su
inmueble, y obtener del
despojador indemnizacién
por los danos y perjuicios,
asi como la abstencién de la
posesion.

@ Interdicto de Retener la
Posesion

Cuando el poseedor, no ha
obtenido la posesion
clandestinamente, mediante
la fuerza o a ruegos, puede

mantenerla o restituirla
mediante este TEecurso
contra aquellos que no

tengan mejor derecho para
poseer.

@ Interdicto de Obra Nueva

De esta forma, el poseedor de
un inmueble esta facultado
para pedir a la autoridad
judicial la suspension,

demolicion o modificacion de
una obra nueva'” si ésta le es
perjudicial a sus posesiones,
a fin de restituir el inmueble
a su estado onginal. El
interdicto de obra nueva es
considerado una accion
contra hecho ilicito.is

@ Interdicto de Obra Peligrosa

Cuando la ruina o derrumbe
de una propiedad, la caida de
un arbol u otro objeto
analogo pueden resultar
peligrosos a una propiedad
contigua o cercana, el
poseedor de ésta puede
solicitar y obtener la
demolicién total o parcial de
la obra, o la destruccion del
objeto amenazante a través
de este medio.

Accion Plenaria de
Posesion

Sabemos que el propietaro
de un inmueble tiene su
posesion originaria’y que
mediante actos juridicos
como el usufructo o ¢l
arrendamiento puede
transmitir a otros una
posesion temporal. No
obstante, este poseedor
derivado puede convertirse
en propietario a través de la

17 Se entiende por obra nueva no solo
la construceidn de nueva planta, sino
también la que se realiza sobre edificio
antiguo, aiadiéndole, quitindole o
dandele una forma distinta.

1& Quicn excava o construye sin
realizar las obras de consolidacién
necesarias comete un hecho ilicito, y
por lo mismo el propietario del predio
o inmueble darniado tiene derecho a
demandar ante la autoridad judicial la
demolicién de la obra perjudicial a sus
bienes, a menos que se demuestire que
el dario se produjo como consecuencia
de culpa o negligencia inexcusable de
la victima.

GABRIELA VAZQUEZ ROBLES
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E1 Crédito Hipotecario

Tradicionalmente, los
créditos con garantia de
hipoteca son fondeados por
las instituciones bancarias
a los particulares. De
hecho, el negocio de los
bancos, tal como ya
explicamos, es captar el
dinero barato de los
ahorradores y venderlo caro
entre sus acreeditados
(deudores). De aqui que
cuando se habla de
cualquier tipo de
financiamiento, éste se
asocia con ¢l “costo del
dinero”.

Desafortunadamente, hasta
antes de la crisis el crédito
hipotecario conformé un
mercado poco profesional
en ¢l que los bancos
otorgaron préstamos mal
aplicados al ofrecer
financiamiento via
enganche, antes de que el
solicitante tuviera
capacidad de pago. Al corto
plazo, este manejo incentivo
la actividad de la
construccién y multiples
promotores (muchos de
ellos empresas familiares)
interesados en vender sus
desarrollos obtuvieron
financiamiento con solo
poner el terreno y el
proyecto; el resto eran
recursos de la banca.

Este sistema continué
funcionando hasta que, con
la crisis economica de 1995,
la industria de la
construccién revirtié su
crecimiento y la mayoria de
los créditos otorgados se

....................................................................................................................................................

volvieron incobrables. Como
resultado, los inmuebles en
garantia fueron embargados
y los desarrolladores que
tramitaban créditos puente
para vivienda media y
residencial a través de
Bancomer disminuyeron de
200 a 12.

De cualquier manera, los
inmuebles asi adjudicados
no representaban dinero
liquido, sino una cartera de
activos fisicos, dificilmente
enajenables. Entonces, la
falta de liquidez fue tan
grande, que los bancos no
pudieron pagar los intereses
de las diferentes inversiones
de sus cuentahabientes y a
la crisis econémica siguio la
bancarrota financiera...

¢Como afrontar semejante
desastre? En términos
generales, la iniciativa
privada y el Gobierno,
definieron tres estrategias
para implementar lo que s¢
ha denominado “el rescate
financiero”. Veamos.

@ La Upr

A fin de oxigenar la
actividad financiera del
pais, en 1995, el Gobierno
se vio en la necesidad de
subsidiar la reestructura
de los créditos hipotecarios.
El primer paso en este
sentido fue la creacién de la
UDbI, la Unidad de Inversién.

En un principio, la UDI fue
empleada unicamente para
el refinanciamiento de
créditos. Sin embargo, con
al apoyo de las autoridades,

la nueva unidad se convirtid
en herramienta de fondeo, a
grado tal que en la
actualidad todo crédito
hipotecario se otorga en
UDIs. Asimismo, desde el 18
de agosto de 1998, la UDI!
ha dejado de requerir del
subsidio del Gobierno y
representa por si misma
una alternativa de fondeo
para las instituciones
crediticias, sistemas de
autofinanciamiento,
particulares y promotores.

Pero, ¢qué es la UDI? La
llamada UDI es una unidad
de cuenta o referencia cuyo
valor lo determina el Banco
de México con base en el
Indice Nacional de Precios
al Consumidor {INPC). Este
valor se publica
quincenalmente en el Diario
Oficial de la Nacion los dias
10 y 25 de cada mes, donde
aparecen los valores
correspondientes al periodo
del 11 al 25 de dicho mes,
asi como del 26 de ese mes
al dia 10 del mes inmediato
siguiente, respectivarnente.

Como ya mencionamos, la
UDI no s6lo es un
instrumento de inversion,
sino que también es una
unidad de ahorro y crédito
gracias a que conserva el
poder adquisitivo a lo largo
del iempo. De aqui que en el
campo de los bienes raices la
UDI sirva para fijar precios de
venta de inmuebles, asignar
valores de avalao, celebrar
operaciones de compra-venta,
asi como para obtener
créditos puente y créditos
hipotecarios.

GABRIELA VAZQUEL ROBLES
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Los créditos basados en
UDIs generan intereses a
tasa real, con lo que el
comprador y €l acreedor
tienen certidumbre del
plazo y monto de los pagos,
evitando con ello futuras
negociaciones de
incrementos por inflacion.

Victor Borras Setién,
director adjunto de Banca
Empresarial del Grupo
Financiero Bancomer ¢s un
ferviente creyente de las
unidpdes de inversion para
el crgdito hipotecario. “Han
funcionado de manera
extraordinana,
especnalmente en aquellos
casgs en dqnde el acreditado
uepe capacidad de pagar un
pogo mas de la mensualidac
y ng como en los sistemas
en pesos, donde se castigan
los adelantps. Por desgracia,
es yn instrumento que no se
ha podxdo desarrollar,
espﬁmalmente por las altas
tasas de interés, pero sin
jugar a dudas no debemos
echarlo de lado. Las nuevas
h1pptecas tienen la figura cle
la UDI como instrumento de

pago”.

La creencia de que las UDIs
son un magnifico
instrumento financiero, ha
llevado a Bancomer a
intentar la colocacién de
bonos hipotecarios en el
mercado. “Se trata de una
bursatilizaciéon pequena, de
400 mdp, que nos permitira
probar el mercado —afirma
Victor Borras——... se
establece en UDIs ¥ en
cpanto el mercado lo
ppnmta haremos la oferta
dp colacacion”.

@ El FOBAPROA

Baralelamente a la
reestructura de las carteras
vencidas, el Gobierno se vio
an la necesidad de proteger
¢l ahorro a través del Fondo
Bancario de Proteccion al
Ahorro (FOBAPROA) para
frenar la fuga masiva de
paplta_les y enfrentar la
¢risis de los deudores sin
contaminar a los nuevos
esquemas de crédito. De
esta forma, la Comision
Nacional Bancaria y de
Valores (CNBV) autorizo en
1996 a FOBAPROA para
administrar el programa de

saneamiento y compra de la
cartera vencida de 12
bancos (Banamex,
Bancomer, Serfin,
Internacional, Promex,
Bancrecer, Atlantico, Bilbao
Vizcaya, Confia, Banorte y
Banoro), quienes habian
otorgado 43 mil millones de
délares en créditos
corporativos ¢ inmobiliarios
sin posibilidad de ser :
pobrados.

En enero de 1997, los
activos fisicas en cuestion
sumaban 6 mil inmuebles
adjudicados, pero este
numero se incrementé a 13
mil en marzo de 1998, de
modo que representan casi
un 50% de los activos del
sistema bancario. En este
tenor, el reto de FOBAPROA
consiste en enajenar hasta
el 70% de estos inmuebles,
a fin de obtener el maximo
ingreso posible de ellos (el
mayor valor presente neto),
mediante tres lineas de
accion o venta: © operaciones
masivas, @ paquetes de
créditos y, @ operaciones de
venta directa con bancos y
empresarios.

122.2%

ltalia Espafa  Alemania  Frarcia

E
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La realidad, sin embargo, es
diferente ya que la mayor
parte de las propiedades en
manos de FOBAPROA son
inmuebles poco
prospectables: vivienda
unifamiliar, terrenos
urbanos, rsticos y
agropecuarios mal
ubicados, asi como locales
comerciales jescasamente
comerciales!. De tal suerte,
las expectativas de los
profesionales del medio
consisten en reintegrar al
mercado mediante subasta
un 30% del total de los
activos; el restante 70%,
seguramente quedara
expuesto a la demanda de
los lamados inversionistas
buitres, al acecho de ofertas
por liquidacién inmobiliaria.

Sea como sea, podemos
afirmar que el mayor mérito
de la creacion del FOBAPROA
ha consistido en separar €l
banco “bueno” del “malo”,
una especie de borrén y
cuenta nueva con créditos
sanos y bajo esquemas y
garantias mas acordes con
la realidad.

@ Las Nuevas Lineas cde
Crédito

Con la crisis econdmica,
numerosos bancos se vieron
en la necesidad de cerrar
sus puertas por falta de
liquidez, y la mayor parte de
los sobrevivientes canceld
sus esquemas de crédito
hipotecario, concentrando
esfuerzos en el saneamiento
financiero. No obstante,
este fendmeno permitio la
implementacion de los

....................................................................................................................................................

servicios otorgados, asi
como la aparicion en el
mercado de nuevos y
mejores instrumentos de
fondeo que, desde entonces,
compiten en la guerra por
las hipotecas del pais con
productos de valor agregado
y novedosos mecanismos
para brindar
seguridad al
cliente.

Por un lado,
la banca
comercial ha
desarrollado
una nueva
estructura
para créditos
puente que
permita
transformar
en
inversionistas
a los empresarios para gque,
junto con los bancos,
compartan los riesgos.
Ahora, ademas de aportar el
predio, los desarrolladores
deberan adelantar el 60%
de la urbanizacioén. Asi, el
nuevo rol del promotor no
es conseguir clientes, sino
satisfacer al mercado:
competir con producto y
valor agregado. De igual
manera, la banca ha
transformado su
experiencia en prudencia:
“hoy tenemos que esperar
—insiste Victor Borras—a
que ¢l solicitante realmente
pueda pagar su casa para
proporcionarle la hipoteca”.

Por otro lado, las
Sociedades Financieras de
Objeto Limitado, las
SoroLes, controlan del 12

al 13% del mercado
hipotecario actual (segun la
Asociaciéon Mexicana de
Sofoles). Las empresas que
ofrecen este servicio son 55
en total (contando las
especializadas en el ramo
automotor) y manejan una
cartera de 50 mdp para 300
mil clientes.

Finalmente,
las empresas
de
autofinancia
miento
buscan
generar una
derrama
econdémica
que no solo
permita a sus
clientes
adquirir
bienes
muebles (sector en el que
tienen 20 anos de
experiencia), sino también
inmuebles a través de
companias como Tu Casa
Express, Aco, Casa-Finy
Hogar 21.

Por todo lo anterior, tras el
fin del subsidio a la UDI,
Bancomer es la Qinica
institucion que ha
participado abiertamente en
el segmento hipotecario, en
tanto que otros bancos
como Bital, Banamex y 15
Bilbao Vizcaya esperan a
que se autoricen estos
nuevos esquemas para
lanzar los propios. Bastante
mas atras quedan los
sistemas de
autofinanciamiento y las
Sofoles, giros que enfrentan
al dilema de la credibilidad

GABRIELA YAIQUET ROBLES
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respecto a la administracion
de los fondos, ya que el
Banco de México no regula
a ninguna de estas
companiaszo,

Mientras tanto, la carrera
por las hipotecas sigue en
pie. En conjunto, el
mercado que persiguen la
banca comercial, las firmas
de autofinanciamiento y las
SOFOLES, es de dos millones
de hipotecas vigentes y
entre cuatro y seis millones
potenciales para 1999 y el
afio 2000.

Los Sujetos de Crédito
@ Solicitarntte o Acreditaclo

Es la persona fisica o moral,
asalariada o independiente,
que solicita un crédito para
la adquisicion de una
vivienda nueva o usada.

@ Co-Solicitante o Co-
Propietario

Existen dos casos de
copropiedad:

Cuando los padres, hijos,
hermanos o conyuge en
régimen de separacion de
bienes participan del crédito
hipotecario y demuestran
que han compartido y

20 A esta eventualidad se agregan
dudas de los contratantes

relacionadas con los métodos de
adjudicacion (secuencial, subasta,
pagos anticipados, puntuacion
acumulada), la actualizacién de los
montos contratados, la permanencia
de quienes integran los grupos de cada
paquete de fondos {300 participantes
promedio) y los servicios de valor

agregado.

GABRIELA VAZQUEL BOBLES .. o iiieiesioreseeseneeasransrasaseesceeot s s saeses e sas s e s e s S e b A Ea e b e b e A s A4S 4 A2 e A b e s en R e e ean s d o bbb s b E e R s ana e s s

compartiran la vivienda
sujeta a financiamiento y,

Cuando el solicitante esta
casado en sociedad
conyugal, caso en el que es
obligatoria la participacion
del conyuge con o sin
aportar ingresos.

@ Obligado Solidario

Existen tres casos en los
que es necesario un
obligado solidario:

{(a) Cuando el solicitante es
una persona moral, caso
en el que ¢l (los)
principal(es)
accionista(s) de la
empresa participan del
20% del pago mensual;

(b) Cuando el solicitante no
cubre el ingreso minimo
requerido, caso en el que
los padres, hijos (no
hermanos) o conyuge en
régimen de separacion
de bienes participan del
20% del pago mensual y,

(c} Cuando el solicitante es
menor de edad, caso en
el que los padres
adguieren por
autorizacion judicial el
100% de la
responsabilidad de pago.

En todos los casos, el
obligado solidario tiene
obligacién de pago sin
derechos sobre el inmueble.
Sin embargo, el obligado
solidario unicamente puede
intervenir como garantia de
pago, mas no para
complementar ingresos.

Debemos aclarar que sélo
las personas fisicas pueden
ser co-solicitantes y
obligadas solidarias,
mientras que como
solicitante pueden
acreditarse tanto personas
fisicas como morales. De
igual modo, mientras que
en la co-propiedad cada
solicitante participa
proporcionalmente del
crédito, el obligado solidario
responde, como €l
solicitante por la totalidad
del pago en forma
individual.
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El Crédito Hipotecario
con Fondeo Bancomer

El Crédito para la
Adquisicién de Vivienda
Media y Residencial en
UDis con Fondeo
Bancomer es el
financiamiento que se
otorga a todos aquellos
solicitantes asalariados
o independientes,
personas fisicas y
morales para la
adquisicion de una
vivienda nueva o usada.
Para su calculo, se
consideran tres
condiciones: tasa de
interés, plazo y factor
de pago por milllar.
Para tener acceso a este
programa es necesario
ser sujeto de crédito, es
decir, demostrar
capacidad de pago en
UDls, con base en las
politicas del Pool de
Analisis de Crédito (PAC).

Una de las estrategias de
Bancomnter que rompe
circulos viciosos es dar
creditos a los
solicitantes sin
amarrarlos a los
proyectos que ellos
financian. “Hemos
cambiado el orden de los
factores —aclara Victor
Borras— por un lado
tenemos al demandante
de créditos hipotecarios,
al cual, después de un
analisis de crédito le
senalamos ¢l monto
maximo al que puede
aspirar a través de un
Certificado de Crédito
Hipotecario. Con ese
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Personas Fisicas

1. Edad minima de 18 afios.

2. [Edad) + (Plazo de Crédito) =
<75 anos

3. Ingresos minimos de
$8,500.""mensuales

4. Capacidad de pago
comprobada con la
documentacion que Bancomer
ha definido. El pago inicial del
crédito no debera exceder el
25% de los ingresos brutos
(antes de impuestos)

5. No tener referencias negativas
de crédito

6. Tener mas de un anoe de
antigiiedad de haber
empezadoe a trabajar y mas de
seis meses en el empleo actual

7.  En el caso de co-solicitante,
demostrar que han
compartide y compartiran la
vivienda.

8. Como politica de segure por
riesgo de Monterrey Aetna, si
el cliente solicita un monto
superior a $1°000,000, debe
hacerse un examen médico
por medio de esta
aseguracora.

Personas Morales

1. Estar constituida conforme a
derecho

2.  Tener amplia capacidad moral
y solvencia

3. Contar dentro de su objeto
social tengan con la facultad
para adquirir, enajenar,
construir o arrendar bienes
inmuebles

4. Tener la obligacién solidaria
del {los) principal(es)
accionistas(s)

Personas Fisicas y Morales

1. En el caso de personas
extranjeras, coniar con la
autorizacion de la Secretaria
de Gobernacién para poder
adquirir inmuebles y contratar
un crédito hipotecario.

2.

REQUISITOS NECESARIOS PARA TRAMITAR UN CREDITO HIPOTECARIO BANCOMER
(Vivienda Media y Residencial)

Ser cuentahabiente de
Bancomer al momento de
ingresar el expediente
definitivo

La vivienda a adquirir debera
ser habitada por todos los
solicitantes y copropictarios
Comprobar fehacientemente
los recursos a emplear para ¢l
pago del enganche

No son Sujetos de Crédito

Sindicatos, cooperativas,
asociaciones y sociedades
civiles

Personas con mala experiencia
crediticia

Personas que no searn sujetos
de seguro, de acuerdo con las
politicas de la institucién
aseguradora

Congregaciones o ministros de
cualquier culto religioso
Personas demandadas por
Bancomer

Personas con actividades donde
pongan en riesgo su vida (policia
judicial, fumigacion aérea, mineria
paracaidisino, buceo, charreria,
alpinismo, esqui tawromaguia,
navegacion maritiima, corta de
cana, entrenamiento de animales
salvajes).

Personas con enfermedades
incurables o que estén bajo
tratamiento permanente
Personas que sufran de
invalidez laboral

Empleados de instituciones
que tengan dentro de sus
prestaciones el crédito
hipotecario, excepto si las
condiciones de Bancomer son
mejores

Limitaciones

Los gremios, sindicatos ¢ asociaciones
que soliciten a Bancomer
financiamiento hipotecario individual
para b adquisicion de vivienda en un
desarrollo habitacional obtendran
financiamiento por no mas del 25% del
total del desarrolio.

certificado, el solicitante
sale al mercado y
adquiere la propiedad que
le guste y alcance ... el

certificado le da el poder

de oferta, ya que €s un
garantia y apoyo que le
proporcionamos.”

............................................ 'Y
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DOCUMENTOS REQUERIDOS PARA TRAMITAR UN CRED!TO HIPOTECARIO BANCOAER
(VIVIENDA MEDIA Y RESIDENCIAL)

PARA LA JUSTIFICACIOR DEL EMPLEO

Asalariados

1.

2.
3.

Carta de la empresa en hoja membretada (la carta debe contenet: antigiiedad, puesto, sueldo mensual bruto,
compensaciones mensuales adicionales, saldo deudas, pagos mensuales y plazo remanente (para el caso de algunos
empleados de gobierno la caria incluira la lave presupuestal} sellada y firmada por el titular del Area de recursos

humanos.
Copia de una identificacién oficial (cartilla, credencial de elector y pasaporte)

Aviso de ultima modificacion de ingresos al IMSS

Independientes (Honorarios)

1.

2.
3.

Alta de hacienda de la actividad que esté realizando

Cédula fiscal
Acta constitutiva o tltima modificacién de la estructura de ca
sociedad.

Confirmacién de la estructura de capital firmada por e! comisario y el president
cuando el solicitante tenga participacién en una sociedad,

pital, cuando el solicitante tenga participacién en una '

e del consejo o administrador unico,

Copia del acta donde esté establecida la politica para ¢l manejo de las utilidades.
Informacién (direccién, contactos, teléfono, linea de crédito, volumen de compra/ventas y antigiiedad en la relacion
comercial] de cinco proveedores ¥ cinco clientes.

Independientes (Empresarios y/ o Socios de alguna Empresa o Negocio}

1.

SN

Alta de hacienda

Cédula fiscal
Acta constitutiva o ltima modificacién de la estructura de capital

Confirmacion de la estructura de capital firmada por el comisario y el presidente del consejo o administrador tnico.

Informacién [(direccion, contactos, teléfone, linea de crédito, volumen de comprafventas y antigiiedad en la relacion

comercial) de los principales proveedores y clientes.

PARA LA JUSTIFICACION DE INGRESO3

Asalariados

1.

18 5

Recibos de némina (altimos ires meses) gue incluyan el total de ingresos mensuales {sueldo, honos, comisiones,

compensaciones, etc.).
Para ingresos hasta 25 salarios winimos ($22,650.00 mensuales, SMMDF $906.00):
{#) Ultimo comprobante de aportacién al SAR emitido por la AFORE.

() Ultimo estade de cuenta del SAR emitido por 1a AFORE.
{cj Cuotas obrero-patronales de los Gltiines Ues mMeses.

Para ingresos mayores a 25 salarios minimos:

(a) Declaracion anual de impuestos tltimo ejercicio.
{b} Estados de cuenta de cheques y/o inversiones (ultimos tres meses) dénde se aprecie el depésito equivalente al

sueldo neto de los recibos de sueldo; asi como ingresos adicionales que no estén incluidos en el recibo.

Independientes (Honorarios)

—

Declaracién anual de impuestos de los Gltimos dos gjercicios.

Declaraciones parciales de los dos ultimos gjercicios.

2.

3. Declaraciones parciales del gjercicio en curso.

4. Estados de cuenta de cheques € inversiones 0ltimos seis 1meses consecutivos.
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Personas Morales

1. Declaracion de impusstos: anualy SINTESIS DE DOCUMENTOS REQUERIDOS
parciates os tres ejercicios. .. . . .

2. Estados de cuenta de cheques e (leendu h\edld Y Re“dencml)
inversiones 0ltimos seis meses.

. . Asalariados 3. Declaraciones anuales de los

3. Estados financieros {auditados {Personas Fislcas) ejercicios fiscales 97 y '96,
cuando la empresa cuente con ellos) personal y/o de la empresa
de los Gltimos dos ejercicios y el 1. Carta de la empresa en papel 4. Declaraciones parciales de los
interno mas reciente. membretado con: fecha de ejercicios 98, 97 y 96,

4, Documentacién del {los) obligado(s) inicio de¢ trabajo, nombre, personal y/o de la empresa
solidario(s) -principal{es} puesto, ingreso mensual bruto 5. Estados de cuenta de
accionista(s). y firma del area de Recursos cheques, inversiones y tarjetas

Humanos (vigencia de 3 de crédito de los dltimos seis

Documentos Adicionales meses) meses personales de todos los

2.  Recibos de sueldo (altimoes 3 bancos con que el solicitante

1. Uliimos seis estados de cuenta de meses) tenga cuenita
deudas y/o tatjetas de crédito. 3.  Ultima modificacion al salario 6. Carta de distribucion de

2. Agregar explicacién sobre cualquier IMss utilidades
gasto adicional aparte del monto y la 4. Ullimo estado de cuenta o 7.  Acta de matrimonio (cuando
periodicidad. comprobante del SAR y/fo proceda)

. . cuotas obrero-patronales del 8. Acta de nacimiento

3. Copia del comprobante de propiedad IMss de los ultimos tres 9. ldentificacién oficial vigente
de cualquier bicn adquirido durante bimestres 10. Tener una cuenta de cheques
los ultimos 18 meses. 5. Estados de cuenta de o inversiones en Bancomer

4. Comprobacién pago de renta cheques, inversiones y tarjetas
mediante estados de cuenta de de crédite de los ultimos seis Independientes
cheques y contrato de renta o meses de todos los bancos con {Honorartos}
recibos de renta que el solicitante tenga cuenta .

de aliorros o de némina 2. Alta ante la SHCe (Hacienda)
3. Comprobacién detl pago de cnganchc 6. Acta de matrimonio (cuando 3. Declaraciones anuales de los
_u otros créditos mediante estados de procedal eiercicios fiscales 97 y ‘96
cuenta [cheques o de créditos con 7. Acta de nacimiento 4. Declaraciones parciales de los
institucion financiera). 8. Identificacién oficial vigente ejercicios 8, 97 y 96
9, Tener una cuenta de cheques 5. Estados de cuenta de
o inversiones en Bancomer cheques, inversiones y tarjetas
PARA LA DISPOSICION DE RECURSOS de crédito de los tltimos seis
Independientes meses de todos los bancos con

Derivadas de Conjunto {Empresarios yfo Socios) que ¢l solicitante tenga cuenta

1. Hoja de condiciones de compra- . 6. Acta de matrimonio {cuando
venta {firmada por vendedor o 1. Alta ante la SHcp {Hacienda), proceda) o
representante legal y comprador). personal y(o (!e la empresa 7. Acta (ll'c na'c‘umcm_o )

2. Acta constitutiva de la 8. Identificacion oficial vigente

2. Contrato de compra-venta (sicmpre y empresa y Uitima modificacion 9. Tener una cucnta de cheques
cuande conicnga comeo minimo la accionaria o inversiones en Bancomer
informacion contenido en la hoja de

condiciones de compra-venta).

3. Hoja de finiquito (el vendedor 1a debera entregar al comprador con copia para Bancomer, debera ser anexada al expediente
al momento de la firma del contrato de hipoteca).

Compra-Venta entre Particulares

1. Contrato de compra-venta [siempre y cuando contenga como minimo la informacién contenido en la hoja de condiciones
de compra-venta)

Comprobacién de Pago de Enganche

1. Estados de cuenta de cheques e inversion donde se pueda observar que se cuenta con los recursos para el pago del
enganche y los gastos y comisiones que se deriven de la contratacidn del crédito y la compra-venta.

Estados de cuenta de cheques e inversion donde se puedan observar los pagos y anticipos por concepto del enganche.

Copia del contrato de compra-venta de algiin inmueble (propiedad del solicitante}, cuando el importe de la venta se esté
destinando al pago del enganche.

4. Cuando alguna persona regala recursos para el pago del enganche, solicitar carta del cliente donde se exprese que esta
regalando los recursos y estade de cuenta dénde se aprecie que el monto regalado es producto del ahorro.

S. Cuando el cliente ahord en délares, carta expresando; plazo en el que llegd a la cantidad declarada y porcentaje de los
ingresos destinados al ahorro.

6. Cuando los recurses para el pago del enganche provienen de una herencia, anexar la documentacién correspondiente.

GABRIELA VAZQUEE ROBLES
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CRITERIOS DE CALCULO. CREDITO PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA CON FONDEQ BANCOMER

Sala Comedoer
Cocina

Energia eléctrica
Agua

Dos recamaras

Drenaje o fosa séptica

Un bafio completo Guarniciones
Un cajon de estacionamiento Banquetas
Pavimentos

Cuando el inmucble en garantia se encuentre en un nivel superior o infcrior con respecto al nivel de la calle, que sobrpase de S niveles,
debera contar con clevador.

La vida probable del inmueble debe ser de una vez y media el plazo del crédito.

La edad méxima del inmueble en garantia es de 20 afios. Sin embargo, se podrin aceptar inmucbles con mayor edad si su estado de
conservacion es buene o cuando tenga mejoras recientes.

Si en la zona predominan las calles de terraceria, se otorgara ¢l crédito, siempre y cuando las condiciones de la vivienda sean de buena
calidad de construccién.

3. DEFINICION SOLVENCIA 4. GASIOS de FINANCIAMIENTO

Monto del Crédito

Investigacidon de Crédito

GABRIELA VATQUEZ ROBLES .

Vivienda Tipo Desde Hasita Enganche Hipoteca Asalariados: 3 750
Media $ 230,000 § 1,014,000 35% 65% No Asalariados: $ 1,250
Residencial 1 $ 1,015,000 § 1,685,000 40% 60%
Residencial 2 $ 1,686,600 § 3,171,000 45%% 55% Certificado Hipotecario Bancomer {CHB)
Premier $3,172,000 S0% 50% Precio Unico: 3 750
Interés Aplicable al Crédito Apertura de Crédito
Plaze Pago x Seguro Segure Factor Precio Unico: (2.5 al millar el Monto Crédito} + $10
Hipetecario Millar de Vide de Dasnos de Pago
20 aios 13.35 0.6 0.15 14.10 Comisién por Apertura de Crédito
15 anos 14.19 0.6 0.15 14.94 Desde Huasta Comisién Minimo
10 afios 16.35 0.6 0.15 17.10 3 150,000 S 600,000 3.50%

s 600,001 S 1,200,000 3.25% 5 21,000
Ingreso Minimo 35 1,200,001 S 1,800,000 3.00% 5 39,000
{{(Monto Crédito} x (Factor de Pago)) x 4 $1,800,001 2.75% $ 540,000

Capacidad de Pago Real
Lo que resulte menor entre {Ingreso bruto) - (Egreso Total) y {Ingreso bruto) x (25%).

S LHORIZACION I

Plazo Tasa de Cilcule de Pago Mensual Pt= Pago mensual en ¢l periodo t
Hipotecario frierés Anual St = Salde insoluto del crédito en el periodo t
20 anos 14.75% Pt = (Sy(iy it= Tasa de interés aplicable al periodo t

15 afios 14.79% 1-(1/ 1+) n-t+l n= Plazo de crédito en meses

10 anos 14.86% 1= Perindo de facturacién

La tasa de interés que se cobra por ¢l financiamiento ¢s igual a la tasa de interés ordinaria mas 5.5 puntos porcentuales a la tasa de
fondeo vigente en el mes en gue se formalice el crédito. )

La tasa de interés anual serd fija durnate toda la vida del crédito y sera determinada mensualmente de acuerdo a las condiciones de

La tasa de interts ordinaria mensual serd el resultado de dividir la tasa ordinaria anual entre 360 y multiplicala por el niunero de dias que
cubra el periodo de facturacidn.

Los créditos tendran diferente tasa de interés, dependiendo del plazo contratado.

Los intereses moratorios se calculardaa multiplicando por 2 la tasa de interés ordinaria anual, dividida entre 360 y cl resultado se aplicara
al importe de los pagos no efectuados, por ¢l mimro de dias que durc Ja mora.

Pesde el primer page mensual, y durante toda la vida del crédito, pueden realizarse pagos anticipados a capital como desembolsos
aicionales a la mensualidad. Asimismo, se podra liquidar anticipadamente el crédito, no existiendo pena alguna por tal efecto.
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CALCULO DE SOLVENCIA ; 3-‘"
(CON BASE EN EL INGRESO DEL SOLICITANTE) N,

A. INGRESO MINIMO REQUERIDO

1. Condiciones de Calculo

desde hasta

M 3230,000 - $1,014,000
Rl 31,015,000 - $1,685000
R2Z  $1,686,000 - $3.171.000

P $3.172,000

Aforo

65%

60%

55%

30%

2. Monto Maximo Acreditable

Valor Total del Inmueble

(%) Aforo

Monto Méximo Acreditable
(A)x (B)

&

%

]
]
]

3. IMR = {{C}/ (Factor de Pago)}*4

Factor de Pago
Plazo a 10 afios 17.10
Plazo a 15 afios 14.94
Plazo a 20 afios 14.10

i

$

S

]
]
]

A)

(B)

©

B SARE

BIENES RAICES

B. MONTO MAXIMO ACREDITABLE

INGRESO BRUTO TOTAL

o

I

(A)

EGRESOS

&«

®)

Pagos minimos a tarjetas de erddito

(-]

Pagos minimos a tarjetas comerciales

Crédito automotriz (nénuna/drrecto)

Hii

Otros eréditos hipotecarios

L]

2. Saldo Base

(Ingreso Bruto Total) - (Egresos) 5 D (C)

25% (Ingrese Bruto Total) S D D)
El que resulte menor entre vy S E ()
3. MMA = [(E)/ (Factor de Pago)} * 1000

Factor de Pago
Plazc a 10 afios 17.10 8§ ]
Plazo a 15 aiios 1494 %
Plazo a 20 afios 14.10 8
GABRIELA YAIOUEL ROBLES
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LA ADQUISICION DE LA
PROPIEDAD?!

(Las clasificaciones a
continuaciéon expuestas no
son excluyentes unas de
otras, sino por el contrario,
son coincidentes, y se
pueden combinar entre si.).

@ A Titulo Universal versus
a Titulo Particular

Cuando una persona
adquiere o es sucesora de
un titulo universal, goza de
todos los derechos de
propiedad, pero también
responde ante todas las
obligaciones que sobre la
propiedad tiene quien hizo
la transmision. En cambio,
cuando una persona
adquiere de otra un
inmueble a titulo particular,
no responde por las deudas
de quien le transmite el
bien, salvo que el inmueble
sea objeto de hipoteca, o
que la operacion sea objeto
de un fraude paulinee?,

@ A Titulo Oneroso versus a
Titulo Gratuito

Cuando el adquiriente, para
hacer que ingrese a su
patrimonio la propiedad de
un inmueble, esta en la
necesidad de satisfacer una
contraprestacion (pago) a

21 Al que transmite la propiedad se le
liama enajenante o causante, y al que
la recibe se le conoce como
adgquiriente, sucesor o causchabiente.
22 Existe fraude pauline cuando una
persona vende su patrimonio y gasta
el dinero de esta operacién para caer
en insolvencia y, con ello eludir el pago
de sus obligaciones, En este caso,
tanto como el deudor como el scgundo
adquiriente son considerados
defraudadores.

favor del causante, se
verifica una adquisicidén a
titulo onerosc. En cambio,
si el adquiriente no esta en
la necesidad de dar
contraprestacion alguna por
el inmueble, se trata de una
operacion a titulo gratuito
(donacion).

@ Por Acto Inter Vivos
versus por Causa de Muerte

Cuando se efectua
cualguier contrato
traslativo de dominio
(compra-venta, permuta,
donacién o mutuo),
estamos hablando de un
acto inter vivos. En
cambio, si la propiedad se
adjudica a traveés de un
juicio sucesorio
(herencia), ya sea
testamentario o
intestamentario, se trata
de una enajenacion por
causa de muerte (mortis
causa).

@ Por Forma Originaria
versus por Formas Comunes

La ocupacion o forma
originaria es la posesion de
un terreno baldio {véase
Inmuebles Publicos) que
nunca haya tenido dueno,
con el fin de ser propietario
del mismo. Las
posibilidades de ocupaciéon
hoy en dia son limitadas, y
son mas bien las formas
comunes (también llamadas
derivadas), las mas
modalidades mas socorridas
de adquisicion: contrato,
adjudicacién, tradicion,
accesion, ley, posesion-
usucapion y herencia.

Formas Comunes de
Adgquisicion de la
Propiedad

@ Por Confrato

Un contrato es el acuerdo
de dos o méas voluntades
para crear, modificar o
transferir derechos y
obligaciones. En los bienes
raices, existen cuatro tipos
de contratos traslativos de
propiedad o dominio
(compra-venta, permuta,
donacién y arrendamiento),
todos ellos considerados
como contratos formales
(escritura publica).

De esta forma, existe
compra-venta cuando uno
de los contratantes se
obliga a transferir la
propiedad del inmueble, y el
otro a su vez se obliga a
pagar por ellos un precio
cierto y en dinero. En
cambio, la permuta €s un
contrato por el cual cada
uno de los contratantes se
obliga a dar un bien por
otro. Asimismo, la
donacién es la
transferencia gratuita de
una parte o la totalidad de
un inmueble propiedad de
una persona a otra. Por
ultimo, hay arrendamiento
cuando las dos partes
contratantes se obligan
reciprocamente una, a

23 Son contratos formales aguellos
donde la ley exige como elemento de
existencia que la voluntad de los que
lo celebran se externe bajo cierta
forma escrita que ella dispone; si no se
cumple con esa forma legal, el acto
juridico contrato existira, pero no
surte la plenitud de sus efectos
juridicos, y se le puede destruir con
una declaratoria judicial de nulidad.
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conceder el uso o goce
temporal de un inmueble, y
la otra a pagar por ese uso
0 goce un precio cierto.

@ Por Adjudicacién

Es el acto juridico mediante
el cual la autoridad judicial
o administrativa atribuye
un inmueble a favor de una
persona diversa al
propietario, a cambio del
pago correspondiente,
porque asi beneficie a su
propietario (como cuando
menores de edad heredan
inmuebles dificiles de
administrar y es preferible
para su bienestar disponer
de liquidez].

@ Por Accesion

Mediante la accesidn, el
propietario hace suyo todo
lo que el inmueble produce
0 incorpora. En el primer
caso, los inmuebles
preducen frutos civiles
denominados rentas; en el
segundo, pueden incorporar
artificmalmente nuevas
edificaciones, siembras o
plantaciones.

@ Por Ley

Se conoce asi a los tres
casos en los que la ley
opera por si sola, sin la
necesidad de ningun otro
acto juridico. Estos son: @
cuando un inmueble se
hubiere entregado para la
realizacion de un fin ilicito,
(50% del inmueble se
destina a la Beneficiencia
Publica y el resto tiene
derecho a recuperarlo el

....................................................................................................................................................

que lo entrego, sea o no €l
propietario); @ cuando
existe sucesion
intestamentaria, donde
tienen derecho a heredar
por sucesién legitima los
descendientes, conyuge,
ascendientes, parientes
colaterales dentro del
cuarto grado y la concubina
o el concubinario {o la
Beneficencia Pablica, a falta
de los anteriores) y, @
cuando menores de edad
hubieren adquirido un
inmueble por medio diverso
a su trabajo, caso en €l que
la ley transfiere ¢l derecho
de usufructo a los
ascendientes.

® Por Usucapion

Es el medio que el poseedor
tiene para adquirir un
inmueble de su propietario,
a través de una posesion
publica, pacifica, continua y
a titulo de duefio, a nombre
propio y por todo el tiempo
que fija la ley. En los bienes
inmuebles, este lapso de ley
es de 5 o 10 anos, segun
sea de buena o mala fe.

La usucapién puede verse
interrumpida por causas
naturales (como abandono
del inmueble por parte del
poseedor, o el despojo por
mas de un ano de la
posesion por parte de un
tercero) o por causas
civiles (cuando el poseedor
reconoce ¢l derecho de
posesion del propietario, o
cuando la autoridad
notifica el cese de la
posesion via interpelacion
judicial).

@ Por Herencia

La herencia o sucesion
mortis causa, es la sucesion
gratuita y a titulo universal
de todos los bienes,
derechos y obligaciones que
fueron del autor de la
misma (solo personas
fisicas), y que no se
extinguieron con su muerte.
A este conjunto de bienes,
derechos y obligaciones se
le lama masa hereditaria,
la cual responde por las
obligaciones asi adquiridas
hasta donde alcance la
cuantia de los bienes
heredados. La sucesion
mortis causa puede ser
voluntaria (via testamento)
o legitima (por ley —véase).

EL ARRENDAMiENTO

El arrendamiento es una
forma comiin de adquisicién
de la propiedad en la cual
una de las partes se obliga
a conceder ¢l uso o goce
total del inmueble a la otra
de las partes, a cambio de
un precio en dinero o en
especie. Juridicamente, el
arrendamiento se compone
de tres elementos: la cosa,
el precio y el tiempo.

En los bienes raices, los
derechos sobre el inmueble
constituyen la cosa. Por su
parte, el precio sucle
consistir en dinero y en
moneda nacional, aunque
existen arrendamientos en
moneda extranjera en los
que se cubre el importe al
tipo de cambio de la fecha
del cumplimiento de dicha
obligacion.

GABRIELA VAIQUET ROBLES
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Asimismo, el
arrendamiento tiene un
caracter temporal, por lo que
el Codigo Civil establece un
tiempo minimo de un ano
(vivienda) y méaximo de diez
afios {inmuebles comerciales
e industriales).

Cuando el precio de larenta
consiste en una suma de
dinero totalmente definida,
decimos que el precio es
cierto. En cambio, cuando
determinadas condiciones
afectan su existencia,
decimos que el precio es
incierto, como ocurre si el
arrendador recibe como renta
lnica un porcentaje de los
ingresos o utilidades del
negocio establecido en el local
arrendado. Finalmente,
cuando esas mismas
condiciones afectan solo a la
cuantificacién de la renta,
decimos que el precio es
determinable, y por ello
suele consisfir en una suma
minima mensual a la que se
adiciona un porcentaje de los
ingresos o las ventas del
negocio establecido en el local
arrendado.

Las partes que intervienen
en el arrendamiento son el
Arrendador (el dueno,
usufructuario o
representante legal que da
el inmueble en
arrendamiento) y el
Arrendatario (la persona
fisica o moral que lo recibe}.

Las Obligaciones del
Arrendador

@ Entregar al Arrendatario
el inmueble arrendado en

GABRIELA YAZQUEL ROBLES

condiciones de higiene y
seguridad, con todas sus
pertenencias y en estado
de servir para el uso
convenido o, si no
hubiere convenio
expreso, para aquel a que
su misma naturaleza
estuviere destinada;

@ Conservar el inmueble
en el mismo estado
durante el
arrendamiento haciendo
para ello todas las
reparaciones necesarias;

@ No estorbar al uso del
inmueble, a no ser por
causas de reparaciones
urgentes ¢
indispensables;

@ Garantizar ¢l uso o goce
pacifico del inmueble
por toda la vida del
contrato.

& Responder de los danos
y perjuicios que sufra el
Arrendatario por los
defectos a vicios ocultos
anteriores al
arrendamiento del
inmueble.

Las Obligaciones del
Arrendatario

® Pagar la renta;

® Usar debidamente el
inmueble;

Conservar el inmueble;

Informar al Arrendador
de las reparaciones
necesarias y las
novedades danosas;

® Permitir la inspeccion y
mantenimiento por parte
del Arrendador y,

@ Devolver el inmueble al
término del contrato.

Limitaciones Especiales
al Arrendamiento

@ Cuando €l Arrendador
110 cuente con una
estimacion del valor del
inmueble que va a dar
en arrendamiento;

@ Cuando cualquiera de
los contratantes carezca
de capacidad general y
legitimacion suficiente
para contratar, o bien,
cuando esté limitado por
derecho sobre
determinados
inmuebles. Este es el
caso de los empleados
publicos y los tutores
quienes, debido a sus
funciones, no puedan
tomar en arrendamiento
para si o para sus
familiares los bienes que
ellos manejan;

® Cuando el arrendador
ya haya entregado en
arrendamiento €l
inmueble a una
determinada persona,
caso en el que no puede
arrendarla al mismo
tiempo;

@ Cuando el inmueble esté
hipotecado, caso en el
que el duerio del mismo
no podra darlo en
arrendamiento por un
plazo mayor que el de la
vida de la hipoteca;

....................................................................................................................................................
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® Cuando el
arrendamiento se
celebre dentro de los
sesenta dias anteriores a
un secuestro judicial y
éste culmine con el
remate judicial del
inmueble, caso en el que
dicho arrendamiento
podra darse terminar
por anticipado y,

® Cuando el inmueble
pertenece en
copropiedad a varios
conduenos, caso en el
que no puede uno solo
de ellos, sin el
consentimiento de todos
los demas, darlo en
arrendamiento, pero si
puede hacerlo la
mayoria de dichos

- copropietarios, por

tratarse de un acto de
administracion.

Terminacion del Contrato
de Arrendamiento

@ Por haberse cumplido el
plazo fijado en el
contrato o por la Ley o
por estar satisfecho el
objeto para que la cosa
fue arrendada;

Por convenio expreso;
Por nulidad;

Por rescision,;

®©@ & @ ®

Por pérdida o
destruccion de la cosa
arrendada, por caso
fortuito o fuerza mayor;

® Por expropiacion de la
cosa arrendada hecha

....................................................................................................................................................

por causa de utilidad
publica y,

@ Por eviccion de la cosa
dada en arrendamiento.

El Subarrendamiento

El subarrendamiento e¢s un
contrato oneroso en ¢l que,
con autorizacion por parte
del dueno, el arrendatario
queda autorizado para
subarrendar total o
parcialmente la propiedad a
cualquier persona o a una
persona en particular, en
cuyos supuestos €l
arrendador hace
responsable al arrendatario
como si él mismo
continuara con el uso o
disfrute del inmueble.

A diferencia del traspaso,
donde desaparece el
arrendatario (cedente) y solo
subsisten las relaciones
entre el arrendador y el
subarrendatario
(cesionario), en el
subarrendamiento, las
relaciones juridicas entre el
arrendador vy el arrendatario
continian en vigor y no se
establece liga directa entre
el arrendador y
subarrendatario.

Sin embargo, cuando el
propio arrendador celebra el
contrato con el concurso del
arrendatario y el
subarrendatario, existe una
aprobacion expresa de su
parte y procede la
subrogacién, extinguiéndose
la relacion entre arrendador
y arrendatario para ser
sustituida por el nuevo

vinculo juridico entre el
arrendador y el
subarrendatario.

En el subarrendamiento, el
arrendador puede
demandar la rescision del
contrato cuando el
subarrendamiento se realice
sin su consentimiento. Sin
embargo, cuando el
arrendador se oponga sin
motivo justificado al
subarrendamiento que con
derecho pretenda hacer el
arrendatario, es este iltimo
quien puede demandar la
rescision del convenio.

GABRIELA VAIQUET ROBLES
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1. Reconocimiento reciproco de personalidad y facultades de representacion.

2.  Objeto materia de la compraventa [describir claramente), indicando que el inmueble se transmite sin gravamen, limitacion
ni reserva alguna de dominio, ad corpus o ad mesuram, al corriente en el pago de todos sus impuestos y contribuciones
fiscales, libre de expropiacién y afectacion alguna, con su pleno dominioc 1itil y directo, con todo cuanto de hecho y por
derecho le corresponde al inmueble, incluyendo el terreno, las construcciones e instalaciones incorporadas al misino.

3. Precio, que se recomienda fijar o referir a délares. Pagadero mediante un anticipo inicial 2 1a firma del Contrato Privado ¥
el resto al firmar la escritura de compra-venta definitiva.

4. 1Incremento al saldo insoluto del precio, mediante ajuste con base en el INCP del Banco de México, Unts , tasas de
intereses, referencia a ddlares, referencia a délares més INPC de EUA, etc.

5. Clausula de intereses moratorios, multiplicando o, en su caso, sumando ciertos puntos a las tasas Cpp, CETES, TIE o Tasa
Lider.

6. Saneamiento para el caso de eviccién a cargo del vendedor.

Destino del inmueble y obtencién de licencias y autorizaciones para el uso autorizado.
Documentacién del saldo insoluto del precio mediante un pagaré, con fecha de vencimiento en la fecha probable de firma
de la escritura de compra-venta definitiva.

9. Causas de rescision de la compraventa.

(a} $i el comprador no paga integramentec a su veneimiento la cantidad total del saldo insoluto el precio mas
s115 intereses;

{b) Si el comprador incumpliere cualquiera de los términes, pactos o convenios contenidos en el contrato,

{¢) Si el comprador admitiere por escrito su incapacidad para pagar sus deudas, o fuers entablado por o en
contra del comprador cualquier procedimiento de quiebra o suspensién de pagos, o si se iniciare
procedimiento para disolver, liquidar, escindir o fusionar al comprador;

(d} Si cualquier autoridad expropiare, confiscare o asumiere la custodia o el control de todos o cualquier parte
impertante de los bienes cel comprador, o desplazare la administracion del comprador o limitare su facuitad
para operar sus negocios; :

(e} Si el comprador diere al inmueble un uso distinto del autorizado;

{f) Si fuere promovida solicitud de huelga o cualquier juicio laboral colectivo en contra del comprador, y el
misme no se subsanare dentro de los treinta dias siguientes a que se hubiere iniciado;

{g}] Si el comprador no obtuviere y mantuviere vigentes todos los permisos y autorizaciones que se reguieran
para operar el inmueble;

() Si el comprador cediere, transfiriere, pignorare o, en cualquier otra fora, gravare total o parcialmente los
derechos u obligaciones que le deriven del contrato, o dicere en arrendamiento el inmuebie, sin contar con el
previo consentimiento por escrito del vendedor, para cada caso concreto o,

{iy Si por cualquier causa, motivo o razén el comprador no cumplicre eportunamente con todas y cada una de
sus phligaciones estipuladas en el contralo.

10. Consccuencias de la rescision del contrato.

11. Garantias de cumplimiento de las obligaciones insolutas del comprador:

{#} Anticipo como depdsito en garantia;

(b] Fianza de compania afianzadora;

(c} Obligacién solidaria con todas las renuncias legales posibles;

(d) Prenda mercantil sobre derechos derivados de otros contralos;

{e) Prenda mercantil sobre acciones;

(i Prenda mercantil sobre equipo y/o,

{g) Garantia “por aval” en ¢l pagaré.

12. Impuestos a cargo del comprador.

13. Pago de honorarios y gastos de abogados y demds gastos derivados de la cobranza judicial o extrajudicial de cantidades
que adeude el comprador conforme al contrato.

14. Responsabilidad del comprador por reclamacién derivadas de! uso, wenencia, operacion o mantenimiento del inmueble,
obligacién del comprador de sacar en paz y a salvo al vendedor, en caso de cualquier reclamacion.
15. Forma de dar avisos y notificaciones.
16. Titulos de las clausulas.
17. Ley y Tribunales compctentes.
Firmas de los apoderados de las partes debidamente facultados.
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DOCUMENTOS NECESARIOS PARA TRAMITAR
UNA LICENCIA DE CONSTRUCCION

EXPEDICION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION PARA OBRA NUEVA

1.

Cualquiera de los siguientes documentos: certificado de zonificacion para uso especifico, certificado de zonificacién para
usos del suelo permitidos, certificado de acreditacién de uso del suelo por derechas adquiridos o, en su caso, licencia de
uso del suelo, (copia simple y original 1 copia certificada para cotejo).

Constancia de alineamiento y mimero oficial vigente {copia simple y original o copia certificada para cotejo).

Cuatro tantos del proyecto arquitecténico de la obra en plano a escala, debidaunente acotados y con las especificaciones de
los materiales, acabados y equipo a utilizar, asi con proyecto de instalaciones hidro-sanitarias y eléctricas firmados por el
propictario o poseedor, el Director Responsable de Obra y los corresponsables en disefio urbano y arquitectdnico e
instalaciones, que corresponda.

Memoria descriptiva del proyecto.

Memoria de calculo.

Registro y carnet de Director Responsable de Obra y de los cortesponsables en seguridad estructural, disefio urbano,
arquitectdnico e instalaciones que corresponda (copia sim ple y original o copia certificada para cotejo).

Dos tantos del proyecto estructural firmados por el Director Responsable de Obra y el corresponsable en seguridad estructural.
Comprobante de pago de contribucion de mejoras por obras de agua potable y drenaje proporcionado por ¢l Departamento
del Distrito Federal (sélo en caso de ampliacion) y derechos por expedicidn de licencia en caso de proceder la solicitud
[copia simple y original o copia certificada para cotejo).

En su caso;

Autarizacion para el derribo de arboles {copia sintple y original o copia certificada para cotejo).

Estudio de mecanica de suelo (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

Licencia, autorizacién o permiso del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y/o del Institute Nacional de Bellas Artes
(copia simple y original o copia certificada para cotejo).

Proyecto de proteccién a colindancias (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

Auterizacién de impacto ambiental {copia simple y original o copia certificada para cotejo).

Documento con €l que se acredite la personalidad del represertante legal {copia simple y original o copia certificada para cotejo).

EXPEDICION DE PRORROGA A LICENCIA DE CONSTRUCCION

l.

SR

Cualquiera de los siguientes documentos: certificado de zonificacion para uso especifico, certificado de zonificacion para
usos del suelo permitidos, certificado de acreditacion de uso del suelo por derechos adquiridos o, en su case, licencia de
uso del suelo, (copia simple y original | copia certificada para cotejo}.

Constancia de alineamiento y nimero oficial vigente {copia simple v original o copia certificada para cotejo).

Dos tantos del proyecto arquitecténicoe de la obra en plano a escala, debidamente acotados y cort las especificaciones de
los materiales, acabados y equipo a utilizar, asi con proyecto de instalaciones hidro-sanitarias v eléctricas firnados por el
propietario o poseedor, el Director Responsable de Obra ¥ los corresponsables en diseno urbano y arquitecténico e
instalaciones, que corresponda.

Memoria descriptiva del proyecto v de instalaciones.

Memoria de calculo.

Autorizacion de uso y ocupacién anterior o licencia ¥ planos registrados anteriormente (copia simple v original o copia
certificada para cotejo).

Dos tantos del proyecto estructural firmados por el Director Responsable de Obra y el corresponsable en seguridad
estructural.

Comprobante de pago de contribucién de mejoras por obras de agua potable y drenaje proporcionado por e] Departamento
del Distrito Federal (s6lo en caso de ampliacién) y derechos por expedicion de licencia en caso de proceder la solicitucd
(copia simple y original o copia certificada para cotejo).

Registro y carnet de Director Responsable de Obra ¥ de los corresponsables en diseiio urbane, arquitecténico e
instalaciones que corresponda [copia simple y original o copia certilicada para cotejo).

En su caso:

Audorizacién para el derribo de arboles {copia simple y original o copia certificada para cotejoy).

Estudio de mecanica de suelo (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

Licencia, autorizacién o permiso del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y/o del Instituto Nacional de Bellas Artes
{copia simple y original o copia certificada para cotejo).

Proyecto de proteccidn a colindancias (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

Autorizacién de impacto ambiental (copia simple y original o copia certificadta para cotgjo).

Documento con el que se acredite la personalidad el represeniante legal (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

EXPEDICION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION PARA REPARACION

l.

Cualquicra de los siguientes documentos: certificado de zonificacion para uso especilico, certificado de zonificacion para
usos del suelo permitidos, certificado de acreditacién de uso del suelo por derechos adquirides o, en su caso, licencia de
uso del suelo, {copia simple y original 1 copia certificada para cotejo).

2. Constancia de alineamiento y nimero oficiai vigente (copia simple y original o copia certificada para cotejo).
3. Memoria de calculo.
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10.

11

12.

13.
14.

15.
16.

17.
18.

20.
21,
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES
(PRINCIPALES CLAUSULAS)

Reconocimiento reciproco de personalidad y facultades de representacién.

Objeto materia del arrendamiento (describir claramente). Se recomienda indicar que el inmueble lo recibe el arrendatario
en la misma fecha de firma del contrato.

Concepto de renta total, que debe estipularse por todo el plazo de contrato, pagadero en periodos mensuales, mas el
impuesto al valor agregado.

Ajustes periédicos de la renta (mensuales, trimestrales, semestrales o anuales) con base en el InpC del Banco de México,
Upts, tasas de intereses, referencia a ddélares, referencia a délares mas INPC de EUA, etc.

Clausula de intereses moraterios (CPp, Tasa CETES, tasa TIE o Tasa Lider).
Pago integro de las rentas {aunque ¢l arrendatario no ocupe el inmueble durante cualquier parte del plazo del contrato).

Duracién del arrendamiento (plazo forzoso y, en su caso, posibilidad de prorroga del contrate). La fecha de inicio dcl
arrendamiento tiene lugar cuando el arrendatario toma posesién del inmueble (a la {irma del contrato) e inicia su
instalacién y obras de adaptacién.

Destino del inmueble y obtencién de licencias y autorizaciones para el uso autorizado.

Obligaciones de no subarrerdar el inmueble, traspasar, ceder o gravar en cualquier forma los derechos y obligaciones del
arrendatario.
Documentacion adicional de la renta mediante un pagaré por la renta total y por el plazo tw1tal.
Contratacidn y vigencia de seguros:
{a) Responsabilidad civit y,
(b) Incendio, terremoto y explosién.
Obras vy mejoras por cuenta del arrendatario y en beneficio del inmueble, sin derecho a pago, compensacion ni retencién
algunas.
Derechos de inspeccién del inmueble por parte del arrendadeor.
Causas de vencimiento anticipado de la renta total y terminacién anticipada del contrato:

() Sielarrendatario no paga integramente a st vencimiento cualguier exhibicién mensual de ia renta total, o cualquier otra
cantidad pagadera;

(B) Siel arrendatario incumpliere cualquiera de los términos, pactos o convenios contenidos en el contrato;

(¢) Si el arrendatario admitiere por escrito su incapacidad para pagar sus deudas, o fuere entablado por o en contra del
arrendatario cualquicr procedimiento de quiebra o suspensidn de pagos, o si se iniciare procedimiento para disolver,
liquidar, escindir o fusionar al arrendatario;

[d) Si el arrendatario no conservare el inmueble cn buenas condiciones de mantenimiento o funcionamiento {a juicio del
arrendador);

{8} Sicualquier autoridad expropiare, confiscare o asumiere la custodia o el control de todos o cualguier parte importante de
los bienes del arrendatario, o desplazare la administracion del arrendatario o limitare su facultad para operar sus
negocios;

()  Siclarrendatario diere at inmueble un uso distinto del autorizado;

(& Sifuere promovida solicitud de huelga o cualguier juicio laboral colectivo en contra del arrendatario, y el mismo no se
subsanare dentro de los treinta dias siguientes a que se hubiere iniciado;

(h)  Sielarrendatario no contratare y/o mantuviers vigentes los seguros antes referidos;

(i  Sielarrendatario no odtuviere y mantuviers vigentes todos los permisos y autorizaciones gue se reguisran para operar el inmueble;

()l Siel arrendatario cediere, transfiriere, pignorare o, en cualquier otra forma, gravare total o parcialimente los derechos u
obligaciones que le deriven del contrato, o subarrendare en cualquier forma el inmueble, sin contar con el previo
consentimiento por escrito del arrendador, para cada caso concreto y,

(K} Si por cualquier causa, motivo o razén el arrendatario no cumpliere oportunamente con lodas y cada uno de sus
obligaciones estipuindas en &l conirato,

Consecuencias del vencimiente anticipado de la renta total.

Garantias de cumplimiento de las obligaciones del arrendatario:

(a) Deposito en garantia desde | hasta 3 meses de renta {estipulando derechos de compensacion);
(b) Fianza de compariia afianzadora;
(c) Obligacion solidaria con todas las renuncias legales posibles;
{d) Prenda mercantil sobre derechos derivados de otros contratos, preferentemente de subarrendamiento, si es que éste lo permite;
(¢}  Prenda mercantil sobre acciones;
{fi Prenda mercantil sobre equipo yfo,
{g) Garantia *por aval” en ¢l pagaré.
impuestos a cargo del arrendatario exeeplo el Inpuesto Predial correspondiente al inmueble.

Pago de honorarics y gastos de abogados y demas gastos derivados de la cobranza judicial o extrajudicial de cantidades
que adeude el arrendatario conforme al contrato.

Responsabilidad del arrendatario por reclamaciones derivadas del uso, tenencia, operacién o mantenimiento del inmueble,

obligacién del arrendatario de sacar en paz u a salve al arrendador, en caso de cualquier reclamacion.
Forma de dar avisos y notificaciones.
Ley y Tribunales competentes.

Firmas de los apoderados de las partes debidamente facultados.

GABRIELA VAZQUEZ ROBLES
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4. Dos tanto del proyecto estructural firmado por el Director Responsable de Obra y corresponsable en seguridad

estructural, disefio urbano y arquitecténico e instalaciones, que corresponda. .
5. Registro y carnet del Director Responsable de Obra y del corresponsable en seguridad estructural, disefio urbano y
arquitecténico e instalaciones que corresponda (copia simple y original o copia certificada para cotejo).
6. Comprobante de pago de derechos, en caso de procedencia de la solicitud {copia simple y original o copia certificatla para cotejo).

En su caso:

» Licencia, autorizacién o permiso del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y/o del Instituto Nacional de Bellas Artes
(copia simple y original o copta certificada para cotejo).

+  Proyecto de proteccion a colindancias {copia simple y original o copia certificada para cotejo).

«  Autorizacién de impacto ambiental (copia simpie y original o copia certificada para cotejo).

. Documento con el que se acredite la personalidad del representante legal (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

EXPEDICION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION PARA DEMOLICION

1. Programa de demolicién y memoria descriptiva técnica del procedimiento a emplear y plantas arquitectdnicas del drea a
demoler firmados por el Director Responsable de Obra y el corresponsable en seguridad estructural {dos copias simples).

2. Registro y carnet del Director Responsable de Obra y del correponsable en seguridad estructural (copia simple).

3. Comprobante de pago de derechos en caso de procedencia de la solicitud {copia simple y original o copia certificada para cotejo).

En su caso:

. Licencia, autorizacién o permiso del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y/o del Instituto Nacional de Bellas Artes
(copia simple y original o copia certificada para cotejo).

. Proyecto de proteccién a colindarncias (copia simple y original o copia certificada para cotgjo}.

. Autorizacién de impacto ambiental {copia simple y original o copia certificada para cotejo).

. Permiso para la adquisicién y uso de explosivos expedido por autoridad competente (copia simple y original o copia
certificada para cotejo).

. Autorizacion del C. Jefe del Departamento del Distrito Federal cuando se trate de inmuebles clasificados y catalogades por
el Gobierno del Distrito Federal, como parte de su patrimonto.

. Documento con el gue se acredite la personalidad del representante legal (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

EXPEDICION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION PARA REGISTRO DE OBRA EJECUTADA

1. Certificado de zonificacién para uso especifico, certificado de zonificacién para usos del suclo permitidos, o certificado de
acreditacién de uso del suelo por derechos adquiridos o, en su caso, licencia de uso del suelo, (copia simple y original |
copia certificada para cotejo).

2. Constancia de alineamiento y niimero oficial vigente {copia simple y original o copia certificada para cotcjo).

3. Documento que ampare la legalidad de la instalacién de toma de agua y conexion de albanal (copia simple y original o

copia certificada para cotejo).

Memoria descriptiva del proyecto.

Memoria de calculo.

Dos tantos del proyecto arquitecténico de la obra en plane a escala, debidamente acotados y con las especificaciones de

los materiales, acabados y equipo a utilizar, asi come provecio de instalaciones hidro-sanitarias y eléctricas firmados por

¢l propictario o poseedor, €l Director Responsable de Obra y los corresponsables en disefio urbano y arquitectonico e

instalaciones, que corresponda.

7. Dos tantos del proyecto estructural firmados por el Director Responsable de Obra y ¢l corresponsable en seguridad
estructural.

8. Comprobante de pago de contribucién de mejoras por obras de agua potable y drenaje, asi como pagoe de derechos en caso
de procedencia de la solicitud [copia simple y original o copia certificada para cotejo).

. Determinacién del valor comercial de las obras e instalaciones.

10, Registro y carnet del Director Responsable de Obra y los corresponsables en disefio urbano, arquitectdnico e instalaciones

que corresponda (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

oo

En su casao:

. Estudio dc mecanica de suelo {copia simple y original certificada para cotejo}.

«  Licencia, autorizacién o permiso del Instituto Nacional de Antropologia ¢ Historia y/o Instituto Nacional de Bellas Artes
{copia simple y original o copia certificada para colejo).

. Autorizacién de impacto ambiental (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

. Documento con el que se acredite la personalidad del representante legal (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

EXPEDICION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION PARA INSTALACIONES SUBTERRANEAS

1. Cinco tantos del proyecto ejecutivo que comprenda los planos arquitectonicos, los estructurales, los de instalaciones y los
calculos respectivos, signados por el Director Responsable de Qbra y ¢l corresponsable en instalaciones.

9. Memoria descriptiva y de instalaciones signadas por el Director Responsable de Obra ¥ el corresponsable en instalaciones.

3. Opinion de las dependencias, érganos o entidades de la Administracién Pilblica Federal o Local, que senalen las Normas
Técnicas Complementarias [copia simple y original o copia certificada para cotejo).

4, Propuesta para la colocacién de protecciones en la obra por realizar,

5. Comprobante de pago de derechos, en caso de proceder la solicitud (copia simple ¥ original o copia certificada para cotejo).

En su caso
. Documnento con el que se acredite la personalidad del representante legal (copia simple y original o copia certificada para cotejo).

GABRIFLA VATQUEZ ROBLES

29



LRBANISAO Y BIENES RAICES EN LA CIUDAD DE MEXICO / GULA PARA ARQUITECIOS

30

GABRIELA VATQUEL ROBLES oo oo . oeoooeeeseesonsseecseeesmeseremnesane oo AR ST S T
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MEXICO TENOCHTITLAN:
EL OMELIGO DEL MUNDO

Vitruvio llega a
Tenochtitlan...

En 1414 se descubrié una
copia manuscrita del De
Architectura de Vitruvio. A
partir de alli, la tarea que
Alberti se fijo de dar una
respuesta practica y
moderna a la arquitectura
clasica, dio como resultado
la primera y mas profunda
publicacién del tratado en
1485. A la obra de Alberti
siguieron un sinfin de
ediciones en latin del texto
original, pero fue hacia
1521 cuando éste empezd
a traducirse del a lenguas
modernas: italiano,
francés, aleman y espanol.

A partir de entonces, y
especialmente durante la
segunda mitad del siglo
XVI, los eruditos
emprendieron la tarea de
hacer ediciones criticas del
tratado original, gracias a
las cuales la arquitectura
logré desarrollar una
metodologia y principios
propios, alcanzando su
independencia de toda
influencia externa.

De esta forma, las ediciones
de Vitruvio fueron
sustituidas por tratados
modernos de arquitectura
que, organizados en forma
sistematica y selectiva,
sustentaron a todas las
publicaciones de
arquitectura de los dos
siglos siguientes.
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Particularmente, los
trabajos de Philibert
Delorme, Scamozzi y
Palladio acercaron al lector
sin preparacion clasica a la
arquitectura, de tal forma
que el 3 de Julio de 1573
Felipe Il proclamé las Bulas
y Cédulas para el Gobierno
de las Indias (Leyes de
Indias). Con ellas en mano,
y mediante las Ordenanzas
de Descubrirmento, Nueva
Poblacién y Pacificacion, la
corona buscé dar asiento y
perpetuidad (asentamientos
fijos, con materiales -
resistentes) a su estancia
colonial. ‘

... pero Tenochtitlan ya lo
conocia

En 1325 se fundé, segin la
tradicion oral, Mexico
Tenochtitlan, tal y como se
anota en los codices de
Mendoza v Borgia.
Tenochtitlan no sélo fue la
concentracién humana mas
relevante del Altiplano y
Mesoameérica, sino que
también fue una mezcla de
urbe medieval y
renacentista, muchos antes
de la influencia europea.

24 23 1519, el Valle mantenia una
poblacién de 1.5 mill. habs., sujetos al
dominio del imperio azieci.
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En efecto, en el siglo XII,
fecha de la entrada de los
aztecas, el Valle estaba
densamente poblado por
una serie de pequenos
reinos combatientes tan
cercanos entre si como
Tlatelolco, Tacuba,
Atzcapotzalco, Coyocacan o
Culhuacan, y que luchaban
por la hegemonia de la
region lacustre. Con la
conformacién de la Triple
Alianza (México-Tenochtitlan,
Texcoco y Tacuba), el pueblo
del sol tuvo bajo su dominio
a mas de 400 pueblos,
sefiorios y ciudades-Estado,
agrupados en 38 grandes
provincias, segun la
Matricula de Tributos.
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En particular, Mexico-
Tenochtitlan, corazon del
impeno, formaba un solo
conjunto urbano en cuyo
centro fortificado se hallaba
lo que 200 anos atras fuese
una isla primitiva
abandonada e insalubre.
Transformada en capital,
Tenochtitlan era cabecera
de un grupo de islotes
formado por Tlatelolco,
Mixhuca, Tultenco, Iliac,
Zoquiapan y Temascaltitlan.
La ciudad fue obra de un
Huitzilopochtli urbanista y
su traza obedecié a una
concepcion clasica y sacra
donde el Templo Mayor y su
recinto suponian una imago
mundi.

Ahora bien, dada las
caracteristicas hidrologicas
del sitio, Ginicamente los
templos principales,
calmecac?s, palacios, plazas,
tianguis y espacios para la
recreacion (Chapultepec) se
erigieron en tierra firme, en
tanto que la compleja
combinacién de ciénegas,
pantanos y lagunetas fue
cubierta por chinancallas2s:
conjuntos compactos de
solares con chinampas?’ y
estacadas?s,

Este sistema agricola y
urbano se extendio por los
lagos de Chalco y
Xochimilco, después a los
lagos septentrionales de
Zumpango y Xaltocan y,
una vez construido el Dique
de Ahuizotl, a la Jaguna
central de Texcoco-México,
sumando unas 9 mil
hectareas de tierra para
chinampas y 3 mil
hectareas mas de tierra
para estacadas.

25 Casas para sacerdotes y jovenes
dedicados al cullo.

26 Aprupamiento de casas o
chinancalli.

27 1.as chinampas, hechas de cinta y
lodo, sirvieron para el culiivo de maiz,
chile, hortalizas v otras plantas
comestibles, asi como para flores del
culto a los dioses ¥ para el adormo
personal. Cada chinampa media unos
75 m. dc largo v entre 10 ¥ 20 m. de
ancho. El niumero de chinampas
advacentes un un chincalla variaba
desde una hasta un méaximo e 70.

28 También conocitdas como tapias,
fueron empleadas exclusivamente en
la cimentacion de edificies ¥ en la
consuruccion de obras hidraulicas,
como calzadas, albarradones y
acueductos en la época prehispanica y
también en la colonial. Las estacadas
se elaboraban con tronces y estacas
colocados de tal manera que formaban
una especic de grandes cajones gue
rellenaban con piedra, tierra y plantas
acudlicas.
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Sin duda, el eéxito y difusion
de este sistema chinampero
se debio a una sabia
adaptaciéon tecnoldgico
constructiva al entorno
lacustre, al uso de
materiales de la region para
la actividad edilicia, asi
como a la autosuficencia
alimentaria que otorgo a
buena parte de la poblacion.

El agrupamiento de varios
chinancalla formaba un
calpulli o barrio, vy un
grupo de barrios formaba
un campan o parcialidad.
Cinco eran los campan en
los que estaba dividida la
ciudad: Tlatelolco,
Cuepopan, Moyotla,
Zoquiapan y Atzacualco.
Aunque topografica,
administrativa y
religiosamente diferentes
entre si, todos ellos, tenian
en comun el equilibrio de
areas construidas, regiones
agricolas y espacio abierto.

Para comunicar a todo este
conjunto urbano, la isla
primitiva de Tenochtitlan
estaba unida a las riberas
del lago por rectas calzadas,
algunas de las cuales
entraban al centro de la
ciudad (como las de Tepeyac,
Tacuba e Iztapalapa).
Asmimismo, grandes
acequias® cortaban las

29 Calles de tierra y agua, con una
especia de banqueta angosta de tierra
aplanada, hechas con estacadas.

30 Acalotes, o caminos de canoas no
siempre profundos, de tal suerte que
se podia caminar en ellos. A su vez, las
acequias que corrian de poniente a
oriente, funcionaban como drenaje de
las aguas de lluvia hacia la laguna.
Los desechos humanos, por su parte
eran aprovechaclos para las
actividades agricola y textil.
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calzadas y fuera de la
ciudad tenian aperturas,
embarcaderos y muelles
para dejar el paso libre a las
canoas que transitaban por
los lagos. Finalmente, las
chinancallas estaban
rodeadas en dos o tres de
sus lados por tlaxilacallis3!
y por una o dos acequias.

31 Callejuelas de ticrra firme.

| Azazctictn
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LAGO DE
TEXCOCO
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No obstante, a pesar de este
sistema lacustre de
comunicacion, la ciudad era
a menudo invadida por las
aguas, a grado tal que ante
los inundaciones de 1446 y
1449, Moctezuma [ hizo
construir en 1450 un
albarradéon de 16 km de
largo que detuviera las
aguas del oriente (por
consejo de Nezahualcoyotl).

GABRIELA YAIQUEZ ROBLES
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TEMPLO
MAYOR

FaMa
Fegtacane

«1
Crashyuiahies

Igualmente, la preocupacién
por los servicios, se dejo
ver en la ciudad desde
tiempos de Ahuizotls2. De
esta forma, aunque habia
manantiales de agua dulce
dentro del islote (uno en €l
recinto del Templo Mayor v
otro en el barrio de
Zoquiapan), el abasto de
agua se aseguro mediante el
apoderamiento de otros
manantiales y la
construccion de
acueductos que traian el
agua desde Coyoacan,
Churubusco, Tlatelolco y
Chapultepec hasta la
entrada de la ciudad, para
ser distribuida mediante

32 Qctavo emperador mexica, cuyo
reinado comprendid de 1486 a 1502.

GABRIELA VAZQUEL ROBLES

apantless, A los barrios a
donde no llegaban los
apantles, el agua para
consumo humano se
llevaba en canoas, en tanto
que el agua dulce de los
canales y acequias se usaba
en menesteres de lavado y
riego.

Considerando que los
desechos humanos eran
recolectados en canoas y
reutilizados para fines
agricolas (abono) y textiles
{fijador de color), el sistema
de drenaje consistia en
transportar las aguas
pluviales por medio de las
acequias hacia el Lago de
Texcoco.

33 Canos descubiertos.

A estos servicios se anadian
los de limpia, alumbrado y
vigilancia. Por lo menos en
cada calle andaban mil
hombres, barriéndola,
regandola y poniendo de
noche, grandes braseros de
fuego donde se incineraban
las basuras, y mientras
unos dormian, velaban
otros en alerta.

El Legado Urbano de
Tenochtitlan

El desarrollo de México-
Tenochtitlan no hubiera
sido posible si la cultura
azteca no estuviese basada
en un centralismo
sacralizado, donde regia la
democracia de los mas
aptos y de los que mejor
cuidaban los intereses
vitales de la comumdad.
Gracias a ello, el pueblo
mexica alcanzé mediante la
Inversion en Servicios e
Infraestructura su
consolidaciéon urbana.

Fernando Benitez, en La
Historia de la Ciudad de
Meéxico, afirma: “...cual
hubiera sido el destino de
los aztecas de no sobrevenir
la conquista espanola ... Si
consideramos una base
social que descansaba en la
valoracion de la aptitud y
del trabajo en beneficio de
una idea de grandeza
religiosa, civil y de bienestar
comun, podemos conjeturar
que un pueblo capaz de
formar una poderosa naciéon
en menos de un siglo, tenia
grandes posibilidades de no
sufrir la suerte de
Teotihuacan o Tula.”
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La COLONIA: EL INICIO DE LA
CUENTA REGRESIVA

En so6lo treinta anos tomé
forma la colonia. Tras la
destruccion de las obras
publicas, Recinto Sagrado,
palacios y dioses tutelares
de los multiples barrios de
Meéxico-Tenochtitlan, todo
hubo que hacerlo de nuevo,
que fundarlo. De la ciudad
sélo quedé su traza, la
misma traza que desde un
origen establecia una rigida
jerarquizacién social, pero
que ahora yacia desprovista
de su autosuficiencia y
sentido de comunidad.

“La séptima plaga —escribe
Motolinia— que cayo sobre
los indios fue la edificaciéon
de'la gran ciudad de
México”. En efecto, tras un
breve periodo humanistas+
siguio lo que fray Bartolome
de las Casas denomino la
leyenda negra:: de cada mil
indigenas murieron 950,
con lo que este sector de la
poblacién se vio reducido de
1.5 millones a 70 mil
habitantes. Derrotados y
humillados, los indios
suponian un enorme
potencial que frailes y
conquistadores aprovecharon
tanto para la conversion de
otros naturales como para
las obras de la nueva
urbe3s,

34 Al que también se le llama
descolonizacion, dado el interés de los
primeros 12 franciscanos porla
instruccién y calidad de vida de los
naturales.

35 No existen planos del disefio
original de la ciudad espafiola, pero se
sabe que Alonse Garcia Bravo la trazé
directamente sobre ¢l terreno,
apovechando el urbanismo azteca.

De esta manera, los indios
fueron despojados de sus
tierras y, viéndose obligados
a huir, se refugiaron en los
mismos montes y brenas
como estigma de los
primeros asentamientos
marginales de nuestra
ciudad. La ciudad asi
circundada de indios
escalvos parecid encerrarse
en si misma dentro de una
arquitectura-fortaleza y
desplegar la pompa de las
cortes europeas mediarnte
una parodia del
Renacimiento.

En la nueva ciudad, el
Palacio Virreinal sustituy6 al
de Moctezuma, donde habian
funcionado los tribunales,
archivos, almacenes y
cuerpos administrativos
mexicas. Asimismo, la
Universidad sustituyo al
Calmecac, el Palacio del
Arzobispado relevo a los
palacios de los grandes
sacerdotes, € incluso la
primitiva catedral, réplica
del Templo Mayor, se rodeo
de un muro que formaba el
atrio y fue el principal
cementerio de la ciudad.
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Las Leyes de Indlas:
Primer Programa de
Desarrollo Urbano

Aln y cuando interpretaron
a Vitruvio con acierto “las
piadosas Leyes de Indias
—afirma Fernando

Benitez — fueron una
quimera inoperante.” De
este modo, las ordenanzas
disponian que “...
naturales quisieren
defender su territorio,
debera hacérseies entender

I
SELECCION
DEL SITIO

Poblacidén Nativa
La seleccion de la

region, provincia,
comarca o tierra en la
que se fundaran

ciudades cabeceras (y
cindades secundarias
hajo su jurisdiccidn),
se hara en
consideracién  de la
existencia de indios y
naturales. Debera
evitarse el perjuicio de
la poblacion natural,
ya sea  porgue no
ocupen las teras
aqui en cuestion o
porque se construya
con su voluntad.

Sanidad

Se conflirmara la
presencia ce animales
sanos, hombres vigjos

y mozos de buena
complexion,
disposicién, color ¥y

sin enfermedades.

Comunicaciones

El sitio debera tener
acceso a buenos
caminos y rutas de
navegacion que por
mar y por tierra
faciliten la entrada y
salida para comerciar,
gobernar, socorier y
defender al poblado,

GABRIELA VALQUET ROBLES

si los

que estas tierras se quieren
poblar, no para hacerles
mal ni tomar sus bienes,
sino para entablar amistad
con ellos, ensefiarles a vivir
politicamente y mostrarles
el conocimiento de Dios ...
Si aun asi los indios no lo
consintieran, de todos
moados los vecinos haran su
poblacion, sin por ello
tomar lo que fuere
propiedad de los indios, ni
hacerles mas dafio del que
fuere menester para la

defensa de la ciudad ...

Entre tanto, sera
aconsejable que pobladores

e indios eviten el trato entre
si ... mientras que la
defensa y casas de la
ciudad quedan concluidas.
Asi, al verlas terminadas,

los indios se admiraran y

entenderan que los

espafnoles habitan alli de
fijo y no de paso ... y no

osaran ofenderles, sino mas
bien les respetaran y

mostraran su amistad ...”

LEYES DE LOS REINOS DE LAS INDIAS
ORDENANZAS DE DESCUBRIMIENTO, NUEVA POBLACION Y PACIFICACION

Abasto de Agua

Es necesaria la
abundancia d& aguas
para beber y regadios,
con la posibilidad de
transportarla hacia la
pohlacion K sus
cercanias.

Calidad del Aire

El cielo sera claio y
benigno, de aire puro
Y suave, Sin
impedimerntos 1ni
alleraciones.

Clima

Prefiérase el de huen
temple, sin exceso de
calor o fric (habiendo
de escoger, €5 mejor
que sea frio).

Viento

No se elijan lugarcs
muy altes porque son
molestos por el vienlo
¥ dificultosos al
servicio, ni lugares
muy bajos pucs
suglen ser insalubres.
Mas bien, prefiéranse
los lugares
medianamente
elevados, que gocen
libremente de  los
vientos dsl norte ¥y
mediodia. 8i el
asentanliento 5¢
realizara en sierras o
cuestas, constrayase
por la parte del
poniente y de levante.

Si por alguna causa
se edificara en lugares
allos, que sea en
partes no sujetas a
niehlas, haciendo
observacion  de los
lugares y accidentes.

Insuimnos

Habra presencia e
materiales Gtiles para
la edificacién de casas
y edificios, asi como
arbeledas para lena,
suelos fértiles v de
buenas tierras para
sembrar y cosechar, v
de pasto para criar
ganados de montes.

Hidrologia
Habiéndose de
edificar en la ribera de
cualguier rio, que sea
cn la parte oriente, de
manera que saliendo
el sol, dé primero en
el pueblo que en el
agua.

No se funden pueblos
en sitios maritimos,
salvo donde hayan
importantes  puertos,
v en cllos solo los
necesarios  para el
intercambio comercial.
Junte al mar la
pobiacién no cultiva
la tierra y no se
forman en ella tan
bien las costumbres
{sic).

11
POBLACION
DEL SITIO

Seleccidn de Veclnos
Ante un escribane de
consejo se registraran
todas las  personas
que deseen habitar la
nueva poblacién,
siempre y cuando no
tengan  solares  ni
tierras de pasto o©
labor en otra ciudad.
a fin de cvitar que se
despueble lo que va
esti poblado. La
poblacidn se fundara
con un nlunero de 10,
30 o mas vecinos
-—gntiéndase por
vecino a los hijos dei
nuevo poblador o sus
parientes  dentre 0

fuera del cuarto
grado, teniendo sus
casas ¥ familias

distintas y apartadas,
y siendo casados
enientdo  cada  uno
casa para si (sic).

Adquisicion de la
Propiedad

Estando lieno el
ntmero de los futuroes
pobladores, eslos
indicaran el capital
e poseen para
invertir en Ia nueva
poblacién, ¥ ern
proporcién  a  este
caudal se les

repartiran solares,
tierras de pasto ¥
labor e indios

naturaleschum, con el
fin de dar prioridad a

quien pueda
mantener ¥ dar
pertrechos para

peldar, labrar y criar,

Reparticion de la
Tierra

Se definirin primero
los solwes del pueblo

v gjido  en  donde
puedan habitar los
propios  del  lugar,
pastiu el ganado y

tener espacio de
recreacion los nuevos
pobladores. El resto
del territorio s
dividitA en cuatre
partes, una de ellas
para el responsable de
ejecutar elpueblo y el
resto para los nuevos
vecinos,

Limites de Posesidn
El  responsable se
obliga a dar a los
pobladores tierras de
pasto y labor, asi
como solares para
edificar casas, en la
cantidad a la que el
poblador se  haya
comprometido a
edificar, pero en un
niunero N0 mayoer a
cinco peonias © tres
caballerias.
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Sin embargo, los espaiioles
se apoderaron de los solares
de los indios clavando
estacas en los terrenos aun
habitados y les obligaron a
cargar cal y piedrasy a
construir las nuevas urbes.

La desigualdad era tal, que
fray Antonio de San Miguel,
obispo de Michocacan a

finales del siglo XVIII,

refiere como la poblacién
guedo estratificada en tres
clases: blancos o espanoles,

III
DESARROLLO
DEL SITIO

Traza Urbana

Hacer la planta de
jugar, repartiéndola
por sus plazas, calles
vy solares a cordel y
regla, comenzando
desde la Plaza Mayor.

Primer Cuadro

La Plaza Mayor estara
al centro de la
poblacion, a manera
de cuadro prolongado
que por lo menos
tenga de largo una vez
y media su ancho y
cuyas esquinas miren
a los cuatro vientos
principales.

Esia forina favorece
las fustas de caballo ¥
de otros tipos ¥y
protege a las calles
que salen de la plaza
de los vientos
dominantes.

El tamano de la plaza
serda proporcional a la
cantidad de vecinos,
pero no menor de 500
pies de ancho por 300
de largo, ni mayor de
800 pies de largo ¥y
530 de ancho. De
mediana y buena
proporcién  sera  de
600 pies de largo y
400 de ancho.

indios y castas. Los
espafioles componian un
10% de la masa total y cast
todas la propiedades y
riquezas del reino estaban
en sus manos. Por su parte
los indios y las castas
cultivaban la tierra; servian
a la gente acomodada y
vivian del trabajo de sus
brazos.

Al eliminarse de esta
marnera toda posibilidad de
unidad, de democracia o de

libertad, se estaban fijando
los patrones de hierro que

hoy constituyen el problema

esencial de Meéexico. Es

dificil escapar a esos
patrones. Fuimos los

pioneros de la

descolonizacién a escala

mundial y seguimos siendo
en lo interno y en lo externo
una Colonia. Todo lo que

vendra después no sera otra

cosa que variaciones de este

historia.

LEYES DE LOS REINOS DE LAS INDIAS
ORDENANZAS DE DESCUBRIMIENTO, NUEVA POBLACION ¥ PACHFICACION

Quedan prohibidos
los solares de uso
particular,

sustituyéndose por los
usos eclesiastico
(Catedral), publice
(Casa Real, Casa de
Consejo, Cabildo y
Aduana) y comercial
(ticndas).

Cabe sefialar que en
nuestra Ciudad, aun
v cuando los primeros
solares fueron
reservados para la
Catedral, la prioridad
en la construccion se
dirigié al comercio.
5in duda, el comercio
es el maximo
generador de rigueza
para el desartollo
urbano ¥ la
conservacion de la fe.

Otras Plazas

A trechos de
poblacidn, y en buena
proporcion, existiran
plazas menores donde
se ubiquen los
templos, parroquias v
monasterios de la
Catedral.

Catedral

Siendo la Ciudad de
México una metrépoli,
le sera concedida una
manzana completa, de
forma que ningtn otro
edificio colinde con

ella y pueda ser vista
de todas partes.

Ademas, debera
procurarse (ue esté
algo elevada del nivel
de piso, de forma que
deba entrarse a ella
mediante escalinatas.
En ouras ciudades, en
camhio, el templo
podra colindar con
edificios
“pertenecientes a su
comodidad y ornato”
{sic).

Mas aun, en las
poblaciones de costa,
la Catedral deberd
ubicarse de modo tal
que saliendo del mar
sea visible vy su
fabrica actue como
defensa del puerto.

Vialidades

De la plaza saldran 4
calles ~principales al
centro de cada
costado, v 2 calles
mas por cada esquina
hasta las puertas y
caminos principales,
dejando tanto compas
abierto que, aunque la
poblacién crezca lo
haga ordenadamente.
En todos los casos,
ias calles seran
anchas en lugares
frios y angostas en los
calientes.

Portales

Alrededor de toda la
plaza, y en las cuatro
calles principales que
de ella salgan, habran
portales para la
comodidad de los
peatones, salvo en las
esquinas del primer
cuadro, de 1nanera
que las 8 calles que
nacen de las 4
esquinas de la plaza
salgan libres y su
acera quede alineada
con la calle y plaza.

Usos no Salubres

El hospital se ubicara
en donde ningun
viento qie pase por él
pueda contaminar al
resto de la poblacidn
(si se edificare en
lugar  elevado, cs
mejor). Asimismo, los
usos  gque  causan
inmundicia, como las

carnicerias ¥
pescaderias, se
ubicaron en lugares
donde puedan

mantenerse lejos de la
suciedad.

Reservas
Territoriales

Los solares que no
fueran dispuestos por

ninguna de las
especificaciones
anteriores, se

repartirain  al  azar

.......... PO T T P AR R

tema central de nuestra

entre los pobladores,
y el resto quedara a
disposiciéon de la
corona para futuras
expansiones ¥
disposiciones. En este
nitimo caso, y
cuidando desdrdenes
futuros, se reservaran
arcas cjidales en
cantidad suficiente de
manera que, aungue
la poblacién contintie
su expansion, siempre
quede bastante
espacio al qgue la
gente puda  salir a
recrearse y pasecar a
sus rebanos.

Arquitectura

Antes que nada, los
solares y  edificios
deberan permitir el
disfrute de los vientos
del nediodia y del
norte. Después, las
casas deheran servir
de hogar, defensa y
fortalcza. Igualmente,
cada casa debera
contar con patios, lo
mas anchos v
salubres posible, para
tener en ellos a sus
cabrallos y bestias de
setvicio. Por (ltimo,
debera procurarse gue
los cdificios
favorezcan el ornato
de la poblacién.

Leyes de las Indias

GABRIELA VAIQUEZ ROBLES
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El Desastre Ecoldgico

La nueva ciudad fue
descrita por primera vez por
el erudito Cervantes de
Salazar en 1554. Sin
embargo, debemos a un
estudiante indio del Colegio
de Santa Cruz Tlatelolco el
primer plano de la ciudad y
del Valle: el mapa de
Upsala, creado entre 1550 y
1555. Mezcla de codice y de
carta occidental, este mapa
refleja la visién de un
hombre allegado al paisaje
natural y sin acceso alguno
a la ciudad en apego a las
Leyes de Indias.

Sin embargo, es gracias a
tal restriccion que esta obra
cartografica refleja fielmente
la naciente alteracion del
paisaje del Valle. Asi,
actividades como el
pastoreo de una gran
cantidad de rebanos de
toros y ovejas; la caza y
pesca de la fauna de los
montes, bosques, llanos y
lagos y, la tala de los
huejotes (Chapultepecy
Xochimilco}, sabinos
(Texcoco) y pinares (Sierra
del Ajusco}, atacaron el
equilibrio del sistema
lacustre y la majestad
climatica del entorno. De tal
suerte, cuando la tierra no
sujeta por su espeso manto
vegetal se precipito hacia
las corrientes lacustres, los
indios ya no fueron la
amenaza de la ciudad, sino
las periddicas y cada vez
mas violentas
inundaciones?s,

36 Es famosa la inundacion de 1628
que duré cinco afios y que reveld el

GABRIELA VAIQUEL ROBLES

A partir de entonces, y
durante 300 anos, la
Colonia combatié a la
inercia de las aguas. Entre
las primmeras obras, a
principios del siglo XVII se
opté por reconstruir el
dique de Ahuizotl {con el
nombre de albarradoén de
San Lazaro), drenar ¢l Lago
de Texcoco y desviar el Rio
Cuautitlan mediante la
apertura de un tajo en
Huehuetocan, de acuerdo
con el proyecto de Enrico
Martinezs?.

estado corriente de la sociedad: en esa
ocasion murieron 30 mil de los 80 mil
indios que poblaban la ciudad por
causa de la enfermedad, insalubridad
y debilidad.

37 Paralelo al proyecto de Enrico
Martinez, existié otro grupo de
propuestas relacionadas con el
desagiie. Entre ellas cabe mencionar
la de Antonio Alzate, quien

Tras sufrir varias
transformaciones,
finalmente los especialistas
acordaron abrir el tajo
durante la administracion
del virrey De Croixae,
Gracias a estas obras, de
las cuales queda memoria
en la Descripcion Historica y
Topogrdafica del Valless, la
poblacién inicio un lento
ascenso y la intensidad de
la construcciéon reformé
por completo a la ciudad
bajo la influencia barroca.

consideraba que las lagunas no debian
desecarse ya que eso alteraria
irremediablemente fa ecologia.

38 No obstante, no fue sino hasta
finales del siglo X1X cuando el
problema del desagiic quedé resuelto,
gracias a la propuesta e construccién
de un Gran Canal.

3% Obra encargada en 1773 por el
virrey Bucareli a don Joaquin
Velazquez de Ledn.
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Ciudad Barroca:
Ciudad Mondastica

Una vez terminada la
Conquista, en el siglo XVII
desaparecieren las pequenas
fortalezas y la ciudad lacustre
se transformd en barroca,
gracias al auge inusitado de
las haciendas y, sobre todo
de la mineria. Sin embargo,
ante los monopolios, la falta
de caminos y la ausencia de
estimulos en el campo, las
ciudades se convirtieron en
refugio y liberacién para
multitud de inmigrantes.
Hombres y mujeres que
eran aceptados en las
fabricas de cigarros y puros
o en la industria de la
construccién, asi como
numerosas chichiguas
(amas de leche y/o nanas)

al servicio de las familias
criollas sobrepoblaron la
ciudad. Habiéndose
tolerado el incremento
descontrolado de esta
poblacién, en el siglo XVII
ya no era posible educarla
para que fuese atil: 40 mil
de los 120 mil habitantes de
la ciudad eran “criminales y
parasitos”, seniala Hipolito
Villlarroel, alcalde mayor
del virreinato y agude
critico social. Frente a este
problema, Villarroeal
propuso una serie de
medidas, nunca ejecutadas,
que bien podrian llamarse
el Contrabarroco«.

40 Ei Contrabarroco social y urbano de
Villarroel cansideraba cuatro medidas:
@ la orden de que salicran de la
ciudad y regresaran a sus puecblos a
todos los que no tuvieran destino u
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De cualquier forma, las
primeras obras de la ciudad
quedaron concluidas
gracias al ir y venir por las
calzadas de estos indios
transportando con sus
canoas y mecapales?!
troncos, lenia, tezontles2,
chiluca y mercancias.

ocupacian fija; @ la construccion de
una muralla alrededor de la ciudad, en
resguardo de las rentas reales y cn
prevencion de contrabandos debido al
peligro de que los inmigrantes volvieran,
@ la formacion dc un exacto y
minucioso padron para localizar a
vagos vy sospechosos, y @ la vigilancia
de obrajes y oficios, asi como los
cateos, las multas y castigos.

41 Banda que, apoyada en la frente,
sotiene un bulto echado en la espalda.
42 “Una piedra finisima en sangre
bartada, colorada y percgrina en el
munde, dacil de labrar y tan liviana
—ponderd fray Antonio Vazquez de
Espinosa— que una losa grande o
pequena flota en el agua sin
hundirse.”

GABRIFLA VAZQUET ROBLES
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Con esta infraestructura, y
a falta de hazafas
guerreras, la naciente
oligarquia logré perpetuar
su nombre mediante el
embellecimiento de la
ciudad: iglesias, palacios,
capellanias, plazas y
hospitales, irrumpieron con
libertad y frenesi por el
adormno. Con los indios, los
espanoles solo compartieron
el gusto por construir y
reconstruir sin cesar sobre
la misma traza: hicieron
desaparecer la ciudad del
siglo XVI, edificaron casi de
nuevo la del XVII y
reformaron y
engrandecieron la del XVIII,

De esta forma, todo era
cuadrado (plazas,
manzanas, patios caseros y
claustros monacales), como
un damero sobre las aguas.
Existian tres plazas: la
Plaza Mayor, la del Volador
y la del Marqueés, en las que
se celebraban diversas
actividades comerciales. A
cllas llegaban las antiguas
calzadas peatonales que,
transformadas en estrechas
calles empedradas, facilitaban
el paso de los carruajes.
Cuando las calzadas fueron
insuficientes, las acequias
COmenNnzaron a ser
desecadas para hacer fluida
la creciente circulacion.

Sin embargo, la ciudad
virreinal fue ante todo una
ciudad monastica, y a grado
tal, que frente a los conventos,
ermitas o lugares sagrados,
fueron poca cosa el Palacio
del Virrey, el Ayuntamiento,
los hospitales y colegios. De
hecho, el Arzobispado de la
Imperial Ciudad de México
estaba dividido en
parroquias, las cuales
tenian a su cargo un cierto
territorio y a los ciudadanos
que en €l habitaban. De tal
suerte, los parrocos llevaban
el registro de los
nacimientos, matrimonios y
defunciones que tenian
lugar.

EEs

GABRIELA VATQUET ROBLES
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Ciudad Neoclasica:
Ciudad Borbénica

Al observar los beneficios
que la estructura en
parroquias daba a
particulares y corporaciones
(gremios, mayorazgos,
Iglesia, Ayuntamiento,
Consulado de Comerciantes
y comunidades indigenas),
Carlos III dispuso las
reformas borbonicas para
recuperar la administracion
de la ciudad. Asi, creé una
nueva division en
cuarteless:, con lo que en
1782 la ciudad estaba
dividida en ocho cuarteles
mayores, cada uno con
cuatro menores y una
multitud de jurisdicciones.

Ya que el argumento de las
reformas borbénicas fue la
necesidad de modernizar la
imagen y salubridad de la
ciudad, las nuevas obras
requerian conocer el estado
en que se encontraba la
capital e imaginar como se
queria transformar, asi
como allegarse de recursos
y medios adecuados su
control. Por un lado, era
necesario conocer el frente
de calle que tenia cada
propietario, a fin de cobrarle
la parte que le correspondia;
por otro lado, era preciso
jerarquizar los predios, con
el proposito de fijar los
impuestos. En respuesta, la
cartografia y la reforma
fiscal (con la creacion del
Real Resguardo} permitieron
el nacimiento del impuesto
predial y el uso del suelo.

43 Sectores territoriales controlados
por un alcalde laico de barrio.

=

No obstante, la ciudad
adolecia de los mismos
contrastes descritos por
Hipélito Villarroel: carecia
de guardas y de alumbrado
publico, las acequias eran
depoésito de inmundicias,
muchos puentes caian en
ruinas, etc. Donde la
simetria urbana terminaba,
comenzaban las ciudades
perdidas, evidencia de que
la traza urbana reglamenta
de un modo tiranico la vida
de sus habitantes.

De esta manera, el virrey
Conde de Revillagigedo
renovd enteramente al
Palacio y Plaza Mayor (ejes
urbanos), expulso los
desechos comunes a las
aglomeraciones humanas,
construyo banquetas,
repar6 empedrados, saneo
el cementerio de la
Catedral, dio nombre a las
calles y establecid el
alumbrado publico.

A Revillagigedo siguio el
virrey Marqués de Branciforte
y con €l Manuel Tolsa
incorporo el gusto clasico a
ia ciudad. Con Tolsa, muere
el barroco, nuestro clasico;
junto con el barroco cae el
virreinato. Sin embargo, la
hermosa y habitable ciudad
neoclasica continuaba
rodeada por barrios lodosos
o polvorientos {segun la
estacion), lugares que el
orden virreinal asigné a los
vencidos de 1521.

En un intento por hacerles
participes de la traza reticular
de la ciudad, el arquitecto
Ignacio Casteros propuso la
destrucion de estos barrios,
pero el proyecto no convino al
sistema colonial. Asi, bajo la
paz aparente, una dura
represion impedia la lucha de
clases. Los comerciantes y el
clero tomaron cuenta de esta
situacion y la revuelta de
independencia inicio.

GABRITLA VAIQUEZ ROBLES
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INDEPENDENCIA SIN MADUREZ

Con la independencia, por
breve tiempo la ciudad de
Meéxico fue capital de un
imperio. Sin embargo, nadie
sabia qué hacer con la
independencia. En 1812, la
Plaza Mayor se designod
Plaza de la Constitucién, en
honor a la de Cadiz y en
1824, el Congreso decretd
que la ciudad no formara
parte del Estado de México,
y quedase bajo jurisdiccion
del presidente con el titulo
de Distrito Federal. Con
ello, el primer cuadro
continué siendo el centro de
la ciudad y del nueva
régimen.

De esta forma, el 31 de
enero de 1824 se constituyo
la federacion de los estados
del México independiente y
durante ese mismo ano, en
la ley del 18 de noviembre,
se declaré a la ciudad de
México residencia de los
Supremos Poderes. Al
mismo tiempo, se creo el
Distrito Federal con una
superficie circular de dos
leguas de radio (tomando
como centro la Catedral).

Siendo la Ciudad de México
el eje de la riqueza nacional,
con la Federacion quedo
confirmado gue quien
conquistaba a la capital era
dueno irrefutable del pais.

Asi, la ciudad fue blanco
facil de multiples
cunartelazos ¢ invasiones
armadas del exterior.
Conscientes de que la
guerra era contra su
explotadora y opresora (la
Ciudad de México), varios
estados de la Republica
negaron todo apoyo militar
al centro y en plenas
invasiones hubo guerra
civil, signo de la fragilidad
de politica de la nueva
republica. Ante semejante
inseguridad, las familias
ricas prefirieron migrar
junto con sus capitales
hacia La Habana, dejando
atras a un México sin
posibilidades de inversion.

En 1856 México cra,
ante toddo La Ciudad de
las Ciipuias, apenas
interumpidas por la
Alameda, la Plaza de
Toros v la Ciudadela. Al
niorte, ia capital
terminaba en la garita
de Peralvillo, al sur en

la garita de San Antonio
Abad, al poniente en la
garita de San Cosine y
al oriente en ¢l dique de
San Lazaro. Awgue la
ciudad prometia
desbordarse solwe los
grandes llanos, €l
paisaje regalaba “la

vista 1as hermosa del
mundo”, a decir de la
emperatriz Carlota. Ya
que ¢l paseo a pie no se
acostumbraba (por el
clima calido y el gendo
en las descuidadas
calles), numerosos
vaporcitos salian de los

puertes de San Lizaro e

lztacalco y el Canal de
la Viga competia como

paseo con Chapuliepec.

Las familias ricas
habitaban en grandes
haciendas [como la de
La Condesa, la de San
Borja y la de Narvarte),

mientras que en San
Cosme se alineaban las
casas de campo mas
elepnntes, Tacubaya
ostentaba grandes
palacios y el Camnino
Real de Toluca estaba
bordeado por chopes,
fresnos v mansiones,
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Orden y Progreso:
Estados Unidos y Francia

Historicamente, la invasion
norteamericana terminé en
1848 con el tratado de
Guadalupe-Hidalgo y con la
venta del territorio de La
Mesilla, Gltimo obstaculo
para que el ferrocarril
enlazara la costa atlantica
con la pacifica y convirtiera
a Estados Unidos en poder
imperial en ambos occéanos.
Sin embargo, con el fin de
la guerra, una urgencia
modernizadora se apoderd
de México, y Juarez eliminé
el control de la Iglesia sobre
la propiedad a favor de una
mayor libertad espacial.

Si consideramos que los
bienes eclesiasticos
—segun Jean Bazant—
formaban entre un 20% y
un 25% de la riqueza
nacional+*, podemos afirmar
que esta desamortizacion
marco el nacimiento del
mercado inmobiliario en
México. Destruido asi el
monopolio de la Iglesia, la
creacion del Registro Civil
(1861) permitio el control
del patrimonio de todos los
gobermados.

44 Humboldt informa céme los bienes
raices del clero nio llegaban a 2.5 mdp,
pero sus capitales invertidos en
hipotecas ascendian a 44.5 mdp. Es
decir, las sacristias cubiertas de
santos hacian las veces de los
centenares de bancos actuales.

El clero fue despojado de
los hospitales y
establecimientos de
beneficencia, en tanto
que casi todos los
conventos se derribaron y
los terrenos fueron
vendidos a particulares.
Los mas habiles se
enriquecieron
adquiriendo a bajisimos
precios estos bienes de
manos muertas. “Los
conventos cayeron para
abrir paso al mundo
moderno —apunta
Fernando Benitez — y
para que lucraran sin
temor al infierno hombres
de empresa habiles y
rapaces”.

GABRIELA YAZQUEZ ROBLES
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Pocos anos después, ante la
suspension del pago de la
deuda externa e interna,
México sucumbid frente a lo
que nunca antes habia visto:
un rey de verdad. A
diferencia de los yanquis, la
invasion francesa fue
bienvenida en 1863 y
consiguié en solo cuatro anos
recrear a la Ciudad de México
en términos urbanoes, gracias
a la firme intencion de su
emperador de convertirla en
capital digna de un imperio.

Maximiliano alineo las calles
{de catorce varas de ancho,
bien empedradas y con
aceras enlosadas); mando
abrir el Paseo de la
Emperatriz (Paseo de la
Reforma) segtin el modelo de
los Campos Eliseos; prohibio
arrojar basura a la calle, tirar
agua y orines por los
balcones, tener jaulas y
macetas en las ventanas;
extendi6 las canerias de agua
potable y establecio la
iluminacion de hidrogeno;
aprovecho las lineas de
fortificacion levantadas por
los franceses para rodear a la
ciudad con un dique
protector; planté mil fresnos;
introdujo el tranvia de mulas
y la inauguracion del cable
que permitia el enlace
instantaneo con Europa.

Gracias a esta red de
comunicaciones e
infraestructura, el Duque de
Hasburgo aseguro el
desarrollo de un vasto
sistema de bienes y servicios,
elementos indispensable en la
dinamica de toda economia y
mercado inmobiliario.

GABRIELA YAZQUET ROBLES

LA PATRIA RECOBRADA..,
LA CAPITAL REPOBLADA

Los Nuevos Inmigrantes

Con la restauracion de la
Republica, los chinacos que
lucharon en la guerra de
guerrtillas anti-invasora
quedaron sin empleo v se
convirtieron en rebeldes o
asaltantes de caminos,
perjudicando a la economia
interestatal. En contraste,
tras un periodo de debates
durante el gobierno de
Juarez, la divisiéon politica
del Distrito Federal quedo
establecida por decreto del
6 de mayo de 1861 en la
municipalidad de México y
los partidos de Guadalupe
Hidalgo, Xochimilco,
Tlalpan y Tacubaya.

De esta forma, cuando el
positivismo elevd su
llamado nacional hacia el
progreso, solo la Ciudad de
México pudo ofrecer las
condiciones de seguridad
necesarias para una
naciente industria avida de
recursos y mano de obra.
Sin demora, fuertes oleadas
de inmigrantes peregrinaron
a la capital, atraidas por el
mito del porvenir, y con ello
nacié la clase obrera: un
nuevo, marginado y en
avance perpetuo estrato
social, cuya presencia en la
periferia miserable era una
afrenta al lujo central. Tal ¥
como observa Alejandra
Moreno Toscano, 80% de la
poblacion de finales del
siglo XIX pertenecia a esta
plebe, la méas indigente.
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El Saneamiento Urbano

Desde la colonia y hasta
finales del siglo XIX,
numerosas epidemias
azotaron a la capital,
saturando los cementerios de
nichos que habia en las
iglesias. Ante la necesidad de
sanear la ciudad, los
cadaveres comenzarorn a ser
enterrados en panteones a
las afueras y se marcaron
sitios especificos para arrojar
la basura. Asimismo, en 1880
se demolieron los antiguos
acueductos y las fuentes de
Bucareli y Tlaspana y, en su
lugar, corrieron tuberias
subterraneas de plomo.

Sin embargo, el mayor triunfo
de la politica sanitaria fue el
desagiie. Ya que el nivel del
Lago de Texcoco era superior
al de la ciudad, ésta se
inundaba con frecuencia.
Para remediarlo, se abrid el
Tajo de Nochistongo {que
entonces era un tanel de
6,600 m), se instalaron en
San Lazaro bombas para
desalojar las aguas pluviales,
se desecaron los arroyos y
acequias que cruzaban la
ciudad y se inauguro el
sistema de alcantarillado.

Sin embargo, como las
inundaciones continuaron, se
construyo el Gran Canal del
Desagiie. Conforme al
proyecto del ingeniero
Francisco de Garay {1856},
este canal recogio las aguas
negras de la ciudad para
verterlas a un nuevo tunel (El
Tequizquiac, paralelo al Tajo
de Nochistongo) y terminar
en el rio Moctezuma.

GABRIELA VAIQUET ROBLES
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El Ferrocarril: Maquina
Propagadora del Progreso

Con el positivismo surgi6 el
nuevo orden capitalista: el
establecimiento del mercado

mundial y la division del
trabajo entre metropolis
industriales productoras y
paises periféricos proveedores
de materias primas. Para que
México entrara a este
mercado, era preciso
transformar en nacién -
prospera al pais de la niiseria
a través de la inversion’
extranjera. A su vez, para que
se animaran a invertir los
empresanos europeos y
norteamericanos, habia que
establecer el orden.

3
La mision del estado no era
resolver los problemas
colectivos, sino crear las
condiciones propicias para
que la iniciativa privada
llevara el progreso a un pais
carente de rios navegables y
con caminos especialmente
arduos debido a su
naturaleza montanosa.
De este modo, en
1872 se inauguro
del Ferrocarril
México-Veracruz.
Aungue
originalmente el
presidente Lerdo de
Tejada no quiso que
las vias férreas se
conectaran con las
norteamericanas,
con Porfirio Diaz la
economia mexicana
quedd ligada a la
estadounidense,
gracias al ;
Ferrocarril Central
Meéxico-El Paso y al
Ferrocarril de;
Laredo, simples
ramales de las
grandes lineas del
pais vecino.

Los ferrocarriles
transformaron a un pais
carente de rios navegables
y con caminos
especialmente arduos
debido a su naturaleza
montanosa. 45

En la ciudad, el avance
tentacular de ferrocarriles y
tranvias tuvo un papel
multiple: @ representé la
primera manifestacion del
culto a la maquina,
cuando en 1901 el tranvia
eléctrico sustituyé al de
mulitasée; @ establecio la
paz y el orden gracias ala
rapida movilizacién de
militares y mercancias; @
acabo por centralizar al
pais y propicié el
crecimiento de la Ciudad
de México, donde San
Cosme y poblaciones
vecinas como San Angel,
Coyoacan, Tlalpan y
Tacubaya quedaron a
menos de una hora del
primer cuadro; @
transformo invasiones en
inversiones, ya que las
potencias exiranjeras
prefirieron aprovechar las
ventajas financieras y
comerciales que les otorgo
el gobierno, y ® convirtié a
las tecnologias de
comunicacion en
catalizador de toda
transformacion urbana.

45 Al llegar al poder, Diaz se enconurd
con 640 ki de lineas ferroviarias; en
1910, sumaban 20 mil kin, En 1908,
se fusionaron todas las lineas en los
Ferrocarriles Nacionales de México, la
mitad de cuvo capital pertenecia al
pais.

46 Incluso, se provectd establecer un
ferrocarril subterraneo, comno en
Boston y Nueva York, pero el proyecto
fue abandonado por la naturaleza del
subsuela.
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Por lo anterior, la
territorialidad establecida
por Juarez se vio
modificada nuevamente
durante el porfiriato, por el
decreto de 1899; los
partidos se convirtieron en
distritos vy asi el de
Tacubaya quedo6 constituido
por las municipalidades de
Cuajimalpa, Santa Fe,
Tacuba y Tacubaya; el
Distrito de Tlalpan, por la
municipalidad del mismo
nombre y las de Coyoacan,
Hastahuacan, Ixtapalapa,
Ixtacalco, San Angel; el
Distrito de Xochimilco por la
municipalidad del mismo
nombre y las de Tiahuac,
Tlaltengo, Tulyehualco,
Mixquic, Milpa Alta, San
Pedro Atocpan y San Pablo
Ostotepec; el Distrito de
Guadalupe Flidalgo por las
municipalidades de
Guadalupe y Azcapotzalco.

Mas tarde, en el afo de
1928, el gobierno
provisional de Emilio Portes
Gil expidié la ley del 31 de
diciembre, en la que se crea
el Departamento del Distrito
Federal, con el territorio
establecido en 1899, pero
cambiando las
municipalidades por
delegaciones. Esta nueva
divisién politica originé que
el gobernador del
Departamento, Manuel Puig
Cassauranc, publicara en
1929 un Atlas del
Departamento del Distrito
Federal.v

47 Lombardo de Ruiz, Sonia. Atlas
Historico de la Ciudad de México. Tomo
1. Edicién privada de Smurfit Cartén y
Papel de México, Inah y Centro de las
Artes. México, D.F. 1996. p.c. 37.
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La Transformacion del
Uso de Suelo

Al afianzarse como centro
politico, econoémico y social
del pais, la capital concentré
las inversiones publicas y
privadas, convirtiéndose en
una metropoli, donde la viegja
ciudad fue parcialmente
sustituida por una ville
francesa, los barnos se
transformaron en colonias y
el hierro permitio la rapida
construccion de obras que
dieron tono de solidez ¥
confianza.

Independientemente de la
influencia del ferrocarril, esta
transformacion fue posible
gracias a una ley destinada a
hacer productivos los
terrenos baldios. Con esta
iniciativa, conventos,
haciendas, ranchos, tierras
comunales indigenas y
terrenos que originalmente se
hallaban bajo las aguas del
lago+s fueron comercializados.

48 Mediante la desecacion natural y
artificial del manto lacustre, las aguas

De este modo, mientras que
en la primera mitad del
siglo XIX los bienes en
manos muertas fueron
objeto de especulacion,
hacia el final de la centuria
los latifundios ofrecieron la
maxima rentabilidad. Sobre
sus huertos, milpas y tierras
labrantias se abrieron calles
y nacieron los primeros
fraccionamientos de la
ciudad.

De esta forma, la Hacienda
de la Teja dio origen a las
colonias Judarez y
Cuauhtémoc, con lo que la
aristocracia'® se mudo de
San Cosme hacia los
costados del Pasco de la
Reforma. Esta zona adquirid
rapidamente plusvalia, por
lo que de costar $1.5 el
metro cuadrado en 1872,
para 1903 su valor alcanzoé
$25.

se volvieron pantanos, mas tarde
potreros y por tltimo tierra firme.

19 Reunida en el Jockey Club, la
aristocracia ocupaba la casa mas
hermosa de la ciudad: el Palacio de los
Azulejos.

GABRIELA VAIQUEZ ROBLES
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Ante semejante €xito, en
1906, se fraccioné la
Hacienda de la Condesa,
para que las colonias Roma
y Condesa compitieran en
elegancia con el antiguo
Paseo de la Emperatriz por
merecer la preferencia de la
poblacién acomodada.

Por su parte, la clase
media ocup6 las viviendas
principales en las
vecindades del Centro y se
establecid en las colonias de
los Arquitectos, San Rafael,
Campo Florido, San
Salvador, Necatitlan, Nino
Perdido, San Pablo y Santa
Maria la Ribera (en esta
ultima los terrenos
apreciaron 55 veces su
valor entre 1860 y 1901
—de €27 a $15).

A un lado de estas colonias,
se ubicaron los pobres de ia
populosa Santa Julia, en
tanto que el auge de la
industia constructora,
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permitié la concentracion de
obreros a lo largo de las vias
de tren y en las colonias
carentes de servicios y
seguridad al noreste de la
ciudad (como la Morelos,
Valle Gomez, La Bolsa y
Rastro). Sin embargo, y en
contraste con ¢l progreso
mostrado en las estadisticas
hacendarias, estos obreros y
artesanos no prosperaron ni
legaron a formar una clase
media al estilo de los modelos
norteamericanos y franceses.

Por otro lado, junto al gran
crecimiento del mercado de
vivienda, los sectores
servicios e industria
mostraron un fuerte
desarrollo por la presencia del
cine y la electricidad, la
abundancia de agua en un
paés desértico en tres cuartas
partes de su extensién, asi
como la empleomania (70%
de las clases medias eran
burécratas o vivian en alguna
forma del gobierno). De esta
forma, edificios publicos, ast
COIMO eSPacios recreativos,
hoteles, pabellones, grandes
almacenes (como EI Puerto de
Liverpool y El Palacio de
Hierro) y diversas industrias
vistieron a la capital.

El Primer Exodo

Al igual que en las invasiones
y guerras civiles que le
antecedieron, durante la
Revolucion la Ciudad de
México se convirtié en el
blanco de toda furia y
ataques, principalmente en el
espacio comprendido por la
Plaza Mayor, el primer cuadro
¥ sus alrededores.

....................................................................................................................................................

Inevitablemente, las familias
acomodadas abandonaron
sus propiedades expuestas
ante la inseguridad y
encontraron refugio en los
pueblos préximos a la
ciudad. Este desplazamiento
permiti6 el desarrolio
inmobiliario de los antiguos
barrios y el nacimiento de
colonias como la Del Carmen
Coyoacan, De la Concepcién
Coyoacan, Altavista, Huerta
del Carmen y Campestre San
Angel. Asimismo, sento las
bases para el futuro
desarrollo de colonias
campestres como la
Churubusco Country Club y
el fraccionamiento de los
terrenos propiedad de
Chapultepec Heights
Company, S.A. en colonias
como Lomas Bellavista,
Country Club Chapultepec,
Lomas del Rey y Lomas
Palmas. Sin embargo, en el
centro los mas pobres se
lanzaron al asalto de los
conventos y palacios
abandonados, de modo que
el primer cuadro se aplebeyo
y degrado frente al
florecimiento econémico de
sur y surponiente.

GABRIEEA VAIQUEZ ROBLES
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LA EXPANSION URBANA

La Petrolizacion
Economica y la
Atomizacion Urbana

Una vez pasados el
afrancesamiento y las
revueltas interiores, las
corrientes del nacionalismo
buscaron recuperar el
patrimonio y los recursos
del pais. De esta forma,
Joseé Vasconcelos
institucionalizd la
educacion como ministro
durante la administracién
de Alvaro Obregén, en tanto
que en el periodo
cardenista, México se
convirtié en el primer pais
del Tercer Mundo dueno de
lo que mas necesitaba el
planeta: ¢l petroleo.

Con el hidrocarburo, el pais
tuvo una obsesion:

industrializarse. Esta
urgencia firmé la sentencia
de muerte del gjido colectivo
¥, en su lugar, la industria
de la transformacion se
multiplicd en Azcapotzalco y
Tlalnepantla, con el

beneficio de dos refinerias
gigantes: la de Tula y la de
Azcapotzalco. Asi, en pocos
afios, la ciudad paso de la
era del carbon vegetal a la
del gas y las termoeléctricas,
los combustibles y
transportes baratos.

Entonces, la Plaza Mayor
dejo de ser el centro politico
y urbano de la ciudad.
Hasta 1930, se podia hablar
de una ciudad separada de
sus Delegaciones por llanos,
milpas, tierras de pastoreo,
haciendas y los lagos de
Xochimilco y Chalco. Sin
embargo, a partir de 1940, la
nueva fuente de riqueza (el
petroleo) y la destruccidn de
la estructura agricola
unificaron a los pequenos
poblados en una sola
mancha urbana. Carente de
eje, la urbe se atomizd para
conformar un conjunto de
ciudades. Hoy, el Distrito
Federal y el Estado de
México no se pueden atener
a sus propiocs limites ya que
los dos comparten una
ciudad: la Gran Ciudad de
México.

El Segundo Exodo:
Se Desplaza la Plusvalia

Con la atomizacion, hay
elementos nuevos, como los
centros de investigacion,
producciéon y negocios
dedicados a la generacién y
administracion de la
riqueza, asi como al
descubrimiento de nuevos
yacimientos petroleros.

Este fue el origen del primer
centro de logistica y
distribucién industrial en
Pantaco Vallejo, asi como el
primer business district de
la ciudad en la Avenida
Juarez, que en los afnos
cincuenta congregé una
linea de pequefios
rascacielos donde
proliferaron los bancos, los
edificios de departamentos
y los automéviles. También
fue el surgimiento de la
capacitacion técnica y la
educacidén mastiva a través
del Instituto Politécnico
Nacional (1938} y de la
Universidad Nacicnal
(1952).

Sin embargo, con ¢l éxodo
de la educacion, los
claustros y palacios,
bibliotecas, librerias, casas
de hucéspedes, cafés de
chinos y cantinas del
Centro Historico perdieron
toda dignidad y caracter.
Como acto reflejo, las
colonias Santa Maria, San
Rafael, Roma y Cuauhtémoc
transfirieron su plusvalia a
los nuevos barrios
residenciales al poniente y
sur de la ctudad (Lomas
Heights y Pedregal).
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539,177 habs. 716,862 habs.
12 km .2 13.6 km.?

906063 habs. . 1,229,576 habs.
32.4 km.? 62.6 km.?

. GABRIELA YAZQUEL ROBLES
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La Masificaciéon Urbana

Teotihuacan y Tula habian
sido destruidas por los
barbaros del norte; se sabia
con precision cémo los
conquistadores espanoles
arrasaron Tenochtitlan; se
conservaba la memoria de
las invasiones
norteamericana y francesa.
Sin embargo, de modo
pacifico y casi
imperceptible, con la
atomizacién urbana dio
inicio un fenémeno que
modificaria radicalmente a
la ciudad: la avalancha
invasora.so

Al observar la desproteccion
de las tierras agricolas,
NUMerosos Comisarios
gjidales alentaron su
invasion al vender estos
terrenos, ya no por
hectareas, sino por metros
cuadrados. Sin embargo,
ante la negativa de las
autoridades para aceptar
estos fraccionamientos
clandestines que vendian
tierras sin servicios, la
masa afluyd ordenadamente
hacia la Villa de Guadalupe
(norte) y Azcapotzalco
(noroeste)s1.

De cualquier modo, la
demanda de vivienda
sobrepaso rapidamente a la

50 A partir de 1950 la ciudad mostrd
un impresionante crecimiento al pasar
de 2'862,578 habitantes a 16067,340
en 1995,

51 Recordemos que los Hanos del
noreste habian sido habitados durante
el gobierno de Porfirio Diaz, por la
poblacién inmigrante que encontrd
una fuente de ingresos en el auge de la
industria de la construccion a finales
detl siglo X1X.

GABRYELA VAZQUEE ROBLES ...t cssss s U OU SRRSO TR

oferta existente, por lo que
la especulacion de las
tierras ejidales retorné en la
década de los cincuenta con
una nueva variante: el
despojo. A partir de
entonces, con casuchas
improvisadas y formando
ciudades perdidas, la masa
no ha dudado en tomar
posesion de los peores
lugares del Valle: los
basaltos del Xitle, los
barrancos y minas de las
serranias de El Ajusco y Las

Cruces, asi como los
pantanos y desiertos
salados de los antiguos
Lago de Texcoco y Chalco.
Ahora es la masa con su
horror al vacio, ¥ no la
ciudad, la verdadera
protagonista urbana. 3u
afan de crecer, expandirse y
no reconocer ningun limite,
la lleva a aduenarse del
espacio con un ansia
universal por engendrar y
poseer.
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17757,530 habs. e ' 2'862,578 habs.
99.2 km.? 146.4 kin.?

4’8§70,848 habs. 8’721,826 habs.
210 km.? 384.3 kin.?
GABRIELA YAZQUEZ ROBLES
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Sin duda, el poder de la
masa es superior a toda ley
humana y a cualquier
obstaculo de la naturaleza.
Esta-misma masa, 3
convertida en sociedad de
consumo, tiene un deseo
ilimitado de adquirir,
aunque demanda (mas bien
exige) vivienda, servicios,
salud, educacion y
entretenimiento jgratuitos!

No obstante, de la
masificacion de las
ciudades del tercer mundo
no son responsables las
ciudades en si mismas. No
se trata de un problema de
urbanismo, sino del estado
general de un pais que no
ha sabido, o no ha podido,
crear una riqueza basica,
ni mucho menos
distribuirla entre sus
crecientes multitudes.

“La humanidad necesito
30 siglos para llegar a la
primera ciudad de un
millén —observa Fernando
Benitez— y menos de un
siglo para liegar a la de 10
millones. Los paises ricos
pudieron dominar en
cierta medida la
masificaciéon. Construyeron
a tiempo sus costosas
redes de transporte
masivo, sus sistemas de
agua potable y drenaje;
lograron frenar la
contaminacion, construir
casas y dar empleos; pero
de ningun modo
eliminaron los ghettos, la
violencia, la bancarrota, el
aislamiento o la rutina
uniforme, subproductos
de la masificacion.”

GABRIELA YAIQUEZ ROBLES

Solo para alojar a los
nuevos habitantes se
necesitan 100 mil
habitaciones anuales, y
para bajarlos de los cerros,
de los barrances de los
lomerios o de los cauces de
los rios, seria necesario
construir en terrenos
planos una ciudad del
tamano de Monterrey o de
Guadalajara. Sin embargo,
el problema de la Ciudad de
Meéxico radica, no en que
gque haya alcanzado su

13095,441 habs.
750.1 km.?

limite poblacional, sino en
la destruccion casi total de
la cuenca aita y cerrada
motivada por la forma en
que se ha dado el
asentamiento humano. El
Valle es el que ha llegado a
su limite, al arrasar
nosotros sus bosques, al
contaminar sus rios y al
desecar sus lagos. La
enorme masa habitacional
ha desertificado lo que fue
una regién lacustre unica
en el mundo.
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NUESTRA CIUDAD EN EL
CONTEXTO NACIONAL

Siguiendo el criterio de
Josef Guglers?, profesor de
Sociologia de la Universidad
de Connecticut, México esta
compuesto por ocho
grandes grupos de
ciudades.

@ Gran Ciudad de México

Originalmente, esta
denominacién de la ciudad
se a las descripciones de la
misma por parte de Fray
Motolinia. Sin embargo, su
renovada aplicacion en la
actualidad se debe a los
trabajos mercadologicos de
Sare Bienes Raicess, y en
adelante la utilizaremos al
referirnos a lo que Gugler
llama primate city.

@ Metropolis Regionales

Como tales haremos
referencia a las ciudades de
Guadalajara y Monterrey,
unicas urbes que hasta la
fecha han conseguido
estimular un desarrollo
regional relativamente
auténomo {aunque algunas
Ciudades del Interior
podrian alcanzar esta
categoria en el futuro).

52 Profesor de la Universidad de
Connecticut, y autor del libro The
Urban Transformation of the
Developing World, editado por la
Oxford University Press en 1996.

53 Sare Bienes Raices, S.A. de C.V., ¢y
una compariia del Grupo Inmobiliario
Sare. La denominacién de Gran
Ciudad a que nos referimos ha sido
introducida al mercado a través del
reporie Andlisis del Mercado de la
Vivienda Media y Residencial / Primer
Semestre, 1998,

Cropan Toro 1940-50
Gran Ciudad de México 5.2%
Metropolis Regionales 3. 1%
Ciudades Satélite 3.2%
Ciudades Intermedias 4.0%
Ciudades Petroleras 2.7%
Ciudades Fronterizas 9.9%
Ciudades del Interior 3.7%
Otras Ciudacdes Diversas 4.0%
Crecimiento Total Ciudades 4.6%
Crecimiento Total Poblacién 2.7%

TASA ANUAL DE CRECIMIENTO EN LAS CIUDADES DEL PAIS

1950.60 1960-70 1970-80 1I980-90

4.9% 5.1% 4.3% 1.0%
6.4% 5.6% 4.3% 2.3%
2.7% 4.8% 4.4% 3.3%
2.3% 2.7% 4.2% 2.7%
4.4% 5.1% 4.1% 2.6%
7.9% 4.9% 3.2% 3.5%
4.7% 5.1% 4.5% 3.6%
4.3% 4.9% 4.2% 2.7%

4.8% 3.0% 4.2% 2.1%
3.0% 3.2% 3.3% 1.9%

Fuente: Josef Gugler, con dalos del DorF, INEGl, M. Negrete Salas y Héctor Salazar Sanchez

@ Ciudades Satelite

Tras el desbordado
crecimiento del area
conurbada al Distrito
Federal, el concepto de la
Ciudad Satélite ubicada en
Naucalpan ha desaparecido.
Hoy, ciudades como
Cuautla, Cuernavaca,
Pachuca, Puebla, Toluca y
Querétaro constituyeén los
nuevos satélites que orbitan
mas alla de los linderos de
la actual mancha urbana.

A partir de 1960, estas
Ciudades Satélite (the fringe
of Mexico City) crecieron tan
significativamente, que
durante las siguientes dos
décadas representaron a los
polos de mas rapido
desarrollo en el pais.

En un futuro, estas mismas
ciudades se integraran, sin
duda, a la Gran Ciudad de
México mediante un futuro
sistema urbano, donde la
descentralizacion de la
actividad economica y la
dispersion de la poblacion
hacia polos cercanos a la
capital seran
determinantes.

@ Ciudades Intermedias

Bajo este concepto se
entienden a las cindades
que tenian mas de 100 mil
habitantes en 1940 y que
no aparecen en ninguna
otra de las clasificaciones
aqul mencionadas. Estas
ciudades son: Torreén, San
Luis Potost y Mérida.

Al contrario de las Ciudades
Satelite, las antiguas
Ciudades Intermedias (old
intermediate cities) han
crecido mas lentamente,
debido al relativo
estancamiento de sus
economias en comparacion
con los emplazamientos
ubicados cerca de las
nuevas oportunidades de
mercado.

Auan asi, las Ciudades
Intermedias crecen con
mayor velocidad que la
Gran Ciudad de México y
las diferentes Metropolis
Regionales, por encontrarse
en una etapa donde la
apertura hacia nuevos
nichos nacionales e
internacionales de mercado
es la predominante.
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® Ciudades Petroleras

Con la nacionalizacién
petrolera y el
descubrimiento de
importantes yacimientos del
energético, México inicid un
intensivo periodo de
desarrollo de instalaciones
portuarias y refinerias que
estimularon a partir de los
treintas, y especialmente de
1960 a 1970, el desarrollo
urbano de ciudades del
Golfo de México. Asi,
ciudades como Altamira,
Campeche, Coatzacoalcos y
Tampico basan hoy su
economia en los servicios de
refinacion, soporte y
distribucién del llamado
“oro negro”.

® Ciudades Fronterizas

Los pequenos poblados que
sembraban la frontera norte
hacia 1940 cobraron una
gran importancia a partir de
que México desarrollé una
economia de sustitucion de
importaciones, implementé
el intercambio comercial
con Estados Unidos ¢
incentivo el desarrollo de la
industria maquiladora.
Estas ciudades que para
1980 rebasaron los 100 mil
habitantes son: Ciudad
Juarez, Matamoros,
Mexicali, Nuevo Laredo,
Reynosa y Tjuana, todas
ellas fruto del intercambio
comercial, turistico e
industnal.

@ Ciudades del Interior

Gugler denomina a estas
ciudades como outward-
looking economy cities,
debido a su buena
ubicacién y fuerte impulso
gue a partir de 1970
recibieron para competir en
el mercado de exportacion
de manufacturas, agro-
industria y turismo. Estas
ciudades son: Acapulco,
Aguascalientes, Celaya,
Chihuahua, Hermosillo,
Irapuato, Leon y Saltillo.

Otras Ciudades

Por extensién, son todos los
casos no incluidos con
antelacion.

Tijuana mewicali

'

Ciudad Juirex

GRUPOS DE CIUDADES EN MEXICO

{Seqin Josef Gugler)

....................................................................................................................................................

GRAN CIUDAD DE MEXICO ‘
* METROPOLIS REGIONALES @
Hermosillo
. \v e cwpanes satsure 1t
ciunAnes INTERMEDLS [
® * Nuewo Lareda CIVDADES PETROLERAS x
Monterrey Reynoea
| +* CIUDADES FRONTERIZAS (0
Sultillo
CIUDADES DELINTRRIOR W
) Do
Apunscalientes 3 e
.,
. Mérid
Leon / |
I.rlpulm* @ Q“"‘;}?B
Guadslajars anchuca L)
Cel Campeche)y
elaya
_‘ Toluch -“
’ Ol’uehln = ,_.,/@r—‘)
3 A M Cyernavaca Contzacoulce
Cuautla N
X
Acapuleo Sa
GABRIELA VAZQUET ROBLES
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LA GRAN CIUDAD EN NUMEROS

EVOLUCION URBANA DF L& GRAN CIUIDAD (DELEGACIONES Y MUNICIPIOS CONURBADOS)

Intensidad

Superficle Poblacion Crecimlento Densidad Viviendas
flem?) [habs)} 96} fhabs/km?) Totales (habsfriv)

1900 12.0 539,177 nd 44 931 123,009 3.4
1910 13.6 716,862 33% ‘ 52,710 147,642 4.9
1920 32.4 906,063 26% 27,965 188,885 4.8
1930 62.6 1,229,576 36% 19,642 232,434 5.3
1940 99.2 1,757,530 43% 17,717 282,330 6.2
1950 146.4 2,862,578 63% 19,553 626,262 4.6
1960 210.0 4,870,848 70% 23,195 902,083 5.4
1970 384.3 8,721,826 79% 22,695 1,527,453 57
1980 750.1 13,095,441 S0% 17,458 2,529,701 5.2
1995 872.3 16,873,563 29% 19.344 3,731,478 4.5
Fuente: Sare-Data, con datos de BIMSA-1998.
PORLACION POR NIVEL SOCIOECONOAICO. 1995

Distrito Municipios Poblacion Poblacién por Nivel

Federal Conurbados Total Socioeconéomico.
A/B 669,167 423,345 1,092,512 ¢ o 1775
C+ 657,756 592,261 1,250,017
c 2.256,178 1,703,434 3,959,612 E
D+ 2,137,162 1,878,108 4,015,270
D : 2 240,435 2,711,892 4,952,327
E 625,408 978,417 1,603,825
Total 8,586,106 8 087,457 16,873,563
Total 51% 49% 100%
Fuente: BIMSA-1998.
VIVIENDAS POR NIVEL SOCIOECONCAICO. 1995

Distrito Munlicipios Vivienda Vivienda por Nivel

Federal Conurbados Total Socioeconomico.

C 1995
A/B 169,268 85,072 255 240 cr
C+ 168,984 125,143 294,127 ;
C 537,122 355,147 892,269 E
D+ 478,197 370,256 848,453
D 524,946 551,274 1,076,220
E 155,936 209,233 365,169
Total 2,034,453 1,697,025 3,731,478
Total 55% 45% 100%
Fuente: BIMSA-1998.
SINTESIS ESTADISTICA 1995. GRAN CIUDAD DE MEXICO
Distrito Area Gran Cludad 1 Habs./Viv. por Nivel a7
Federal Conurbada de México 47 | Sociseconomico.

Superficie 596.5 km* 275.8 kimn* 872.3 km?
Poblacién 8'586,106 habs 8'287,457 habs 16'873,563 habs
TMAC* -1.80% 3% 1.72%
Vivienda 2'034,453 vivs 1'697,025 vivs 3'731,478 vivs
Intensidad 4.2 habs/vivs 4.9 habs/viv 4.5 habs/viv
Densidad 14,394 habs/km? 30,049 habs/km? 19,344 habs/viv

TTMAC = Tasa Media Anual de Crecimiento.
Fuente: SareData, con datos de Bimsa- 1998.
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La Segmentacion del
Mercado

UN POCO DE
MERCADOTECNIA

cQué es un mercado? Para su estudio y
explotacion, el mercado
suele dividirse en partes
homogéneas, llamadas
segmentos. Gracias ala
segmentaciéon, primero
se identifican los
mercados, después se.
establece una meta y,
por itltimo, se construye
un programa comercial.
De hecho, la
mercadotecnia moderna
suele describirse como
mercadotecnia SSP
(Segmentacion, Seleccion

Un mercado es el conjunto
de clientes potenciales que
comparten una necesidad o
deseo real por satisfacer, asi
como el dinero y la voluntad
para satisfacerlos. Se
denomina mercado
inmobiliario al conjunto de
condiciones existentes entre
los bienes raices y aquellas
personas que desean
adquirirlos. Son muchos los
factores que determinan al
mercado inmobiliario, por lo

AfB C+ C D+ D E
4.2 43 4.4 4.7 46 4.4
Delegaciones 4.0 3.9 4.2 4.5 4.3 4.0
4.8 4.8 4.8 5.1 49 47

TOTAL

Municipios

que su entendimiento no se
limita a la ley de la oferta y
la demanda. El entorno
macroeconomico, las tasas
de interés y los indices de
inflacion son otros factores
decisivos igualmente

y Posicionamiento).

De esta forma, en la
Ciudad de México, existen
seis segmentos de
consumidores, clasificados
de acuerdo al Indice de

educacién, caracteristicas
de la vivienda, posesion de
bienes durables, etc.

Gracias a la estratificacion
socioecondmica, definimos

unportantes. Niveles Socioeconémicos de el tamafo del mercado y
la AMAI seleccionamos los medios
(Asociacion de comunicacién mas

Gran'Metrdpoli.: - :
Y

Mexicana de
Agencias de

Publica). Cada
hogar pertene-
ce a un Nivel

adecuados.

Investigacion Sin embargo, existen otras
de Mercado y importantes variables en la
Opinion segmentacion del mercado,

como ¢l comportamiento
(estilo de vida del cliente
potencial); el uso [sea

Socioeconomico intensivo, moderado o bajo,
dentro de una define la lealtad de marca, la
estratificacion predisposicion a la compra y
basada en las las influencias de compra} y,
62 ; . o
variables Jas necesidades (el criterio de

fisicas de la
poblacién, es
decir, en la
edad, sexo,
etapa en el
ciclo de vida,
ingresos,
ocupacion,

seleccion en base al grado de
satisfaccion). En conjunto,
estas variables determinan
qué, por qué y para que
compra el consumidor, asi
como el conjunto de beneficios
que reporta la adquisicion.
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63

ESIRATIFICACION DE NIVELES SOCIOECONOMICOS  BIMSA/AMAL - 1998

YIVIENDA Viviznda propia Vivienda propia Wivienda propia o rentada Vivisnda propia, rentada o de posesidn Vivienda propia, rentada o de posesion  Vivienda reptada o de posesion ireguiar
Departamentos/casas de hjo Deparlamentosfcasas clase Media Ata Departameniasfcasis clase Media irreguiar ireguiar Vivienda da autoconsiniccidn delesnabla
Al menos 3 a 4 recimaras Almenos 2 a 3 recdmaras 2 recamaras, promedio Departamenlosicasas de interés social Cepartamentos/casas de inerés soctaly  Dos cuarlos
Al menos 2 a 3 bafios Al mencs 2 baflos 1 bafo Una o 2 recamaras vetindades Mo hay bafa propéo
Sala-Comedor Sala-Comedor Sala-Comedor 1baho Una recdman Mo hay agua calente
Anlecomedor - Cocina Cocina Sala-Comedor 1 bato No hay deenaje
Cocina Cuarta de Servicio 1 igar de eslacionamienio Cotina Sala-Camedor
Cuarto de Servicio Estudi/Sala TV Sélo dos de cada tres hogares lienen Caocina
Estudio/Sala TV Jardin propio £n el 50% de los cases agua calierte Sdlo 50%de estos hogares tenen agua
Jardin prapio Almenos 1 gar de eslacionamisnta caiente
A menas 2 lugares de estacicnamiento
G_mzmm Al manos 2 mutos proplo (kje o Al manos 1 autn propic (familiar o Sl 1 auto proplo (compacto ¥ ho husvo)  Un aparalo tefénico Equipc modidar baralo Un rafrigerador cada tres famiday
importadas) compacdlo) Un aparato telafénicos Equipo modular baraio Un televisor un televisor
HURABLES Ratacién de autos cada dos afles Al menos 2 aparalos leleféricos Equipa modutar Un telavisor Videocassetiera (50% de los hogares) Un radic
Al menas I aparatos tefefdnicos Equipc modular y compact disc Z {elevisores Vi (50% de las hog: Cocinan con paritaso lefa
Equipo madutar ¥ compact disc Al menas 2 izlevisores Videocassettera
Al menos 2 letevisoras Televisidn por cable (a veces) Homao de micraondas (a veces)
Television por cable Videocassetiera
Videocassettera Homo de mécroondas (en 50% de los
Homo de microondas. casos)
Lavadora-secadors programable Lavadora-secadors programable
Al menos una computadora personal Compitadara personal (a veces)
$0C10-CULTURA
INSRESE > $50,000.% §21,000.° a 548,000.° $4,000.% a $20.000.~ §4,000,* a §5,000* $1,500.7 a §3,000.@ €§1,500.™
FAAILLL/AES E! mis aks rivet de vida e ingresos Mivel de vida supertor al medic Nivel de vida medio Mive! de vida bajo-ako Mivel de vida baje Miseria
PERFM EDUATIVD  EDjefe de familia: Eljefe d= famika; Eljefe de tamifia; El jefe de famifa: El jefe de famila: Eljefe de familia:
a) Casl un 70% ligne un mivel de a} Casi un 60% tiene un nivel de a) Kival preparatona e inferior ($6l0 2l a) Mrvel sacundaria e inferior a) Nivel priraria a) Primaria incomplela
Teentiatura o mayor cenciatura o mayor 25% tiene un nivel de kcenciatura b) Taxista, chofer particutar, comerciante  b) Obrero, ermpleado de manienimiento, b} Subempleads ¢ empleado eventual
b} Grande ¢ mediane empresario, b) Labora eomo pequeito o micro- b} Pequetc comerciants, empleado de fijo o ambulante, mensajero o cobrador empieado de mostrador, chofer publico, El ama de casa:
gerente o director de primer nivel en empresano, gerente o ejecutivo gobierna, vendedor, maestro de escuela, E! ama de casa: maguiladar 3) Primaria incomplela g instruccidn nula
imporiantes empresas, destacada sacundario en grandes smpresas, técnice u abrere calificado a) Mivel secundaria e inferior El ama de casa: b} No trabaja
profesionista profesionisia indeperchente El ama de casa: b) No trabaja &) Nived primvaria Los hijos:
Eiama de casa: El ama de casa’ a} Mivel preparaieria e inferior (sélo 11% Las hijos* b} Na trabaja a) Dificilmente asisten a escuelas
3) 37% tienen un nivel de Kcenciatuma 2) 37% tienen un nivel de icenciatura tiene un nivel de icenciatura) a) Asisten a escuelas publicas Los hijos: publcas
b) No siempre trabaja, Cuando lo hace, b) Na siempre trabaja. Cuando lo hace, b) No trabaja. Cuando lo hace, labora para a) Asisten a mscuelas publicas
labaora para a inkcialiva privada labosa para la inici privada Ja ini va privada y & Gobierno
Las hijes: Los hijos; Los hijos:
a) Asisten 3 colegros privadas caras a) Asisten a colagios privados a) A veces asisten a colegios pivados
y renambrados b} Asisten a universidades privadas, con  b) Educacion superiorn en escuelas
b) Asisten a colegios extranjeros grandes estuerzos publicas.
SERVICIOS Al menas una sinienta Servidumbre (50% da los hogares) Escasaments hay seridumbre Cuenta da ahomos
Al mendas una tuenta de cheques Uns cuenta de chaques Una cuenta de cheques Tarjea de débite & ndmina
Al mengs dos Larjelas de crédis Dos tarjetas de erddilo (una Una tarletas de crédito (nacional}
(inlemacionales) internacional)
Tedos los adas aseguradas Sblo un aulo asegudo
Seguros de vida y de gasios médicos Sepuros de vida y de gastes médicos
BIVERCION ¥ Chubes privados Clobes privados Cine Poli-deportives Pargues publicos Radio
PLLATIENIDS Casa de campatiempo compartido Vacaciones al interior del pais Parques publicos Parques piblicos Fiestas en sus vecindades Television
Un viaje en avidn en los Glimos 6 meses  No mas de un viaje al exteriorfafio Eventos musicales Especticuas masives Excursiones a lugar de origen
Viajes 2 kjosos sitios turisticos Hespedaje en hotel Vacaciones alinterior del pais Vacaclones a lgar de crgen Hospedaje en casa de familiares
Al menos un viaje al extranjerofabo H daje en casa de Hospedaje en casa de famikares
COLONIAS Bosques de las Lomas Satéite Prados del Rosaric Anibuac Guerrero La Garita
Pedregal de San Angel Colonia del Valle Real del Morai Federal Pedregal de Santa Ursula E) Molinito
11PICas San Angel irn Wmigacion Avante Infonavit Norte La Soledad
Tecamachalca Nipoles Sa. Marla i Rlvera San Satvader
La Harradura ’ San Pablo
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POBLACION POR NIVEL SOCIOECONOMICO

Fuente: Bimsa-1988 cornt base en el Conteo 1995 de Poblacién y Vivienda Inegi.

gEEEGACION = R R )

Alvaro Obregén 684,673 46,989 43,311 158,154 158,402 199,003 78,814
Azcapotzalco 460,337 32,042 40,785 143,795 109,691 101,777 32,247
Benito Juarez 374,187 88,031 63,831 132,732 56,233 25,891 53,469
Coyoacé.n 660,964 126,768 99,693 211,647 102,145 111,851 8,860
Cuajimalpa 138,439 12,737 7,115 . 30,065 36,312 44,442 7,768
Cuauhtémoc 546,563 67,012 45,754 142,013 159,554 101,008 31,222
Ciustavo A. Madero 1,271,290 59,898 82,628 375,781 335,418 317,096 100,469
Iztacalco 423,775 22,816 45 820 111,533 114,774 101,912 23,920
{ztapalapa 1,716,014 46,691 56,359 437,786 481,965 336,157 137,056
Magdalcna Contreras 214,322 20,151 16,426 40, 140 49,649 63,814 24,142
Miguel Hidalgo 368,367 79,019 37,699 82,597 87,089 59,110 23,053
Milpa Alta 82,030 919 3,229 12,672 17,178 27,9806 20,046
Tlahuac 258,518 ned 11,464 48,558 72,348 106,004 20,444
Tlalpan 558,835 29,912 35,637 91,775 135,118 223,389 43,004
Venustiano Carranza 491,177 10,537 33,926 153,408 138,630 123,213 29,463
Xochimilco 336,115 235,645 29,079 81,522 82,656 77,782 39,431

2,256,178

Subtotal Delegaciones 8,586,106

2,137,162 2,240,435 625,40

657,756

AL, i T S ryc it e,

Atizapan 467,441 55,150 83,429 100,067

, 130,655
Coacalco 223,826 3,364 29,530 118,614 48,349 21,1498 2,821
Cuautitlan 62,742 3,260 4,497 18,511 17,160 15,409 3,905
Cuautidan lzealli 456,726 18,558 47,505 161,610 91,333 96,200 41,508
Chalco 505,880 8,038 3,529 34,357 95,231 274,838 89,887
Chicoloapan 78,028 474 1,870 9,713 22,270 32,583 11,118
Chimalthuacan 450,567 5,124 10,121 41,888 110,480 235,679 47,275
Ecatepec 1,593,471 40,645 84,742 397,381 406,276 311,033 153,394
Huixquilucan 183,962 60,842 16,387 18,174 26,018 39,347 23,194
Ixtapaiuca 205,252 2,382 3,228 23,668 52,907 85,112 35,955
Naucalpan 918,298 143,964 106,938 163,294 160,615 278,474 65,013
Nezahualcoyotl 1,349,324 17,091 93,773 271,192 337,211 458,052 172,005
Nicolés_ Romero 259,247 4,459 6,525 35,2601 71,863 106,234 34,905
La Paz 195,244 5,691 3,997 24,447 406,999 87,379 26,731
Tecamac 162,321 6,312 9,235 34,735 40,689 46,645 24,705
Tlanepantla 779,874 65,175 89,909 173,106 143,555 191,000 117,129
Tultitlan 395,254 5,059 23,313 94,054 107,083 102,104 63,639

8,287,457 423,345 592,251 1,703,434 1,878,108 2,711,892 978,417

BT 092 ST S50 00 00 VB0 151710524 95 31T
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URBANISMO ¥ BIENES RAICES EN L CILDAD DE MEXICO / GUIA PARA ARQUITECTOS

VIVIENDA POR NIVEL SOCIOECONOMICO

Fuente: Bimsa-1998 con base en el Conteo 1995 de Poblacion y Vivienda Inegl

fit AR

198,752 10,962 10,519 36,471 34,772 46,423 19,605

108,667 7,636 10,119 33,872 24,595 24,252 8,193

114,374 27,038 21,049 40,296 16,230 7,951 1,790

162,448 31,338 25,655 51,715 23,759 27,647 2,334
Cuajimalpa 29,982 2,793 1,624 6,515 7,492 9,743 1.815
Cuauhtémoc 151,814 18,859 13,405 39,505 42,252 28,425 9,368
Gustavo A. Madero 291,381 13,883 19,938 86,092 73,151 73,490 24,827
Iztacalco 97,152 5,286 11,777 25,544 25,024 23,612 5,909
Iztapalapa 374,773 10,331 12,982 95,745 100,339 123,045 32,331
Magdalena Conueras 49,273 4,658 3,952 9,170 10,797 14,748 5,948
Miguel Hidalgo 96,737 20,912 10,387 21,606 21,686 15,642 6,304
Milpa Alta 17,526 196 715 2,666 3,441 5,957 4,551
Tlahuac 36,547 nd 2,638 10,611 15,048 23,432 4,818
Tlalpan 131,131 7,080 8,781 21,472 30,095 52,871 10,852
Venustiano Carranza 119,730 2,604 8,725 37,959 32,235 30,446 7,761
Xochimilco 74,146 5,692 6,718 17,883 17,261 17,262 9,330

Subtotal Delegaciones 2,034,453 169,268 168,984 537,122 478,197 524,946 155,936

Atizapan 1,513 106 186 267 305 423 226

Coacalco 50,116 762 6,972 26,588 10,317 4,795 682
Cuautitian 13,620 717 1,029 4,022 3,548 3,387 917
Cuautitlan fzcaili 100,733 4,117 10,973 33,933 19,062 21,336 9,812
Chalco 38,650 614 280 2,594 6,846 20,995 7.321
Chiceloapan 81,492 499 2,050 10,107 22,060 34,298 12,478
Chimathuacan 92,407 1,059 2,178 8,557 21,486 43,708 10,419
Ecatepec 335,879 8,649 18,772 83,580 81,343 108,732 34.803
Huixquilucan 38,804 12,802 2,589 3,780 5,181 8,278 5,204
Ixtapaluca 43,809 210 1,166 5,013 10,667 18,237 8,216
Naucalpan 210,195 33,051 25,558 37,054 34,695 63,924 15,213
Nezahualcéyotl 297,252 6,787 21,631 59,398 70,308 101,490 40,638
Nicolas Romero 54,293 942 1,434 7,358 14,275 22,427 7.857
La Paz 42,283 1,239 Qo7 5,264 9,633 19,032 6,208
Tecamac 34,239 1,338 2,034 7,278 #,113 9,886 5,584
Tianepantla 175,791 14,674 21,072 38,522 30,409 42,998 28,116
Tultitlan 85,949 1,106 5,308 20,332 22,036 22,328 14,839

Subtotal Municipios 1,697,025 88,972 124,143 355,147 370,256 551,274 209,23
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URBANISHO ¥ BIENES RAICES EN L CILDAD DE MEXICO / GUIA PARA ARQUITECTOS

EL MERCADO INMOBILIARIO

cQuiénes Invierten en
Bienes Raices?

Gaylon Greer, en su libro
Investment Analysis, tipifica
a los inversionistas
inmobiliarios en pasivos y
activos, de acuerdo a su
grado de participacion en la
operacion y en hipotecarios
y fiduciarios, segun el
fondeo de la operaciéon. Sin
embargo, ya que en México
el fideicomiso y los fondos
de pension atin no
participan en el mercado
inmobiliario, imitaremos la
anterior clasificacion a
inversionistas pasivos y
activos.

De esta suerte, son activos
aquellos inversionistas que
toman todas las decisiones
que involucra una
transaccion inmobiliaria.
Estos inversionistas
adquieren una propiedad y
realizan su administracién
en persona, o bien,
contratan a una
comercializadora y a una
administradora para tales
efectos.

En cambio, los inversionistas
pasivos no toman decisiones
operativas, sino que actian
representados por un
administrador de activos
(asset manager), el cual
maneja la cartera inmobiliaria
e hipotecas del inversionista
a cambio de una
participacion en los bienes
raices, corporaciones,
sociedades y fondos que
maneja.

( 4 Inversion Extranjera Directa
(IED)
CQUIENES Peﬂgsaﬁg?isag:;’cas' :Ir;;g;swn Nacional Directa
INVIERTEN | INVERSIONISTAS |  Independientes
EN BIENES < ACTIVOS < Inversionistas de Ocasién
RAICES? y PASIVOS {buitres inmobiliarios)
Personas Morales:
Empresas
\ \ Instituciones
( ' Edad
Crecimiento poblacional
Variables Matrimonios nuevos
Sociodemograficas Indice de ocupacion (habs/viv)
Ingreso familia/fmes
DEBIDO Capacidad de ahorro
a su
CICLO Acceso a mercados
de VIDA Expansion dentro del mercado
A Expansiéon a nuevos mercacdos
Varlables' Rrightsizing/downsizing
Corporativas Acceso a recursos humanos
Acceso a servicios
Acceso a proveedores
( Plazo de amortizacién del inmueble
CPOR QUE DEBIDO Ciclos de apreciacion del valor real del i:}mueblc
COMPRA EL ” Ciclos de depreciacion del valor real del inmueble
ala { Ciclos hipotecarios
MERCADO? EVOLUCION Factores naturales que repercuten e¢n el sector
del SECTOR Cambios del uso de suelo
| Nuevas disposiciones de desarrollo urbano
(" Condiciones de la econowmia
Calidad de vida
. . Infraestructura fisica
DEBIDO Desarrollo tecnolégico
‘al . Fomento de! Gobierno a la inversion
ENTORNO Periodos ¢ incentivos fiscales
PAIS Pertodos de vacaciones
Fenémene "regreso a clases”
Transiciones politicas
PORQUE DESEA | Oportunidades I
L INVERTIR de Negocios < Rentas

Si bien, en México

Ahora bien, sean activos o

predomina el esquema de
inversionista activo, hay
paises con un amplio
numero de empresas
controladoras (holdings),
como Japon, donde el
papel del asset manager €s
dominante. No obstante,
en otras latitudes (E.U. y
Europa}, encontramos una
competitiva participacion
de ambos tipos de
inversion.

pasivos, los inversionistas
estan constituidos por
personas fisicas y morales,

ya sean sociedades civiles o 67

mercantiles, personas de
origen nacional o extranjero,
o bien, correspondan a los
denominados inversionistas
de ocasion (generalmente
buitres inmobiliarios en
busca de ofertas de
liguidacion y
narcotraficantes).

GABRIELA VAIQUET ROBLES



68

URBANISRO ¥ BIENES RAICES €M LA CIUDAD DE AEXICO / GULY PARA ARQUITECTOS

cPor qué Compra el
Mercado Inmobiliario?

Generalmente, los impulsos
basicos que mueven al
mercado inmobiliario estan
vinculados con los ciclos de
vida de las familias y las
empresas, €s decir, con todo
aquel conjunto de variables
socioeconomicas y
corporativas propios de
cada persona fisica y moral.

Sin embargo, cuando
adquirimos un bien raiz, en
realidad estamos comprando
los derechos para disfrutar
de los flujos de capital que
en un futuro seran generados
por este inmueble. A su vez,
esta adquisicion se realiza
dentro de unas condiciones
especificas del sector
mmobiliario y de la realidad
nacional.

En todos los casos, la visién
de los bienes raices esta
enfocada a que el
inversionista inmobiliario
pueda alcanzar los mismos
rendimientos y alternativas
de inversion que un
inversionista financiero y
que, lograndolo, sobrepase
a la inversidon como tal. En
otras palabras, la inversion
inmobiliaria supera a la
inversion financiera en el
sentido de que representa
una oportunidad de
negocios.

De tal suerte, el
inversionista compra un
bien raiz confiando en que
el inmueble representa una
oportunidad de negocios y
que, como tal, su valor real
en el mercado se apreciara
a lo largo del tiempo en

GABRIELA VATQUEZ ROBLES ............co..... reeeeeteresenreas ereetre et n e PR et e e s

términos de rentas.
Entonces, el precio que
un comprador esta
dispuesto a pagar por un
bien raiz depende del
monto y el plazo en que
estos flujos de capital o
rentas retornaran a sus
manos.

cQué Compra el Mercado
Inmobiliario?

Ya hemos mencionado que
la tierra es el bien raiz por
excelencia, razon por la cual
juridicamente esta
considerada como un
inmueble por naturaleza.

Minima (BV)
Interés Social (1E)

Econdomica (E)

Media (M)
Media Alta (MA)

Residencial (R)
Residenctal Plus (RP}
Grand Residence {GR)

Edificios | (en EU = A+)
Edificios AAA {en EU = A)
Edificios AA {en EU = B)
Edificios A [en EU = C)

( Zonu Industrial
Conjunto [ndustrial
Parque Industria
Ciudad Industrial
Cotvedor [ndustrial
< Parque de Negocios
*arque Tecnologico
Parqgue de lnv. v Desarrollo
Parque Cientifico
Tecndpolis
Centro de Investigacipn
L Parque Tewitico

( Corredores Comerciales
Centros Comerciales
Plazas Cowmerciales

(Areas Primarias
de Comercio}

,
Vivienda
Popular
BIENES -
: Vivicnda
RAICES ¢ Media
RESIDENCIALES
Vivienda
Residencial
Edificios de departamentos
Vivienda para pensionados
Hoteles
Oficinas
¢QUE
COMPRA BIENES Industria
£l RAICES {Bodegas, naves
COMERCIALES |y terrenos)
MERCADO?
Comercio

Locales Comerciales
Tiendas de Autoservicio
Ticndas Departamentales

SERVICIOS
INMOBILIARIOS

;

L

( Representacion de propietarios

Franguicias
Entretenimiento
\, Terrenos Comerciales

Representacion de inquilinos
Corretaje intnobiliario
Consuitoria corporativa
Analisis e investigacién de mercados
Consultoria en inversion
Administracion de activos
Auditoria inmobiliaria
Valuacion imobiliaria
Adwinistracion de portafolios
Analisis financiero
Financiamiento inmobiliario
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De esta forma, la tierra es
obligadamente el primer
factor al referirnos a los
bienes raices ya que su
encarecimiento aumenta en
funcion de la
proximidad a los
centros urbanos.

En la Ciudad de
México, el precio
promedio de la
tierra hacia 1814
era de $5.66/m?;
para 1872 habia
alcanzado los
$13.02/m?y, para
1901 los
$42.69/m?2. Para
asombro de
nuestros analistas
contemporaneos,
este vertiginoso
crecimiento se dio
en un periodo en el
que el PIB per
capita aumenté
japenas en un
20%!

De hecho, desde
una época
temprana la tierra
en la Gran Ciudad
de México ha sido
mucho mas cara que en el
resto del pais. Juan Ignacio
Barragan, destacado
arquitecto e historiador, y
graduado en sociologia por
la Ecole des Hautes FEtudes
en Sciences Sociales de
Parts, apunta como la tierra
céntrica en México era
hasta 9 veces mas cara que
en Monterrey a mediados de

este siglo. “De hecho,
contintia Barragan, en
aquella época solo
Guadalajara y Puebla debian
presentar niveles de precios
comparables a la
capital de la
Repuiblica.”

De tal forma, y por
sobre todas las
cosas, lo que el
mercado y los
inversionistas en
general compran
es un fragmento
de tierra con un
potencial en
términos de
rentas. No
obstante,
adelantandonos al
Capitulo 4 del
presente estudio,
podemos afirmar
que es la demanda
de la tierra y no
su mera posesion
lo que determina
su valor (de aqui
el interés que los
desarrolladores
ponen en sus
reservas
territoriales, a fin
de asegurar un mercado al
largo plazo).

En respuesta a esta
demanda, existen en el
mercado dos tipos de
inmuebles: los Bienes
Raices Comerciales y los
Bienes Raices Residenciales.
Ambos conforman lo que
comunmente llamamos

parque (inventario)
inmobiliario, ya sea
residencial, industrial,
corporativo o comercial.

(@ Bienes Raices Comerciales

En México, solemos confundir
a los Bienes Raices
Comerciales con los
inmuebles dirigidos a la
actividad comercial.
Afortunadamente, este
malentendido es solo cuestion
de semantica. Veamos.

La acepcién Bienes Raices
Comerciales proviene del
inglés Commercial Property y
engloba a los siguientes
inmuebles: edificios de
departamentos (mudtifamily),
vivienda para pensionados
(seniors housing), hoteles
(hotels & resorts) edificios de
oficinas (office), industria
(industry) y comercio (retail).
De tal suerte, podermos
observar claramente como en
inglés el comercio esta
claramente restringido a una
actividad econémica, en tanto
que los inmuebles comerciales
son la cristalizacion de una
sociedad de consumo donde
los dividendos potenciales
encaminan al mercado.

De este modo, la principal
caracteristica de los Bienes
Raices Comerciales es su
comercializacion en renta.
Inclusive los hoteles, cuya
posesion suele estar definida
por un titulo de propiedad,
estiman su valor en funcion de
sus niveles de ocupacion por
dia, es decir, en su
rentabilidad a lo largo del
tiempo.
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Extendiéndonos un poco
mas en el tema de los
hoteles (segmento del que
No Nos ocuparemos en
este trabajo), debemos
anotar que en la
actualidad las mayores
inversiones por parte de la
iniciativa privada en
construccion van dirigidas
hacia el sector turismo.
Los cinco proyectos que
mas délares recibiran en
un futuro estan
comprendidos en tres
tipos de obras: edificios no
residenciales, instalaciones
Y petroquirmnica. De ellos,
los mas fuertes son
complejos turisticos:
Teacapan, en Sinaloa, con
1,000 mdd, que seran
invertidos por distintos
empresarios nacionales y
extranjeros y Puerto
Penasco Laguna del Mar,
en Sonora, con 350 mdd y
¢ue sera financiado por
Vidafel y Kladt Sobrino.s

Por todo ello, aunque
existen importantes
operaciones en venta
dentro de los inmuebles
comerciales, es el arriendo
la alternativa mas
socorrida por propietarios
¢ inquilinos: por un lado el
propietario obtiene flujos
de capital de manera -
constante, en tanto que el
inquilino tiene la
flexibilidad de poder
ocupar o desocupar un
espacio en ¢l momento en
que asi lo requiera.

54 Frias, Rafael y MEDINA, Patricia,
Mversiones de la Iniciativa Privada en
1997, Revista Obras. Fehbrero, 1998.
p.c. 47,

@ Blenes Raices Residenciales

Al igual que en los
inmuebles comerciales, la
asignacion “residenciales”
suele generar confusiones
entre el publico mexicano.
Empero, también en este
caso el problema tiene un
origen de significado.
Cuando nos referimos a
Bienes Raices Residenciales
0 Residential Property,
hacemos alusién a aquella
consiruccion en la cual
residen o habitan sus
ocupantes, ¥y no asi a la
clase o nivel sociocecondémico
de los usuarios.

De esta forma, en México
existen tres tipos de
vivienda o Inmuebles
Residenciales: la Vivienda
Popular, la Vivienda Media
v la Vivienda Residencial.
La anterior clasificacién es
independiente a la tenencia
que el poseedor ostente
sobre el inmueble (hipoteca,
propiedad, arriendo u otra)
¥, mas bien se fundamenta
en ¢l valor comercial y en
el costo del financiamiento
del inmueble. Asimismo,
esta segmentacion
comprende por igual a la
vivienda unifamiliar y a la
plurifamiliar (desarrollos
horizontales y verticales), ya
sea en propiedad individual
0 en régimen de
condominio.

A diferencia de los Bienes
Raices Comerciales, los
Inmuebles Residenciales
suelen comercializarse a la
venta.
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No obstante,
mencionaremos a
continuacién, la vivienda
plurifamiliar en nuestra
Ciudad se encuentra en
vias de traspasar al campo
de los bienes comerciales.

@ ¢Por qué la Vivienda puede
ser un Inmueble Comercial?

Si los bienes comerciales
estan basados en el arriendo
v los residenciales en la
venta, jentonces por qué
hemos incluido a los edificios
de departamentos y a la
vivienda para pensionados
dentro de la primer tipologia?
En apariencia, esta
asignacion contradice a lo
que hasta ahora hemos
sustentado, ya que €l 63% de
la vivienda en esta Ciudad es
propia . Sin embargo, s6lo se
trata de una deformacion del
mercado.

En paises con un mercado
inmobiliano dinamico, tales
como Alemania, Estados
Unidos ¢ Inglaterra, la
tenencia de la vivienda
minoritariamente se
encuentra asignada a titulo
de propiedad. En estos

mismos paises, la
disminucién de la proporcion
de propietarios es producto
del paso de una economia
agricola (vivienda de
autoconstruccion y propia), a
una economia urbano-

industrial (la posesion esta
definida principalmente por
la garantia en hipoteca y el
arriendo). En estos casos, la
plusvalia y la especulacion de
la tierra bien provista de
servicios e infraestructura
son tales, que incluso la
vivienda plurifamiliar
constituye una propiedad en
inversion y una oportunidad
de negocios.

En la Ciudad de México, la
vivienda en alquiler fue
dominante durante la
prunera mitad del siglo XX,
debido a la fuerte presencia
de una importante masa de
trabajadores no agricolas.
Ante el aumento de los costos
y la inexastencia de un
sistema de financiamiento de
largo plazo, la generaciéon
habitacional para la
poblacion trabajadora sdlo
podia asegurarse mediante el
financiamiento rentero.

Sin embargo, a partir de los
anos 60, y hasta principios de
los 90, el contexto econémico
y juridico no favorecié la
promocion de la vivienda en
arrendamiento v el sistema
de rentas congeladas
determiné el deterioro del
patrimonio habitacional
usado.

No fue sino hasta 1993
cuando se realizaron
importantes reformas al
Codigo Civil y al Codigo de
Procedimientos Civiles, tales
como la incorporacién de
contratos de menos de un
ano, la cancelacion de la
prorroga de contrato
obligatoria, la eliminacién de
los topes de los aumentos en
los alquileres, ast como la
sustitucion del derecho de
“tanto” por un simple derecho
de preferencia, decretandose
que en caso de conflicto el
desalojo se pueda dar en 35
dias v resolverse en una sola
audiencia.

Con estos antecedentes, asi
como ante al encarecimiento
del suelo urbano y la tan
esperada participacion de las
AFORES dentro del mercado
inmobiliario, podemos prever
una paulatina tendencia de
reincorporar la vivienda a los
inmuebles comerciales, y de
iniciar el desarrollo de la
habitacion para pensionados
comoe un nueve nicho de
mercado. En ambos casos, el
incremento en las
operaciones de renta con
opcién a venta seran el mejor
detonador de que el
arrendamiento puro esta
cerca.

GABRIELA YAZQUEL ROBLES
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cQuiénes Asesoran al
Mercado?

Hasta mediados de los 60,
el mercado inmobiliario fue
un negocio concentrado en
manos de los promotores
inmobiliarios. En ese
entonces, los desarrolladores
supervisaban todo el proceso
de colocacién en el mercado
de los inmuebles, desde su
disefio hasta su venta o
renta. Sin embargo, en los
80 este fendmeno comenzo
a transformarse,
principalmente por razones
tecnolégicas.

Unidos: “We all know that
the ‘80s were a great period
of time”, recuerda Arthur
Lerner, vicepresidente de
Newmark & Co. Real Estate
Inc./New York).

Con esta influencia del norte
llegaron al pais los brokers,
quienes irrumpieron en un
mercado donde corredores y
desarrolladores inmobiliarios

CB 1 Richard Ellis

Asi, aparecieron las
innovadoras tecnologias de
construccion y con ellas les
nuevos estandares
internacionales. Asimismo,
las economias comenzaron
a abrirse paso en el
fenomeno globalizador y los
sistemas de informacion
fueron consolidando los
mercados.

De tal suerte, en el mercado
inmobiliario, sobre todc en
el corporativo, nuestra
Ciudad vio aparecer la
construccion de edificios de

oficinas completamente
diferentes a aquellos que se
habian venido disenando.
Era la etapa del boom
inmobiliario en Estados

escasamente competentes
eran el comin denominador.
Debemos anotar, que, a
diferencia de un vendedor o
corredor, €l broker tiene la
capacidad de asesorar al
cliente {sea propietario o
inquilino) en todas y cada una
de las etapas que la
adquisicién de un bien raiz, o
su comercializacion en el
mercado implican.

Fue por ello que, llegados los
90, las firmas inmobilianas de
procedencia extranjera
pudieron posicionarse
rapidamente en el mercado
inmobiliario para otorgar €l
servicio que los nuevos
productos y futuros inquilinos
demandaban.

No obstante, en la
actualidad este salto hacia
la calidad en el servicio con
estandares internacionales
unicamente se ha logrado
en los bienes raices

Asociacién
Mexicana de
Profesionales

an Informatica, A.C.

comerciales, debido
principalmente al fuerte
vinculo de este segmento
con la inversion extranjera.
Mientras tanto, los
inmuebles residenciales
aiin constituyen un
mercado poco calificado, a
excepcion de ciertos
comercializadores,

Afortunadamente,
las severas crisis
e inmobiliarias
por las que ha
pasado nuestro
pais han permitido
depurar al sector,
sobreviviendo
unicamente los
agentes y promo-
tores mejor pre-
parados. “The
business has
probably never been as
competitive as it is today,”
afirma John Renard,
presidente de Cushman &
Wakefield /Westerm U.S.,
“there are fewer brokrers,
but they are stronger and
more talented.”
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SEGMENTACION GEOGRAFICA
DEL MERCADO INMOBILIARIO

La de México es una de las
cuatro metropolis mas
pobladas del mundo junto
con Tokio, Sao Paolo y
Nueva York, y para el ano
2020 formara parte de las
12 aglomeraciones urbanas
de mas de 20 y hasta 30
millones de habitantes.

Sin embargo, la masificacion
urbana ha sido una
constante desde la
fundacion de México-
Tenochtitlan, cuando
1’500,000 habitantes
poblaban el valle. Con este
antecedente, la estabilidad
politica y la tecnificacion de
la economia propias del
siglo XX han favorecido que
en 1998 habiten 18°000,000
de personas (20% de la
poblacion nacional) en esta
Gran Ciudad.

¢Donde se localizan estos
millones de habitantes?
¢Existe algun patron que
rija su asentamiento? SARE
Bienes Raices, reconocida
comercializadora de
Vivienda Media y
Residencial y miembro de
Grupo SARE, ha buscado
dar una respuesta a estas
interrogantes a traves de
SareData, su division de
estudios de mercado.

Escenarios Inmobiliarios

Bajo el innovador criterio de
SareData, el mercado
inmobiliario de la Gran
Ciudad esta dividido en dos
grandes areas, denominadas

escenarios, en los cuales
tienen lugar multiples
representaciones
geograficas, urbanas y
mercadoldgicas de los
Bienes Raices Comerciales y
Residenciales.

De esta forma, el Escenario
Cuenca ocupa los lechos
hoy desecados de los
antiguos lagos y lagunas del
centro y norte de la cuenca,
asi como el extenso y cada
vez mas poblado Valle
Cuautitlan-Ecatepec-
Texcoco. Dada su escasa
pendiente topograficay
rapido acceso hacia los
principales mercados del
interior de la Republica,
este escenario es el mayor
anfitrion de la vivienda
media y popular, asi como
de la actividad industrial de
la Ciudad.

Por otra parte, el denominadoc
Escenario Sierra se origina
de las Serranias del Ajusco
y Las Cruces, con sus
fértiles planicies, abruptas
barrancas y paisajes
rusticos que descienden
hacia el centro urbano.
Debido a sus condiciones
topograficas, la belleza del
paisaje, sus multiples
reservas ecologicas y la
amenidad climatica del
sitio, el Escenario Sierra
concentra la mayor parte de
la vivienda media y
residencial, asi como ¢ la
actividad corporativa y
comercial de la Ciudad.

Escenas Inmobiliarias

Dada la extension y
diversidad de cada
escenario, éstos a su vez se
subdividen en escenas:
representaciones especificas
del mercado inmobiliario.
En este punto, SareData ha
convenido en distinguir
cinco escenas {Poniente,
Sur, Centro, Norte y
Oriente), en las que tiene
lugar toda la dinamica
inmobiliaria de la capital.

Es en estas escenas en
donde se localizan los
diferentes mosaicos
(conjunto de colonias que
definen un mercado
inmobiliario bien
diferenciado), corredores
(conjunto de manzanas que,
alineadas a una vialidad
principal definen un
mercado inmobiliario) y
centros/zonas (conjunto
urbano de usos mixtos en el
que pueden predominar la
vivienda, los corporativos, el
comercio o la actividad
industrial). Estos mosaicos,
corredores y centros
inmobiliarios protagonizan
la dinamica de los bienes
raices en nuestra Ciudad.

@ Escena Norte

El norte de la Gran Ciudad
es productoe, por un lado del
desbordamiento de la
actividad industrial del DF
hacia el Estado de México v,
por el otro, de la aplicacién
de las experiencias
urbanisticas
estadounidenses de
principios de siglo. Asi, la
expansién de los municipios
de Naucalpan, Ecatepecy
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Tlalnepantla iniciada en los
50, conformé en los 70 el
Area Conurbada de la
Ciudad de México. Por su
parte, la implantacion del
concepto de ciudad
campestre transformo a las
antiguas rancherias del
norponiente en suburbios
satélite donde hoy conviven
areas verdes, represas,
clubes de golf y centros
comerciales con zonas
residenciales
primordialmente
unifamiliares. Asi, a pesar
de la aislada presencia de
asentamientos
residenciales, en un futuro
la actividad fabril, 1a fluidez
de las autopistas a
Querétaro y Pachuca, asi
como la inminente llegada
del transporte colectivo
(metro), haran del Norte el
centro de produccién por
excelencia y la mayor
extension de Vivienda
Popular (Econdmica e
Interés Social). No es
extrano, pues, que el Area
Conurbada ya concentre en
el valle Cuautitlan-
Ecatepec-Texcoco a una
parte importante de la
poblacion de la Gran
Ciudad de México.

@ Escena Sur

A partir de 1940, la
apertura de la Calzada de
Taxquena y la Avenida
Insurgentes enlazo a los
diversos asentamientos
independientes que en
forma de barrios poblaban
la region. Sin embargo, fue
la construccion de la
Universidad Nacional la que

indujo al desarrollo del sur.
Asi, entre 1950 y 1960
prolifero el lujoso
fraccionamiento de las
planicies y de los extensos
campos de lava, mientras
que en los antiguos
poblados rurales y los
lomerios a lo largo de los
caminos comenzaron a
instalarse selectas
residencias. Mas tarde,
como consecuencia del
sismo de 1985, las antiguas
haciendas se vieron
pobladas por clases medias,
gracias a los beneficios de
un fraccionamiento
reticular y la cercania a
vialidades primarias,
medios masivos de
transporte, mega-
centros/bodegas
comerciales, universidades
y parques ecologico-
recreativos. De este modo,
hoy en el sur conviven
clases medias y altas, cuya
preferencia por la vivienda
unifamiliar cede paso
paulatinamente a los
desarrollos horizontales y
verticales en condominio.
Mientras tanto, la
tradicional zona de barrios
preserva su senorio
mediante el apego a las
rigurosas especificaciones
de los Programas Parciales
(antes ZEDECs) y la
amenidad climatica de los
antiguos rurales promete
convertirlos n el foco
residencial de la region en
un futuro. No obstante, la
presencia de numerosas
reservas ecologicas, asi
como la regeneracién de
terrenos y usos de suelo,
preservaran al sur de un

desmedido crecimiento en
los préximos anos.

& Escena Oriente

Los desecados lechos
lacustres al este de la Gran
Ciudad, representan desde
principios de siglo el asiento
de la poblacién inmigrante,
obrera y marginal que
encontro en el desarrollo de
la industria de la
construccion y de la
petroquimica las
condiciones de seguridad
que anhelaba. Asi, a pesar
de conformar una extensa
mancha de zonas
inundables, esta zona
oriente promete conurbarse
con Ixtapalucay
reafirmarse como €s la
regién mas densa de
vivienda de Interés Social y
Econdémica en la Gran
Ciudad, donde Aragén es el
anico mosaico de Vivienda
Media.

@ Escena Poniente

Auan y cuando.
Nezahualcoyotl fue el
primero en hacerse
construir una mansién en
Chapultepec, no fue sino
hasta 1923 que los sectores
del poder politico que
habitaban las colonias roma
y Condesa, asi como €l
Paseo de la Reforma,
comenzaron a poblar el
fraccionamiento
Chapultepec Heights,
fraccionamiento que hoy
constituye la concentraciéon
residencial de alto poder
adquisitivo mas extensa de
la ciudad: las Lomas de
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Chapultepec. Con el tiempo,
sin embargo, la necesidad
de equipamientc urbano
calificado y de eficientes
vias d comunicacion, como
10 que es hoy la autopista a
Toluca y la carretera La
Venta-Chamapa han
promovido el desarrollo al
oriente y poniente naciendo
asi mosaicos como
Cuajimalpa, Huixquilucan y
Santa Fe. Gracias a su
enfasis hacia el renglon
servicios (apenas 162 de las
850 has. que integran el
Programa Parcial Santa Fe
estan dirigidas a vivienda),
estos centros son hoy los
conjuntos urbanos de uso
mixto y crecimiento
controlado mas importantes
de la Gran Ciudad, tal como
la presencia del mejor
parque corporativo y las
mas prestigiosas firmas
comerciales lo demuestran.
Las nuevas residencias aqui
ubicadas ocupan por igual
los condominios
horizontales, edificios
condominales y lotes
aislados que integran los
numerosos desarrollos
residenciales de la regién.
El poniente es verde como
sus boscosas visitas...
aunque el gris contraste de
sus antiguas minasy
violentas barrancas a veces
lo traiciona.

® Escena Centro

A partir de que ¢l concepto
del centro tradicional fue
reemplazado por el de
metropoli durante el
porfiriato, los desecados
pantanos del Lago de

....................................................................................................................................................

Meéxico, la Hacienda de la
Teja y el barrio prehispanico
de Tacubaya fueron
fraccionados para crear las
primeras colonias de la
ciudad totalmente provistas
de infraestructura y
servicios. Poco después, y
como parte de los multiples
ensanchamientos urbanos
que entre 1928 y 1933
tuvieron lugar, las antiguas
haciendas de San Borjay
Narvarte también se
fraccionaron, con lo que
multiples desarrollos
horizontales y verticales
echaron raices en la region.
Afios mas tarde, sin
embargo, el terremoto fisico
y social de 1985 propicio el
éxodo de la poblacién y la
plusvalia hacia la Escena
Sur. Hoy, la reordenacién y
reciclamiento urbanos, asi
como la existencia del
Programa Parcial
Cuauhtémoc han permitido
que el comercio y la vida
cultural rescaten la
plusvalia perdida de las
residencias y edificios del
otrora Paris de las
Américas. Asi, el Centro des
actualmente residencia de
las clases medias, la
instruccion pre-
universitaria, la
administracién publica, el
intercambio comercial al
menudeo y los servicios
especializados. No obstante,
la escasez de suelo urbano
dedicado a actividades
productivas ha obligado a
transformar las antiguas
calzadas en ejes viales, los
cauces de rios estacionales
en vias rapidas, asi como
los viejos paseos y

bulevares en avenidas, a fin
de oxigenar el torrente
central que emana del
mosaico Valle, principal
polo de desarrollo en la

region.
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Los BIENES RAICES
RESIDENCIALES

La Importancia de la
Tierra en la Vivienda

El aumento en el precio
de la tierra en esta Gran
Ciudad ha reportado tres
grandes consecuencias
sobre las condiciones de
produccién de la
vivienda:

(a) La concentracién de la
propiedad en las zonas
mejor dotadas con
servicios y ventajas
localizacionales, asi
como en las manos de
los mas privilegiados;

(b} La exclusion progresiva
de la poblacién de
ingresos medios y bajos
de las zonas centrales de
la ciudad, lo que genero
un mercado para la tierra
en zonas periféricas,
donde aparecieron los
fraccionadores y los
especuladores y,

{c) El aumento en la
densidad de
construccion y de
poblacién, pues fue
necesario repercutir
entre mas area
construida y mas
personas, el valor de
las inversiones en
terrenos.

cComo fue posible esta
transformacioén en el uso
del suelo? Para responder a
este cuestionamiento,
debemos tomar en cuenta
cuatro factores:

GABRIELA VAIQUEL ROBLES

@ El Crecimiento Poblacional

El crecimiento poblacional
representa un incremento
en la demanda potencial
por una misma tierra, sobre
todo en las
grandes
urbes donde
se empiezan
a crear
problemas
para
desplazarse.

No obstante,
aun y
cuando la
demografia
incide en la
presion de
demanda de
vivienda (el
desequilibrio
entre la
oferta y la
demanda
habitacional},
por si sola
es
insuficiente
para
entender el
aumento en
los precios
de la tierra.

@ El Entorno de Servicios

La incorporacion de
servicios y otros elementos
de costo, tales como agua,
drenaje, empedrado /
pavimentado y alumbrado,
incide directamente y a la
alza sobre las propiedades
incorporadas a estos
sistemas. Es por ello que,
cuando en 1886 aparecieron
las primeras disposiciones

de introducir los servicios
basicos al lote, el valor de la
tierra crecio y fueron
solicitados pagos iniciales
(enganches) sobre el valor
total de la parcela.

@ Las Obras
en
Infraestructura

Este tipo de
trabajos no
s6lo fortalece
las
diferencias
enfre zonas
urbanasy
no urbanas,
sino que
incrementa
la presion de
la demanda
por la tierra
a través del
desarrollo de
sistemas
viales, la
definicion
del uso de
suelo, los
proyectos
regionales y
el
saneamiento
urbano.

Generalmente, este factor
de tipo especulativo tiene
una incidencia mayor sobre
el valor de la tierra que la
sumatoria del costo de la
infraestructura. Tal fue el
caso de Lomas Bellavista, el
primer fraccionamiento en
Chapultepec hecho por
Chapultepec Heights
Company y comercializado
por Mexican International
Trust, en 1921.
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LOMAS BELLAVISTA /1921

PROYECTO URBANO DEL ARQ. JOSE LUIS CUEVAS

“El  valor de la tenido un aumento CHAPULTEPEC. Mire
propiedad en Colonia en habitantes de casi usted el plano; alla el
Roma ha aumentado 100%. Si cuando la estd. Colinda con
en 20 afios 13 veces. Colonia Roma compré Chapultepec ¥
El  valor de ta usted un lote, domina todo el Valle.

intereses, aunque se
aplicé un descuento

efectud en contado y fecha de  compra,
restoc  en 60
mensualidades  sin

equivalentes a una
rebaja  adicional del
20%, 13% y 10%,
respectivamente.  Las

propiedad en Paseo demostrd inteligencia y Esta va a ser la de 20% de descuento mejoras  que esta
de la Reforma ha prevision Raras Colonia predilecta.. en caso de pagar haciendo la compania
aumentado en 30 veces se pueden Los lotes a la venta tode al contado. son calles
anos 30 veces. Esto aprovechar las van de los 800 a los Otros descuentos pavimentadas,

se debe al experiencias  pasadas 3,260 m? y tienen un operan en el caso de banquetas con tiras de
crecimiento en alguna oportunidad costo de $3 Oro que el 1nuevo zacate {oésped) ¥
acelerante de la presente. NOSOTROS SE Nacional, en propietario  construya arbolada, hez, agua y
capital que en los LA OFRECEMOS EN adelante. Del wvalor dentro de los 6, 9 0 12 drenaje.”

ultimos once anos ha NUESTRA COLONA total, un 20% se meses posieriores a la Chapultepec Heights

niveclms lai axpirkennis

(el el CHAP, UL TERECF*

@ El Sistema de
Engjenacion de la Tierra

Hasta 1857, y como herencia
europea, la tierra se poseia
en México en arrendamiento
y a perpetuidad a cambio de
una anualidad fija, algo
similar a una venta a crédito
a muy largo plazo. Ya que
este sistema de rentas
permitia constituir préstamos
adicionales sobre la misma

parcela, la renta era la base
de todo el sistema de crédito.
Sin embargo, con la
desamortizacion de los
inmuebles en manos del
clero, el sistema de rentas
desaparecio y entraron en
circulacion cientos de
predios. Gracias a ello, la
cesion fue reemplazada por la
venta de contado v la venta a
plazos, circunstancias bajo
las cuales el Estado pudo

capitalizarse a traves del
impuesto sobre el traslado
de dominio y la banca 77
empezd a organizarse via el
financiamiento
hipotecario. Desde entonces,
la venta ha estado asociada
con el fraccionamiento de la
tierra, aunque las condiciones
de financiamiento han
variado de acuerdo a la
incorporacién de servicios al
lote y el acceso a capital.

GABRIFLA YAZQUET ROBLES



78

URBANISHO Y BIENES RAICES €N L& CIUDAD BE MEXICO / GUIn PARA ARQUITECTOS

Modos de Generacion de
la Vivienda

@ Vivienda en Propiedad
Individual

Cuando la construccion es
realizada directamente por
el propietario, con
materiales tomados de la
naturaleza o adquiridos a
bajo costo. Es decir, cuando
la vivienda se realiza en
autoconstruccion y
autofinanciamiento
(mediante recursos propios
o, eventualmente, con
créditos a corto plazo). Este
modo de generacion de la
vivienda, continua siendo
dominante en México.

@ Vivienda en Renta

Este tipo nacid ante el
acelerado crecimiento
poblacional y en los niveles
de infraestructura y
servicios. La figura del
rentero adquirio poder y
hacia 19350, cuando el 75%
de las viviendas de la
Ciudad de México eran
alquiladas. Inicialmente, el
esquema dominante era la
vecindad, pero con el avance
cel siglo aparecio el edificio
de departamentos, dirigido a
acoger a inquilinos de nivel
medio y medio alto.

La propiedad en renta
contrasta con el antiguo
tenedor de rentas
desaparecido en 1857 en un
punto basice: los modernos
alquileres son crecientes,
mientras que las rentas
feudales eran fjas y a
perpetuidad.

_ #
1 E

@ Vivienda Patronal

Esta modalidad es
construida por los
empresarios para alquilarla a
sus trabajadores, o bien,
para ofrecerla como una
prestacion mas en calidad
de garantia de subsistencia.
En la actualidad esta
enfocada hacia la vivienda
obrera, ya sea que este
integrada a la fabrica, se
ubique en el campus de la
misma, o bien, se encuentre
un poblado vecino.

@ Viwmenda por Promocion

En términos generales,
existen dos grandes tipos de
empresas promotoras. En ¢l
primer caso (constructora-
promotora), los promotores
son comunmente muy
buenos constructores y su
compromiso con la
construccion va mas alla de
la vivienda: cuando el sector
pasa por un periodo recesivo
no dudan en realizar otro tipo
de edificios, e incluso obra
publica.

Ay

S A
gt '.:gf,. L

En el segundo caso
{(promotora-constructoralj,
este tipo de promotores
tienen una extraccion ligada
a la administracion de
empresas, las finanzas o la
contabilidad. Antes que
nada son empresarios y su
relacion con la vivienda se
basa en que en ella han
encontrado una
oportunidad de negocio.

Sea como sea, los promotores
de vivienda se encuentran
representados a nivel
nacional por PROVIVAC,
organismo que conjunta a
mas de 900 promotores que
en su conjunto representan
mas del 80% de la generacion
halitacional del pais. Hasta
1992, los promotores o
desarrolladores privados
realizaron mas del 35% de la
vivienda producida en el pais
por medios formales, es decir,
con financiamiento), ademas
de participar de manera
activa para varios institutos
publicos como INFONAVIT,
Fovi y FOVISSTE. s

5% Barragan, Juan Ignacio. Qp. cit.
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Tipologia de la Vivienda.
Vivienda Popular

En el acuerdo de la
Coordinacion para el
Fomento y Desregulacion a
la Vivienda, establecido en
1992, se defini6 como
vivienda de Interés Social a
aquella cuyo valor no
exceda de la suma que
resulte de multiplicar por
15 el salario minimo general
elevado al ano, y como
Vivienda Popular (que en lo
sucesivo denominaremos
Econdémica) a aquella cuyo
valor no exceda de la suma
que resulte de multiplicar
por 25 el salario minimo
general elevado al ano.

Esto significa que el nivel de
ingreso requerido para la
poblacién derechohabiente
de dichas viviendas tiene
gue ser entre 7 y 14 veces el
salario minimo mensual,
respectivamente. Sin
embargo, el 76% de la
poblacién ocupada en el
D.F. gana entre 1.5y 3
salarios minimoss y carece
de una actividad productiva
formal, con lo que queda
descartada para obtener
préstamos hipotecarios.

Especialistas del ramo
observaron a finales de
1997 esta realidad y
determinaron por un lado
que los creditos del
gobierno requerian un

56 En el DL hay mas de un millén de
personas que perciben hasta un
salario minimo mensual y que se
ubican en la linea de 1a pobreza
extrema. A su vez, mas de cinco
wmillones de habitantes tienen un
ingreso de dos salarios minimos, con
lo gue viven en pobreza moderada.

subsidio del 10% al 60% y,
por el otro, que era
necesario impulsar con
mayor fuerza a los
programas de vivienda
progresiva, la vivienda en
renta y el apoyo a la
construccion.

Es de esta forma como en
1998 nacio el Programa
Especial de Crédito (PEC),
también denominado
PROSAVI. El esquema de
Vivienda PROSAVI, consiste
en créditos para viviendas
con un valer maximo entre
30 mil y 40 mil UDIs, y se¢
otorga a trabajadores con
un ingreso infertor a 3
salarios minimos, tanto de
la economia formal como de
la informal. La Vivienda
PROSAVI esta favorecida por
un subsidio del Gobierno
Federal por 8 mil UDis.

En sus modalidades Interés
Social y Econémica, la
Vivienda Popular depende
del financiamiento y del
control provenientes del
Fovi, INFONAVIT v FOVISSTE.
En cambio, la Vivienda
PROSAVI] esta manejada a
titulo temporal por FOVL.
Sin embargo, con la
preocupacion de que la
Vivienda Popular esté sujeta
a condiciones crediticias de
libre mercado en cuanto a
esquemas de pago y
enganches, el FoVI planea
ofertar créditos para
vivienda de 190 salarios
minimos {Vivienda FOVI
190) ¢ incorporar la figura
de la bursatilizaciéns” para
su colocacion.

ST A través de la bursatilizacion de la
cartera de vivienda de interés social se
dara la primera relacion Afore-sector
vivienda, atn v cuando cste tipo de
proyectos alcanzaran su madurez en
cinco o diez anos.

GABRIELA VAIQRIED ROBLES
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@ El Problema de la
Tenencia Irregular de la
Vivienda Popular

En los anos cincuenta, el
entonces Departamento
Central (hoy Departamento
del Distrito Federal)
construyo casas a los
trabajadores de Santa Cruz
Meyehualco, y la mitad de
ellos se apresuraron a
venderlas. Durante el
gobierno de Luis Echeverria
se edifico la Unidad
Habitacional Vicente
Guerrero, con 10 mil casas
individuales, pero cuatro
anos después 9 mil de ellas
también habian sido
vendidas. En ambos casos,
sus moradores no salieron
del Valle, sino que
simplemente, se trasladaron
a otros terrenos
abandonados.

¢Por qué? El apartamento o
Ia casa exigen cuidados y
gastos, somelerse a ciertos
patrones culturales,
mientras que en el tugurio
las masas no pagan nada y
pueden vivir con entera
libertad. La poblacién

indigente demostrd que
podia vivir 400 anos al
margen de la ciudad,
asentada en los lugares
claves para la misma salud
del Valle. La explosion
demografica modificé la
situacion y como sociedad
no le hemos dado la
educacion o la capacitacion
necesarias para su nueva
condicién.

De esta forma, actualmente
casi 50 mil familias se
encuentran asentadas en
un area de 1,847 has. de la
Ciudad de México,
considerada como reserva
ecologica. Segun la
informacién oficial
existente, de 560
asentamientos humanos
que hay esparcidos por el
territorio capitalino, 175
son regulares y e resto,
385, presentan una
situacion anormal.

En relacidén con estos
ultimos, la Secretaria del
Medio Ambiente del
gobierno capitalino y la
Comisidn de Recursos
Naturales, reportan que los

ZONAS £COLOGICAS OCUPADAS ILEGALMENTE

ASENTAMIENTOS IRREGULARES

Alvaro Obregdn 15
Cuajimmalpa 58
Gustavo A. Macdcro 20
Iztapalapa 70
Magdalena Contivins 17
Milpa Alta 449
Tlahuac 33
Tlalpan 134
Xochimilco 169

Aserntanlientos
INVASIONES  1op Consalidar

Asentamientos

por Reubicar Total

1 2 3
20 30 b0
16 1 17
0 14 14
10 4 L4
44 1 435
20 1o 30
87 1> 102
63 27 90

Fuente: elaboracion propia, con dalos de Periddicos Reforna u El Finarnciero

GABRIELA VAIQUET ROBLES

asentamientos irregulares
han proliferado en los
ultimos 10 anos, bajo las
regencias en turno de
Ramén Aguirre Veldazquez,
Manuel Camacho Solis,
Manuel Aguilera Gémez y
Oscar Espinosa Villarreal.

Las delegaciones que mas
se han visto afectadas por el
fendémeno de la invasién son
Xochimilco, Tlalpan,
Iztapalapa, Cuajimalpa,
Milpas Alta, Tlahuac,
Gustavo A. Madero,
Magdalena Contreras y
Alvaro Obregén.

@ El Problema de la
Habitahilidad de la Vivienda
Popular

De acuerdo con el Censo de
Poblacién y Vivienda de
1990, 20% de la vivienda en
el D.F. esta construida con
materiales inadecuados,
29% carece de agua y
drenaje v 29% presenta
condiciones de
hacinamiento. De tal suerte,
Mercado Domenech,
estudioso del problema de
la insatisfaccion de los
usuarios de vivienda, ha
establecido que la
habitabilidad depende de
factores emocionales,
simbolicos y operativos.ss

“Los primeros, comenta,
tienen que ver con la
respuesta de placer o
displacer que al syjeto le
provoca su medio ambiente;
los simbolicos tienen que

5% Citado por Marissa Macias, El
Financicro/Sociedad. Martes 9 de
dicicisbre de 1997. p.c. 50.
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ver con que haya
significados, y los
operativos corresponden al
manejo de los espacios y la
colocacion de los objetos {si
estan muy apinadas las
camas, si los comedores son
muy chicos y se tiene que
comer en turnos, etc.)

“Encontramos que en lo
emocional, hay dos
factores que inciden con €l
placer en la vivienda. Uno
es la excitacion, demasiado
poca {estar aburrido) o
exagerada (estar
anonadado) son negativas,
El segundo factor es €l
grado de control que se tiene
en el ambiente: no son
solamente importantes las
recompensas del ambiente,
sino también la percepcion
de control que tenemos del
mismo (la seguridad y la
flexibilidad espacial, por
ejemplo).

“En cuanto a los factores
simbélicos, estan
relacionados con el
cumplimiento de valores:
los lugares a veces permiten
obtener cosas que son
valiosas o necesarias para
los sujetos, y que van desde
la belleza y la verdad a la
fortuna.

“En el nivel de
operatividad, uno de los
principales factores es la
funcienahdad, que se
refiere a como esta
organizado ¢ espacio y si
éste es acorde a la
secuencia de las
actividades que se
realizan dentro de la

vivienda (por ejemplo, si
el bano estd cerca de la
recamara}. Otro aspecto
de la funcion es la
privacidad, donde resulta
muy importante el grado
de control que el usuario
tiene sobre que ver, qué
oir y qué oler.”

De hecho, Mercado
Domenech ha encontrado
que la vivienda prototipo
de interés social
construida por
organismos publicos,

retine peores condiciones
de habitabilidad que la
vivienda de
autoconstruccién. “Se va
a tener que solucionar el
problema de diseno de la
vivienda de interés social,
pues repetir el mismo
plano es reproducir un
millon de veces el
mismo problema ... Para
gue haya una buena
calidad de vida, podria no
ser necesario tener una
buena casa, pero tenerla
ayuda mucho.”

GABRIELA VAZQUEZ ROBLES
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@ La Promocién de la
Vivienda Popular

Jorge Pereda, director
general de Consorcio
Hogar a quien nos hemos
referido con anterioridad,
considera que “el mercado
para los promotores de
vivienda de
interés
social [y
econoémica]
es muy
atractivo en
México, ya
que para
satisfacer
las
necesidades
de vivienda
en los
proximos 20
anos,
tendremos
que
construir el
equivalente
a todo o que
se¢ ha
edificado en
Mexico
desde la
época de la
Colona
hasta
nuestros
dias.”

De tal suerte, son tres los
principales promotores de
Vivienda de Interés Social
y Econémica en la ciudad
(v en el pais): Consorcio
Ara, Consorcio Hogar y
Geo. Entre ellas
sobresale Consorcio Ara,
lider del segmento de
vivienda de interés social
¥ unica constructera que

cotiza en la bolsa de
valores y que también
promueve desarrolios de
vivienda media y
residencial.

El eéxito de Consorcio Ara
se debe en buena medida
a tres factores: ® aun y
cuando la
demanda
mas
importante
se dirige
hacia la
vivienda de
interés
social, Ara
asegura este
mercado con
un bajo
inventario de
terminado
final; @
paralelamente,
el grupo
cuenta con
una reserva
territorial de
7.4 millones
de metros
cuadrados,
lo cual
permitira
una
capacidad de
crecimiento
de 35 a 40%
durante 1998 y, @ desde
1977, cuando el
consorcio fue fundado,
Ara ha tenido relacion
con los bancos mas
importantes y
actualmente cuenta con
una linea de crédito de
420 mdp (el grupo evita
endeudarse en dolares y
mantiene el menor
apalancamiento).

Tipologia de la Vivienda.
Vivienda Media y Residencial

Asi como la Vivienda
Popular depende del crédito
de la banca de desarrollo, la
Vivienda Media esta basada
en el financiamiento de la
banca comercial. De esta
forma, usualmente sus
rangos de valor y
clasificaciones son emitidos
por esta institucién. Sin
embargo, ¢qué sucede con
aquellas viviendas que son
adquiridas al contado, o
mediante cualquier otro tipo
de financiamiento?

En vista de las limitaciones
que los parametros
bancarios representan,
SareData ha propuesto en
su primer Andalisis del
Mercaclo de Vivienda Media
Yy Residencial una
tabulacion basada en el
valor comercial de mercado
de la vivienda y que en este
documento anexamos.

@ Vivienda Media

Sea Vivienda Media o
Media-Alta, este producto
forma condominios
horizontales v verticales con
al menos dos prototipos de
vivienda. Los grandes
desarrollos horizontales se
caracterizan por reagrupar
a la vivienda unifamilar,
duplex y triplex en
subconjuntos y town-
houses, en tanto que los
desarrollos verticales
alcanzan hasta 40 niveles
de manera aislada y entre
tres y nueve pisos al formar
bloques independientes. -
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Prosavil PEC Prosavi 1 30 mil Uchs Bario
Vivienda . .
Subsidiada Prosavi? PEC Prosavi?2 335 mil Udis Cocina .
Prosavi3 PEC Prosavi 3 40 mil Udis Area de usos miiltiples
Vivienda Minima BV FOVIA 85 smmdfl = $104,435 Base de Vivienda
Vivienda Interés Social IE FOVI Al 100 smmdf = $122,865 Sala-Comedor
Popular Econdémica E FOVI Bi 130 smmdf = $159,724 Cocina
Econémica FOVI B2 160 smmdf = $196,584 Baio
Econdémica E FOVI B3 190 smmdf = $233,443 I Recdmara
Vivienda Media Bancomer $230,000 - $1,014,000 Sala-comedor
Media y Residencial 1 R1 Bancower $1,015,000 - $1,685,000 Cocina y Bano
! .
Residencial Residencial 2 R2  Bancower $1,686,000 - §3,171,000 2 Recdmaras
1 Cajén de Estacionamiento

Premier

Bancomcr

»3,172,000

S 1 .800

‘3’2.000

$65,000 585,000

Vivienda Minima 33 -
Vivienda i s Social I ~ _
Popular nterés Socia 5 45 - 60 52,000 - $2,500 $85,000 $150,000
Econémica E 60 - 120 $2,500 - $3,500 $150,000  $400,000
Vivienda Media M 120 - 150 33,500 - 6,000 $400,000 - $900,000
Media Media Alta  MA 150 - 250 $6,000 - 59,000 $900,000 - $2,250,000
Residencial R 250 - 300 89,000 - 512,500 $2,250,000 - 83,750,000
Vivienda . . . e
Residencial Residencial Plus RP 300 - 450 512,500 - 519,000 $3,750,000 - $8,550,000
Grand Residence >5%8,550,000

>$19,000

N - T 1 .l,-J:'d;:‘" B
dE: K ; ORI LAk i
Vivienda Minima BY 33 - 45 51,800 - 82,000 %65,000 $85,000
Vivienda i ) »
Popular Interés Sociat IE 45 - 30 $2,000 - $2.300 $85,000 $120,000
Econémica E 50 - 60 $2,500 - 54,100 3120,000 $250,000
Vivienda Media 60 - 120 $4,100 - $5,500 $250,0600 - S660,000
Media Media Alta  MA 120 - 200 $5,500 - S8,500 $660,000 - $1,700,000
Residlencial R 200 - 280 $8,500 - S11,500 21,700,000 - 53,220,000
Vivienda
NP Residencial Plus RP 280 - 400 %11,500 - §13.500 $3,220,000 - $5,400,000
Residencial
Grand Rcmdence >$1‘3,500

>$5 4 00 000

iSE(Pos sesion dhqla Vivle:fda).g" :

._'_. i oifes Casi e ETIGEES
Prosavi E -:S'2,700 Irregular / Subsidiada
Vivienda i . .
Popular Interés Social D $2,700 - $3,500 trregular / Propis Pagandose / Rentada
Econémica D+ $3,600 $5,900 Propia Pagada / Propia Pagandose / Rentada
Vivienda Media C $6,000 - $20,000 Propia Pagada / Propia Pagandose / Rentada
Media Media Alta  C+ $21,000 - $49,000 I'ropia Pagada / Propia Pagiandose
Residencial B $50,000 - 100,000 Propia Pagada / Propia Pagindose
Vivienda
. . _ Dy H P o
Residencial Residencial Plus  BfA  S100,000 - $200,000 Propia Papada
Graud Residence A :-"5‘200 OOO I’lopla Pa[,-xdd
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Ya que la Vivienda Media y
Media Alta se desplaza en
proporcién al acceso al
crédito, las ventas de este
segmento en
nuestro pais
suelen ser
oscilantes:
altas tasas
de interés
sobreofertan
el mercado y
producen
una caida
real (no
nominal)
en los
precios y
en la
plusvalia;
en
contraste,
Mmenores
tasas
crediticias
clevan el
porcentaje
de ventas
respecto a
la oferta
total. De
esta
forma, la Vivienda Media y
Media Alta suele
comercializarse con el apoyo
de planes de financiamiento
a 10, 15y 20 anos.

Sin embargo, algunas
empresas del ramo
industrial ya han
comenzado a dirigir sus
esfuerzos hacia la
activacion de la Vivienda
Media en el mundo. Tal es
el caso de la compania
Owens Corning, productora
de compuestos de fibra de
vidrio de alto desempeno y
materiales de construccion,

GABRIELA VAZQUEZ ROBLES ... ..o\t ss e etteaeteeeaeaeaetetereet heaese e ne e ar st ae R eR e r e

que convoco a principios de
1998 a un concurso
interna-cional que consistid
en que estudiantes
disenaran
una casa
que
resolviera
las
necesidade
s de
viviendas
economicas
y eficientes
en
consumo de energia.
En el concurso (con
fecha limite para
ingreso del 1° de mayo
de 1998}, se pidio a los
estudiantes que
crearan un concepto
econdémicamente
accesible y adaptable a
las condiciones de
varias comunidades en
el mundo, teniendo en
cuenta familias de clase
media.5e

Por su parte y en
Meéxico, companias
comercializadoras como
Sare Bienes Raices han
buscado impulsar al
mercado a través de planes
de financiamiento
denominados crédito
alternativa o crédito del
constructor, mediante los
cuales el comprador puede
acceder a créditos al
mediano plazo (1,3, 5y 7
anos) y con facilidades de
pago desde el saldo del

enganche. |

59 CELS, Dario. El Financiero.
Miércoles 28 de enero de 1998. p.c.
28.
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@ Vivienda Residencial

Subdividido por SareData en
Vivienda Residencial,
Residencial Plus y Grand
Residence, buena parte de
este segmento se ubica en
Programas
Parciales de
Desarrollo
Urbano y en
zonas de
patrimonio
histérico, donde
predomina la
habitacién
unifamiliar. No
obstante, los grandes
conjuntos horizontales y
verticales del sector se
subdividen en condominios
con un numero reducido de
viviendas y una amplia
variedad de prototipos, desde
campestres hasta
modemistas.

Sea unifamiliar o en conjunto,
generalmente este producto
es adquirido al contado, en
pagos diferidos, con crédito
del promotor o mediante

planes de financiamiento
bancario a 10 anos (pero
amortizados en el curso del
primer y cuarto anos). No
obstante, el Ry RP
constituyen los segmentos
mas estables de la Vivienda
Residencial, ya
que su
construccion y
comercializacion
se basa en el
previo estudio de
la demanda real
(se construye lo
que se vende).
En contraste, el
segmento RP es un mercado
atipico, donde la competencia
y el inventario rezagado son
significativos.

De cualquier modo, la
Vivienda Residencial (R, RP y
GR), a diferencia de la
Vivienda Media (M y MA), es el
rubro que histéricamente ha
preservado mejor su plusvalia
junto con la Vivienda de
Interés Social ante los
diferentes ajustes economicos.

SINTESIS DE VALORES DE VIVIENDA NUEVA EN VENTA

Fuente: Elaboracion propia en exclusiva para Sare Bienes Raices. 1998.

GRAN CIUDAD DE MEXICO
CASAS DEPARTAMENTOS
($/m?) (%/m?)
M MA R M MA R RP

CUENCA $4,100 $7,000 $9,560 $14,575 $3,990 $6,550 $8,860 $11.650
Centro $4,340  $6,930 $9,490 $15,000 $4.090 $6,200 $8,730 $11.700
Norte $4,250 $7,080 $9,630 $14,150 33,800 $6,820 $8,990 $11,600
Oriente  $3,700
SERRA $4,950 %7,820 $10,350 $15,820 $4,470 $6,900 $9,520 $12,650
Poniente  $35,220 $8,280 $10,300 $16,630 $4,750 $7,270 $10,030 $13,120
Sur $4,680 $7,360 $9,900 $i5,010 $4,190 $6,540 $9,020 $12,175
GRAN
CIrunDAD $4,520 §$7,410 $9,960 $15,200 $4,230 86,730 $9,190 $12,150

]
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PRINCIPALES COLONIAS DE VIVIENDA MEDIA Y RESIDENCIAL POR HOSAICO, ESCENA Y £SCENARID

Paseo del Bosque

San Juan Totoltepec
Vista det Valie

Zonta Urbana Toteoltepec

P
Ahuehuetes
Allredlo V. Bonlil
Amp. Alfredo V. Bonfil
Amp. San Lorenzo
Balcones del Valle
Barrio de Atizapan
Ciudad Adolfo Lopez Mateos
Club de Golf La Hacienda
El Dorado
Izealli Et Campanario
Jardines de Atizapin
La Magueyers,
Las Arboledas
Las Colonias
Lemas de la Hacienda
Lomas de Valle Dorado
Los Clubes
Margarita Maza de Juarez
Mayorazgo de Bosqucs
Mayorazgo de la Cencordia
Mayorazgo de ios Gigantes
Profr. Cristdba) Higuera
Residencial E1 Dorado
Ribera del Bosque
Rinconada de las Arboledas
San Mateo Teoloapan
Vergel de las Arboledas
Buarrientos
Amp. La Quebrada
Chilpan
Ferrocarrilera
Hacienda del Parque
Izcalli del Valle
La Quebrada
Lomas de Cartagena
Mariano Escobedo
Paraje San Francisco Chilpan
San Martn Tepetlalpan
San Pedro Barrientos
Valle de Tules
Valle Esmeralda
Bellavista,
El Cerrito
Jardines de Betlavista
La Cafada
Lomas de Bellavista
Cuantitlin
Atlanta
Ejido de Tuldlan
Fraccionamiento Tepalcapa
Los Reves
Monte Verde
Plaza Dorada
Ecatepec
Boulevares de San Cristdbal
Colinas de Ecatepec
El Calvario
Residencial La Palma
La Palma |
La Palma II
La Curila
La Cama
ta Propiedad
La Mora
Ampl, [zcalli Ecatepec
El Potrero
Tata Félix
[zcalli Ecatepes
Panoramica
Francisco Villa
La Alfalfa
Doce de Diciembre
Azolco
Viveros de San Carlos
Lomas de San Carlos
San Carlos
Echogaray
Arriaga
Bosque de Echegaray

GABRIELA VAIQUEZ R0BLES

Cerveceria Modelo
Coldn de Echegaray
El Cuquio
El Mirador
El Pedrugal
Hacienda de Cristo
Haciencla de Echegaray
Jardin de la Florida
La Florida
La Florida Occipaco
La Huerta
Loa Pas:ores
Modelo
Flazas ce Echegaray
Rincdn del Bosque
Xacoyahualco
lago Guadalpe
Bosquer. de Morelos
Bosques del Lago
Campestre del Lago
Lago de Guadalupe
Lomas Verdes
Colina del Fajsan
E! Sauzalito
Fuentes de Satélits
Fuentes del Sel
Jardinen de Saidlite
La Altefia |
La Altezy
Lomas Christi
Lomas de las Fuentes
Lomas de Santa Cruz
Lomas Verdes
Petroquimica Lothas Verdes
Santa Cruz det Monte
Los Remedios
Los Aleanfores
San Miguel
Santa Cuz Acatlan
San Matea
Amp. Jardines de San Mateo
Amp lot Fresnos
Amp San Marteo
Bulevares
Colinas de San Mateo
Cumbre: de San Mateo
Cumbres del Himalaya
Horizante Petrolero
[zcali San Mateo
La Scledad
Lad¢ras de San Mateo
Lomas ¢ Occipaco
Lomas de 5an Mateo
Les Alamos
Los Fresngs
Occigraco
Pradas de San Matea
Residencial Jos Parques
Rinconada los Parques
San Mate=o Nopala
Santiage Occipaco
Villas de San Mateo
Santa Ménica
Basques de México
Calacoaya
Haciend: de Santa Ménica
Hacienda San José
Jacarandas
Jardines de Santa Ménica
Magister al Vistabella
Privada de la Arboleda
Privada ce las Huertas
San Lucis Tepetlacalco
Valle de 3anta Ménica
Satélite
Ciudad £atélite
Residencial Santa Cruz
Valle Verde
Totoltepec
El Mirador
Izcalli del Bosque

Condesa
Escanddn
Hipddromo Condesa
Cusuhtémoe
Cuauhtémoc
Juarez
San Rafael
Tabacalera
Tlaxpana
Escandon
Escandén
Mixconc
Crédito Constructor
Extremadura Insurgentes
Insurgentes Mixcoac
Mixcoac
San José Insurgentes
Napoles
Amp. Nipoles
Ciudad de los Deportes
Napoles
Nochebuena
Nonoalco
San Juan
San Pedro de los Pinos
Nurvaite
Emperadores
General Pedro Maria Anaya
Narvarte
Piedad Narvarte
Santa Cruz Atoyac
Vertiz Narvarte
Centro
Centro
Natiritas
Albert
Ameéricas Unidas
Chilero |
Chilero 11
El Reterio
Francisco Zarco
Independencia
Maria del Carmen
Mativitas
Relorma lztaceihuat Sur
San Andrés Telepilco
San Simdn Ticumac
Zacahuitzco
Portales
Amp. Sinatel
Banjidal
El Praclo
Ermita
Justo Sierra
Miravalle
Portates
Portales Oriente
Roma
Roma Norte
Roma Sur
Tacubaya
Tacubaya
Valle
Acacias
Actipan
Del Valle
Insurgentei San Borja
Presidente Miguel Aleman
Pueblo Xoco
Flacoquemécat] del Valle
Xoco :
Viaducto
Alamos
Moderna

e R R

Unidad Esperanza

Viaducto Piedad

lztaccihuadl

Josefa Ortiz de Dominguez
Miguet Aleman

Militar Marte

Nifos Hérges de Chapultepe
Postal :
Reforma tztaccihuat! Norte
Villa de Cortes

Amp. Pedro Ojeda Paullada
Bosque de Aragén

Jardines de Guadalupe

La impulsora

La Pradera

Las Armas

Ldzaro Cardenas

Plazas de Aragon

Prados de Aragén

Valle de Aragén

U0 TY O
Aguitas
Amp, las Aguilas
Amp. Puente Colorado
La Jovita
Las Aguilns
Las Aguilas Parque
Lomas de las Aguilas
Puents Colorado
San Clemente
Ajusco
Amp. Cuchilla de Padierna Sur
Cruz dsl Farol
Cuchilla de Padierna
Héroes de Padierna
Lomas de Padierna
Lemas Hidalgo
Paraje 18
Zona Urbana Héroes de Padizermna
Alameds Sur
Campestre Coyoacan
Carmen Serdéan
Culhuacan
Emiliana Zapata
Ex-Ejicio San Pablo Tepetiapa
Los Cipreses
Los Cruelos
Prados de Coyoacan
Presidentes Ejidales
Residencial los Cedros Caletales
Cuarreters Cuermavaca
Maria Esther Zuno de Echeverria
Mirador del Valle
Pedregal de las Aguilas
San Pedro Martic
Tlalmiie
Tlalpuente
Centenunrio
Arcos del Centenario
Bosque de Tarango
Ex-Hacienda de Tarango
Gomez Farias
Lomas de Centanario
Lomas de Puerta Grande
Lommas d& Tarango
Misiones de Tarango
Privada Centenario
Puritac
Real de Tarango
Rincén de Centcnario
Tlacuidapa
Villa Progresista
Coapa
Belisario Dominguez
Chimal
El Miradar
El Parque
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Espartaco
Ex-Ejide Huipulco
Ex-Hacienda Coapa
G. Ramos Millan
Granjas Coapa
Hacienda de Coyoacin
Jardines de Coyoacin
Las Campanas
Las Hadas
Los Girasoies
Los Otivos
Los Robles
Los Sauces
Magisteriat
Nueva Oriental Coapa
Prade Coapa
Real del Sur
Residencial Acoxpa
Residencial Cafetales
Residencial Hacienda Coapa
Residencial Miramontes
Residencial Pinares
Residencial Villa Coapa
Rinconada Coapa
Santa Cecilia
Santa Ursula Coapa
Tenorios
Vergel Coapa
Yergel de Coypacin
Vergel det Sur
Vergel Tlalpan
Villa Cuemanco
Villa Lizaro Cardenas
Villa Quietud
Villa Royale
Contreras
Barrio Barranca Seca
Barric San Francisco
Héroes de Padierna
La Cruz
La Presilla
Las Palmas Residencial
Lomas Quebradas
Pedregal (I
San Francisco
$an Jeronimo Aculco
Santa Teresa
Coyoacan
Aliillo Universidad
Amp. del Carmen
Barrio Cuadrante de San Francisco
Barrio Nifo Jesds
Copileo Universidad
Doctor P.R. Bernabé
Et Carmen
Monte de Piedad
Pedregal de San Francisce
Villa Coyoacan
Villa San Francisco
Chimalistac
Barrig Oxwpulco Universidad
Chimalistac
De! Carmen
Ermita
Fartin Chimalistac
Hacienda Guadalupe Chimalistac
Churubusco
Campestre Churubusco
Churubusco
Churubuseo Country Club
Ermita Churubusco
Hermosillo
Paseos de Taxguefia
Prado Coyoacan
Quetzalcoatl
San Diego Churubusco
Desierto
Lomas de La Hera
Los Cedros
Pucblo San Bartolo Ameyalco

Rancho San Francisco
Rincdn de la Bolsa
San Francisco
Villa Verdin
Divizién del Norte
Atiantida
Barrio la Coneepeién
Barrio 5an Lucas
Centinela
Ciudad Jardin
E1 Rosaric
£l Rosedal
La Candelaria
Parque San Andrés
Pedregal de Coyoacan
Puetrio los Reyes
San Mateo
San Pablo Tepetlapa
Xotepingo
Educacién
Avante
Educacién
Petrolera Taxguefa
Florida
Axotla
Florida
Pueblo Axotla
Fuentes
Barrio Plazuela del Pedregal
Fuentes del Pedregal
La Concepeién
Los Framboyanes
Pedregal Santa Teresa
Pedrgal del Lago
Residencial Pedregal Picacho
Retornos del Pedregal
Rincén del Pedregal
Unidad Residencial Santa Teresa
Olivar de los Padrts
Cerrada del Potrera
Cerracda San José
Olivar d¢ los Padres
Privada del Bosque
San José& del Olivar
Pedregal
Jardines del Pedregal
Jardines del Pedregal de San Angel
Placid Garden Jardines del Pedregal
Rancho Anzaldo y Contreras
Perisur
Ailés 2
El Bosque
Jardines en la Montaia
Parque del Pedregal
Villa Charra del Pedregal
villa Olimpica Miguel Hidalgo
San Angel
Alta Vista
Atlamaya
Barrio Loreto
Barrio Puente Sierra
Batin Viejo
Campestre
Ermita
Guadalupe Inn
ia Herradura
Lomas de San Angel Inn
Los Alpes
Progreso
Residencial Antigua San Jacinto
Residencial Puerta del Pedregal
San Angel
San Angel nn
Tizapan
Tlacopac
Villa Obregdn
San Jeronimo
Condominios Bosques de Magdalena
Conjunto La Paz
Canj. Res. Fuentes de San Jerénimo

PRINCIPALES COLONIAS DE VIVIENDA AEDIA Y RESIDENCIAL POR AOSAICO, ESCENA ¥ ESC

Conj. Res, Plazas de San Jerdnimo
lLos Capulines
San Jerdnimo Lidice
Villas de la Magdalena
Santa Ursula
Joyas del Pedregal
Pueblo Santa Ursula Coapa
Tetlameya
El Mirador
Los Volcanes
Residencial Santa Ursula
Santa Ursula Xida
Tepelpan
Camine Real de Tepelpan
Cumbres de San Francisco
El Encino
El Mirador
La Periita
Los Angeles de Tepelpan
Ocotillos
Pentilcos
Pueblo de Tepelpan
San Agustin
San Agustin
Segunda ¢ct Moral
Tecalcapa
Tizampampanda
Tepapan
Aldama Bosques de Ciprés
Arcos del Sur
Arenal Tepepan
Bosque Resitencial del Sur
Bosques del Sur
La Neria
Las Peritas
Misiones de La Noria
Potreros de 1a Noria
Residencial Tepepan
San Juan Tepepan
Tlalpan
Barrio E] Truenito
Colinas del Bosque
Chimalcoyou
El Arenal
La Joya
Las Tértelas
San Buenaventura
Villa Tlalpan
Xochimilco
Barrio Xaltocan
Jardines del Sur
La Concha
Las Gargolas
Los Geranios
Pueblo San Lucas Xochimanca
Residencial El Encanto
Residencial San [sidre Huichapan
Residencial Xochimilco
Rinconada San Pablo
Santa Cruz Xochitepec

Anzures

Casablanca

Lago Sur

Nueva Anzurcs
Contadoro

El Contadero

El Encinal

Puehio El Contadero
Cunjimsalps

Conjunto Silverado Manzanila

Cuajimalpa

E! Puente

La Candelatia

Loma de la Papa
Chapultepec

Lomas Barrilaco

tomas de Chapultepec

ENARIO

Seccion Palmas
Herradum
Balcones de la Herradura
Bosque de la Herradura
Corazén de la Herradura
Federal Burocratica
Jardines de La Herradura
La Herradura
Loma Cebada
Lomas de la Herradura
Lomas del Carinen
Parques de¢ la Herradura
Plaza Galia
Rinconada de fa Herradura
Hutxquiltcan-Anihuac
Amp. el Olive
Bosques de las Palmas
Jardines de La Palma
La Palma
Esfuerzo Obrero
Lomas Andhuac
Lomas El Olivo
Los Olivos
Tarres Frondoso
Villa de las Lomas
Lomas
Bosque de las Lomas
Bosques de Las Lomas
Candominio Tirnaén
La Loma
Lomas Altas
Lomas de Bezares
Lomas E1 Chamizal
Lomas Reforma
Keal de las Lomas
Residencial Tire al Pichén
Retorno de Bezares
Kewomo Julieta
Terrazas del Bosque
Polanceo
Hosque de Chapuliepec
Chapuliepec Morales
Del Bosque
Granada
Los Morales
Los Morales Seccién Alameda
Los Morales Seccidn Palma
Palmas Polanco
Palinitas
Polanco Chapuliepec
Falanco Reforma
Rincan et Bosgue
Santa Fe
Barrio El Molinito
Campestre Palo Alio
Condominios Secuoyas
Lomas de Chamizal
La Rosita
Lomas de Vista Hermosa
Palo Alto
Prol. Bosque de la Reforina
Pueblo de Yacui
Quiintas del Yaqui
Rincén de las Lomas
Villas Marbella
Vista Hermosa
Vsita Hermosa
Bosque de Lomas
Tecumachaleo
Counuy Club
Gral. Manuel Avila Camacho
Héroes de la Revolucidn
Lomas de Tecamachalco
Lomas de Tecamachalco Cumbres
Lomas de Tecamachalco Fuentes
Lotnas Hipddromno
Rincan del Bosque
Rinconada del Bosque
Rio Escondido
San Miguel Tecamachalce
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NORMAS COMPLEMENTARIAS A LA VIVIENDA MEDIA Y RESIDENCIAL

{Elaboracion propia cn exclusiva para Sarc Blenes Raices, segun Programas Parciales. 1998.

Altura Maxima 7.5a9 msnb 7.5 msnb 9 msnb 9 msnb

Superficie Libre en PB 40-70% 25-45% ‘ 30-60% 30-60%
Lote Tipo 500 m? 300, 500 y 1000 m? 500 m? 500 m?
Intensidad (viv-unif) 1 @ lote tipo 1 @ lote tipo 1 @ lote tipo 1 @.lmc tipo
Intensidad (viv-plurif) predio/lote tipo predio/lote tipo predio/lote tipo predio/late tipo
Vivienda Minima (sin indivisos) nd nd . nd nd
Restriccion Frente nd nd ' nd 6m
Restriceién Fondo 3.5m nd nd nd
Restriccion Lateral nd nd nd nd
Estacionarniento (viv-unif) 2@ viv 2-4 @ viv 4@ viv 4@ viv

Estacionamiento (viv-plurii) (2-3@ viv) + 15% (2-4 @ viv} + 15% (3-5@vivi + (1@ viv) Reglamento

7.5 msnb 9-15 msnb . 9-15 msnb 7.5-9 msnb

Altura Méaxima
Superficie Libre 2n PB S50% 55-70% 25-35% 40-50%
Lote Tipo nd nd 450 m? nd
Intensidad [viv-unif} i @ predio 1 @ 450 m? terrene 1 @ lote tipe 1@ predio
Intensidad {viv-pluril) 1@ $00 m? terreno 1@ 300 m* terreno predio/ lote tipo 1 @ 750 m? terreno
Vivienda Minima (sin indivisos) 120 m? 120 m? 80 m?* 120 m?
Restriccion Frente 5m 0-7.5m nd nd
Restriccion Fondo 0-7.5m 3-7.5m 0-10m nd
Restriceién Lateral 0-7.5m 3-7.5m 0-10m nd
Estacionamiento {viv-unif) 3-5@ viv Reglamento + (1 @ viv) 4@ viv 4@ viv
Estacionamiento (viv-plurif) {3-5@ viv] + 15% Reglamento + (1 @ viv) 2-3 @ viv {3-5@ viv) + 15%

e
bt

-18 msnb - anb

9 msnb

Altura Maxima v+21 msnb
Superficie Libre en PB Fieglamento 50-70% 40-55 % 30-60%
Lote Tipo 1000 m? 1000 my? 750 y 1000 m* 500 m?
Intensidad (viveunii 1 @ lowe tipo 1 @ lote tipo 1 @ lote tipo 1 @ lote tipo
Intensidad (viv-plurif) predio/ lote tipo predic/lote tipo predio/lote tipo predio/ lote tipe
Vivienda Minima (sin indivisos) nd 130 m? nd nd
Restriccion Frente 5-10m 8 m 8m nd
Restriccion Fondo 0-5m nd nd nd
Restriccion Lateral 0-51m 0-5m 3-5m nd
Estacionamiento (viv-unif) Reglamento + 30% 2-5@ viv 2-5@ viv Reglamento + 25%
Estacionamiento {viv-plurif) Reglamenio + 30% nd [2-5@ viv) + 20% Reglamento + 40%

88 Altura Maxima 9 a 40 msnb 9a 120 msnb 12a 18 msnb
Superficie Libre en PB 20-55% 20-45% 30-60% 20-35%
Lote Tipo 1000 m? nd ‘ 0, 100, 200, 300 y 500 ne
Intensidad (viv-unif) 1@ lote tipo nd predio/late tipo 4,586 niveles
Intensidad {viv-plurif) predio/ lote tipo nd predio/lote tipo 4, 56 6 niveles
Vivienda Minima (sin indivisos) 180 y 250 m* 150y 250 m? el TO m?
Restriccion Frente 3-8m 0-4m nd 3m
Restriccion Fondo 0-3m nd nd nd
Restriccion Lateral 3-4m 0-3m nd nd
Estacionamiento {viv-unif) 2-5@ viv 2-3@ viv Regtamento 1 @120 m? const
Estacionamiento {viv-pluril) 2-5@ viv 2-4 @ viv Reglamento 1 @120 m? const

GARRIELA YAIQUEL ROBLES




URBANISAD ¥ BIENES RAICES EN LA CILDAD DE AEXICO / GUIA PARA ARQUIFECTOS

El Problema de la
Demanda de Vivienda

La mayoria de los trabajos
conocidos en la materia, se
enfocan a definir la demanda
en funcién del déficit
habitacional y la produccion
requerida para los anos
venideros. Para ello, estos
estudios consideran criterios
politicos y de planeacion
macroecondémica, tales como
el namero de familias
nuevas, las familias sin
vivienda o hacinadas y las
familias que moran en malas
condiciones (segun las
normas internacionales), ya
sea por insuficiencia de los
servicios o debido a las
malas condiciones
constructivas.so

Sin embargo, estos analisis
miden en realidad el déficit
tedrico de vivienda y no
reflejan el comportamiento
real de la poblacion y del
sector productive. Peor aun,
tales estudios politicos

60 BARRAGAN, Juan Ignacio. 100 Afies
de la Vivienda en México, Historia de la
Vivienda en una Optica Econdmica y
Social. Ed. Urbis, Internacional, S.A.
de C.V. Monterrey, Nuevo Ledn, 1994,
P.c.45.

nunca incluyen la demanda
potencial de los adultos que
viven solos, ya sea que sean
solteros, madres solteras,
viudos o divorciados, los
cuales representan un factor
adicional en el déficit teérico
de proporciones
considerables. De tal suerte,
un andlisis real daria un
seguimiento a la relacion
demanda-produccion de
vivienda.s!

@ Déficit
Tedrico de
Vivienda

Cada ano se
construyen en
Meéxico entre
350 y 600 mil
viviendas, de
las cuales
entre 200 y
300 mil son
de
autoconstruccion y el resto
corresponden al sector
formal.s2 Sin embargo, tal y
como observa José Agudo
Roldan, presidente de
PROVIVAC, de 1994 a la
fecha la produccion formal
de vivienda en nuestro pais
ha sufrido una caida de
70%: en 1994 se
produjeron 340 mil
unidades, en 1995 fueron
150 mil y, para 1996 y
1997, apenas se
levantaron 170 mil
viviendas.63

61 Ihidem,

62 Becerril, Isabel. El Financiero/f
Economia. Rezago de Mas de 6
Millones de Viviendas. Domingo 25 de
mayo de 1997, p.c. 8,

63 Citado por Tomas Hernandez. El
Financiero/ Econonia. Sabado 28 de
febrero de 1998. p.c. 10.

En términos de superficie,
esta produccion representa
un promedio de entre cinco
y ocho millones de metros
cuadrados de vivienda cada
ano. No obstante, la
demanda real nacional
asciende a 30 millones de
metros cuadrados al ano,
por lo que existe un déficit
nacional de vivienda de 7.3
millones de casas.6+

De tal forma, un estudio
del Grupo de Economistas
Asociados (GEA) indica que
los compradores de
vivienda en el territorio

nacional son personas con
edades entre los 25 y los
50 anos y que en el ano
2020 representaran 53.6
millones de la poblacion.
El mismo estudio anticipa
que para los proximos 15
anos se requeriran
anualmente entre 580 mil
y 650 mil viviendas por
ano, y para los proximos
25 anos estos
requerimientos oscilaran
entre 1.1 y 1.4 millones de
viviendas nuevas al ano.

61 Citado por Yalin Cacho Lopez. El
Financiero/Negocios. 9 de febrero de
1998. p.c. 32.
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No obstante, la
satisfaccion de esta
demanda requiere
inversiones anuales por
arriba de los 80 mil mdp,
tan sdlo para evitar que
el déficit habitacional
siga creciendo. Asimismo
23% del mercado
potencial se encontrara
en las areas
metropolitanas de
Mexico, Guadalajara y
Monterrey, v otro 16% en
23 ciudades. En cuanto
al tipo de casa-
habitacién, 88%
correspondera a vivienda
minima (pie de casa) y
vivienda de interés social;
7% a vivienda econémica
y 5% a vivienda media y
residencial.ss

2

Sin embargo, aigunos
profesionales
inmobiliarios como
Fernando Schiitte y
Elguero, consideran que
sera practicamente
imposible frenar el rezago
existente en vivienda a la
llegada del ano 2000, y
gue incluso existe el
riesgo de que el problema
se desborde.

@ Relacion Demanda-
Produccion de Vivienda

Entre 1900 y 1920, la
produccién anual promedio
de vivienda fue de alrededor
de 45 mil unidades. Ahora
bien, si consideramos como
unico criterio el namero de
matrimonios anuales en esa

5 Citado por Isabel Becerril. El
Financiero/ Economia. Domingo 25 de
mayo de 1997, p.c. 8.
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misma etapa, observamos
que la relaciéon entre nuevas
familias y generacion
habitacional era de
aproximadamente 1.3.

A partir de mediados de los
antos 20, el namero de
matrimonios empezé a
crecer y el proceso tomo
velocidad en 1940.
Entretanto, la
generacion habitacional
no logré adecuarse a
las nuevas condiciones,
con lo que la relacion
matrimonios/ vivienda
lleg6é a 3.25 en 1950. -

Sin embargo, en los
anos 60 y 70 tomaron
lugar una serie de
esfuerzos por revertir
esta situacion, entre los
que sobresaien las
metodologias de control
de natalidad y el
crecimiento de la
generacion de vivienda
formal e informal a
niveles superiores al
rittmo de nuevos
matrimonios.

Desgraciadamente, con la
crisis econdmica de los 80,
la generacion habitacional
se vio nuevamente
afectada, ahora por el freno
obligado al crecimiento del
financiamiento {atin y
cuando los organismos
buscaron otorgar créditos,
aunque por sumas
inferiores), el incremento
en los costos de produccién
y la multiplicacién de los
problemas de escasez de
tierra urbana y la
incorporacién de

mecanismos de freno a las
invasiones de tierra. jIgual
que hoy!

Podemos decir, entonces,
que en términos de
produccion-demanda el
problema de la vivienda
empieza a manifestarse al

presentarse una situacion
de escasez aguda de
vivienda, ligada a una alta
tasa de urbanizacién. Las
ciudades medias {de mas
de 100 mil habitantes y
una tasa de crecimiento
poblacional superior al 3%)
generan relaciones costo de
la tierra-ubicacién que
propician fenémenos de
segregacion y demandan de
un minimo de 600
viviendas nuevas al afo
(100,000 habitantes mas
3%, dividido entre 5
habs/viv).
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El Papel del
Financiamiento en el
Sector Vivienda

Hasta finales del siglo XIX
el financiamiento se limité
al terreno y no a la
construccién. En ese
entonces, si bien los precios
de la vivienda no eran muy
elevados, la compra al
contado de un inmueble
implicaba un nivel de
ahorro considerable que
pocas personas podian
alcanzar. Baste saber, como
bien nos informa Juan
Ignacio Barragan que “para
la poblacién de escasos
recursos una casa de $300
significaba 40 salarios
minimos elevados al mes,
suma que dificilmente
podrian cubrir al carecer de
ahorro o de acceso al
crédito”.

Aunado ello a las
dificultades en términos de
abasto de materiales y
técnicas constructivas que
enfrenté la vivienda propia
en el medio urbano,
aisladamente surgieron los
primeros intentos de
financiamiento, con lo que
las referencias mas
antiguas de crédito
hipotecario las encontramos
en las colonias Carrera
Lardizabal {1884) y Paseo
(1901) fundada en 1884,

Sin embargo, la actividad
hipotecaria permanecié6
relativamente baja,
enfocada primordialmente
al fomento agropecuario y a
la vivienda media (al ignal
que hoy}.

En la actualidad, quien
aspira a tener casa propia
pPor mecanismos
tradicionales debe recurrir a
dos instancias:

® Créditos para la
construccion, otorgados
a los promotores y,

@ Préstamos hipotecarios a
los compradores.

Ambos son otorgados tanto
por la banca comercial
como por la
banca de
desarrollo
(INFONAVIT, FOVI y
el Programa
Especial de
Créditos a la
Vivienda —-PEC) y
las instituciones de
autofinancia-miento
(actualmente en proceso de
maduracién). Sin embargo,
aunque los créditos
otorgados por la banca de
desarrollo son numerosos,
debemos reconocer que son
los créditos otorgados por la
banca comercial a la
Vivienda Media los que
tienen un mayor impacto en
el mercado inmobiliario.

De esta forma, el gran
villano de la crisis del
sistema crediticio que
actualmente vivimos fue la
sobreoferta y la mala
colocacion de créditos en la
Vivienda Media. La prueba
€s que tanto la Vivienda de
Popular como la Residencial
se encuentran en el
presente perfectamente
saneadas y operando con
efectividad.

En la actualidad, la
problematica esta casi
superada y sélo la apatia
de la banca por otorgar
apoyo crediticio a este
segmento del mercado ha
impedido una solucién
total del problema.

Sin embargo, a pesar de
la desaparicion casi
absoluta de apoyos
crediticios, los
inventarios de vivienda
existentes a finales de
1994 se han
reducido a
dimensiones
manejables.
Esto se
logré de
oo diversas

'~ maneras:

(a) Muchos promotores
asumieron pérdidas y
colocaron sus viviendas
en el mercado con
créditos de interés social,
fundamentalmente
mediante el INFONAVIT.

(b) Dado el colapso en los
precios reales que
sufrieron estas viviendas
durante 1995 y 1996, no
faltaron personas que
adquirieron casas de
contado con fines
patrimoniales.

(c) Los esquemas de
autofinanciamiento
desempefaron un rol que
no se debe descartar, al
desplazar por lo menos
de un 5% a un 10% de
las viviendas que estaban
en 1nventario, segiin la
plaza.

GABRIELA VAIQUE ROBLES
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{d} Muchos conjuntos

sencillamente cerraron
sus puertas y fueron
entregados a la banca,
quien los mantiene en
a actualidad en una
situacién pasiva, por
lo cual no estan
jugando en el
mercado.

las agencias
comercializadoras
sobrevivienites, quienes
aprovecharon la
necesidad de liquidez
inmediata de numerosos
propietarios de vivienda
para comprar inmuebles
subvaluados y hacerse
de un patrimonio

En la actualidad, sélo
los promoteres que
accedieron a mantener
sus productos con la
mejor calidad y asumir
pérdidas en los peores
momentos, tienen
niveles de ventas
crecientes, aunque aun
alejados de los

exorbitantes niveles de
1993, y podrian estar en
una situacion mucho
mejor si no existieran
tan altos niveles de
clientes potenciales que
son rechazados.

facilmente. Sin embargo,
aunque esta tendencia
fue dominante durante
1995 y 1996, a partir de
1997 las ventas en
corretaje comenzaron a
disminuir.

(e) La actividad de la compra-
venta de vivienda usada,
también denominada de
segunda mano o de
corretaje se incremento
entre los particulares y

CREDITO OTORGADO A TRAVES DEL SISTEMA BANCARIO

{miles de pesos corrientes al 31 de diclembre de cada aiio}

+:

"99.74%

Construccion S 0,162 178.88% 3.79% $ 18,300
Comercio, Restaurantes v Hoteles & 35,174 63.47% - 14.54% $ 53,120 51.02% 51.02%
Servs Financieros, Seguros e $ 36,938 86.98% - | 15.27% § 55,005 48.91% 48.91%

Inmuebles
Total

337,354 39.44%

:+$

5.11%

LAl
nstruccion 3 30.52% 16.70% 32,511 254.85%
Comercio, Restaurantes y Hoteles 67,340 26.77% 91.45% 14.41% $§ 94,187 39.87% 167.78% 16.14%
?{f{;"jﬁi‘l'ﬂ‘:ﬂ“ﬂms' Seguros ¢ $ 107,208 95.07% 190.48%  22.96% $ 151,952 41.62% 311.37%  26.04%
Total $ 167,320 38.53% _03.15% 100.00% 4.86%

Constriiceion " 331 . 1.17% _ 6.00% § 66,317 623.83%  5.87%
Comercio, Restaurantes y Hoteles 143,393 52.24% 307.67% 16.44% $ 156,787 9.34%  345.75% 13.88%
lsrfgj;;'l';:m'cms’ Seguros ¢ $ 233,672 53.76% 532.61% 26.79% $ 332,854 42.44% 801.12%  29.48%
Total 872,052 49.49% 260.52% 100.00% $ "3 9

5. 48%

Constriccién $ 70, .60% .64% . 887 20.10%

Comercio, Restaurantes y Hoteles  $ 145,190 7.40% 312.78% 11.79% $ 141,745 2.40% - 11.39%
f’lfgjcillzgm"ems' Seguros e $ 335,132 68.00% B807.28%  27.21% $ 329,400 -1.38% - 26.37%
Total $1231,757 9.08% 409.11% 100.00% $1236,569 7.76% - 100.00%

Fuente: Banco de México.
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Factores que Impiden
Abaratar el Precio de la
Vivienda

El Recorte al Gasto. El
sector vivienda es el mas
sensible a las restricciones
econdmicas y los recortes
presupuestales, aun y
cuando éstos representen
una medida sana y dolorosa
para evitar circulos viciosos
en la economia. Ello se debe
a que la gente busca hacer
liguido su dinero poniendo
en oferta un mayor numero
de inmuebles.

El Burocratismo.
Actualmente, los tramites
de gestion {licencias de
construccién, urbanizacion,
useo de suelo, impacto
ambiental, plan parcial,
etc.) duran hasta 12 meses,
durante los cuales tanto los
constructores como los
promotores no paran de
invertir. De igual manera,
los trdamites de administracion
(seguimiento juridico de los
sujetos de crédito y
escrituracion) toman otros
seis meses mas. De esta
forma, “el gran mito en la
industria inmobiliana,
afirma Jorge Pereda,
director de Consorcio
Hogar, es que el principal
problema para abatir el
déficit de vivienda en
Mexico es el crédito, cuando
lo que mas se necesita es
impulsar una serie de
reformas que hagan mas
expeditos los tramites para
edificar, ya que el
burocratismo a nivel estatal
y municipal eleva los costos
de las constructoras y los

....................................... 4tssstssnscsannnnsn

caracteristico entre 1990 y
1992, que aparecio la
hipoteca de tasa dual,
también conocida como
hipoteca mexicana), que
aplica una tasa a los
intereses y otra al capital.
Finalmente,

promotores, quienes
finalmente tienen que
trasladarlos al
consumidor.”es

La Ausencia de Incentivos
Fiscales. En la actualidad,
no existen

estimulos en la cuando la
deducibilidad crisis llega, la
de pagos insolvencia es

general entre
particulares,
promotores e
‘instituciones
financieras.

hipotecarios y
en la
disminucion del
impuesto sobre
la renta en las
transacciones
inmobiliarias.

El Costo del
Financiamiento. Cuando la
banca sobrepasa los limites
recomendados de
participacién de su cartera
hipotecaria sobre su cartera
global (la cual se situa
internacionalmente
alrededor del 20%]), se
genera en el mercado un
gran crecimiento del crédito
hipotecario que, a su vez,
acarrea un problema de
sobreoferta de vivienda
media. Irreversiblemente, el
proceso en estas
condiciones culmina en una
ausencia de liquidez por
parte de la banca y en el
consecuente incremento de
las tasas de interés. Este
fenomeno fue tan

66 Citado por Yailin Cacho Lopez. El
Financiero/Negocios. Lunes 9 de
febrero de 1998, p.c. 32.

L
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Los BIENES RAICES
COMERCIALES / OFICINAS

Hasta 1993, mas del 75%
del mercado corporativo
todavia realizaba sus
operaciones de manera
directa, es decir, entre
propietarios, sin acudir a
los servicios
profesionales en el ramo.
¢ Por qué?

El parque corporativo era
en su mayoria un
conjunto de inmuebles
deteriorados ubicados en
areas poco atractivas, en
tanto que el mercado
estaba integrado
primordialmente por
microempresas mal
estructuradas. De tal
modo, este mercado
inmaduro fue
drasticamente
revolucionado por el
interés de las
corporaciones
internacionales por
mudar sus operaciones
hacia México como pais
emergente.

Ciertamente, debemos a
la entrada en vigor de los
diferentes tratados de

con la Unién Europeas,
debido a los cuales este
segmento se ha
convertido en un nicho
altamente
competitivo
donde
desarrolla-
dores y
comercia-
lizadores
luchan
por
ofrecer la
mejor
relacion
costo-
beneficio a los inquilinos
potenciales.

Y si bien es cierto que la

libre demanda
e NnAaFthAaN F T Eggacios
bloques y n~ e” L corporativos
naciones, calificados

el impulso inmobiliario
que ha mostrado el
sector oficinas. Tal es el
caso del acuerdo
tripartita con Estados
Unidos y Canada, asi
como del tan anunciado
y condicionado acuerdo

GABRIELA VAZQUET ROBLES

se incrementa, también
es real que los productos
mas deficientes se
destinan cada vez mas a
usuarios que, antes que
instalaciones de
avanzada, espacios
ideales y seguridad,

........ i B

buscan economia y
minima funcionalidad.

Por su parte, otros
edificios han agotado su
vida atil y,
a pesar de
su
resistencia
a morir,
llega un

el que lo
mejor sera
demolerlos
o
remodelarlos.
Finalmente,
hay estructuras que ya
no son viables como
edificios de oficinas,

puesto que el terreno que
ocupan valen mucho mas

que la construccion, la
cual ya ha alcanzado su
obsolecencia.

En tales condiciones, los
principales factores a los
que apuestan en un
futuro los
desarrolladores y
comercializa-dores de
espacios corporativos
son:

momento en



® La inversion
extranjera y los
acuerdos
multinacionales;

@ La expansidén de la
industria nacional;

@ El incremento en el
gasto del gobierno;

@ La" mudanza de los
edificios viejos y
obsoletos;

® La expansion de
operaciones por parte
de las empresas
nacionales y
extranjeras ya
establecidas en el pais

¥,

® La reduccién del
impuesto predial, que en
México alcanza niveles
desproporcionados del
20.5% de las rentas de
los inmuebles comerciales,
independientemente del
pago del Impuesto al
Valor Agregado (IVA), que
queda a cargo del
propietario.

Razones de Preferencia en
Espacios Corporativos

Existen diversos aspectos a
considerar si se desea ubicar
un inmueble entre los mas
deseables del mercado. En
primer lugar, en las
consideraciones del diseno
original debe hacerse un
analisis del comprador
objetivo, puesto que hay
distintos tipos de usuarios
con diferentes
requerinmientos.

tener que

hacer

inversiones::

adicionales en:

Todos generalmente optan por
plantas con angulos de 90°,
con mayor facilidad para
planear oficinas y
aprovechar espacios;
y por inmuebles sin
problemas de
estacionamiento por
falta de cajones o por
una vialidad interna
complicada.

La capacidad de las
instalaciones
eléctricas y Ia altura
son también
consideraciones
importantes en la
seleccion. Algunas
empresas demandan
edificios que puedan
acceder a cantidades
fuertes de
electricidad. Cuando
esto no es posible y
hay que recablear, se incurre
en una enorme cantidad de
cambios que cualquier
empresa desea evitar. En
general, todo el mundo prefiere
alturas de plafones al piso de

por lo menos nueve pies,
aproximadamente 2.70 m., y
de 50 cm. a un metro para
instalaciones de aire
acondicionado,
tuberias, cableado,
etc.

Todos esos aspectos
participan en el
complicado proceso
de seleccion de un
edificio. Las
pequenas diferencias
entre uno y otro
pueden representar
un diferencial
importante en costos
y, como es cbvio, el
cliente normalmernte
preferira el mas
barato. Nadie quiere
pagar mas de lo que
estrictamente debe
pagar. Hay muy
POCoSs usuarios que
por capricho estén dispuestos
a desembolsar mas por algo
que pueden conseguir por
menos en otro lado. El
corporativo, es un medio
sumamente competitivo.

CABRIELA VAIQUET ROBLES
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Renta Vs. Venta en
Espacios Corporativos

En términos generales, es
mas barato comprar que
rentar, ya que el costo de la
operacién para una comparnia
llega a ser hasta 40% menor
que el arrendar espacios.

Sin embargo, la ocupacién de
los espacios corporativos en
los ultimos cuatro o cinco
anos ha sido basicamente en
arrendamieto, dadas las
ventajas financieras que esta
operacién implica para las
empresas. A ello debe
anadirse el hecho de que, a
raiz de la devaluacién, las
rentas han bajado
comparativamente mucho
mas que los precios de venta,
los que en términos de délares
no han sufrido modificaciones
significativas.

Asi, tras considerar los
actuales precios de reposicion,
los propietarios de los
inmuebles se muestran
reacios a vender por debajo
del costo y prefieren ser
flexibles para rentar barato,
en vez de vender barato. En
estas condiciones, el
arrendador considera que
finalmente se podra recuperar
fijando una renta mas elevada
cuando expire el contrato
original, lo cual no sucede
cuando se hace una venta.

Un factor mas por el cual el
arrendamiento es mayor, se
debe en gran parte a que las
operaciones s¢ hacen con
muitinacionales
estadounidenses que rara vez
adquieren oficinas.

GABRIELA YAZQUET ROBLES
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CRITERIO DE CLASIFICACION DE OFICINAS

Fuente: Elaboracidén propia en exclusiva para CB Comerciol de México/Richard Ellis. 1997.
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=
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ECLINATIZACION
Ventilacién netural
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)
&

Sensores de activacidn automndatica
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Plafones antiestdlicos y eislantes de ruido
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ATk
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Superficie itil por cajén {m?)

Estacionamiente Cubierto
Estacionamiento Descubierte
' Estacionamiento Mixto




— T N -
e Ciudad de México
Corredores de Oficinas
CUAUTITLAN .
TULTEPEC
2 2
COACOALCO
[
f"
"
N
O E
S
4 N ) 4
TEANEFPANTLA
~ L'
\ g o, ECATEPEC
N 3 ‘k\%'
?1, 2 & & !
AV H CB COMERCIAL DE MEXICO
ATIZAPAN % GP ‘u%‘ g w‘p@’ PERIFERICC SUR 3395-A302
d’; CoL. RINCON DEL PEDREGAL
E’. 5 = i MEXICe, D.F. 14120
P
- 326-7000
e COMERCIAL 232,
mu.?‘! » &,
& & ¢ SIMBOLOGIA
y G? \ $‘I %‘ Wm%“ m— Vas Répidas / Autopistas
wFamE _\&J i Avenidas Principales
< Je ——— Ejes Viales
e ray, 4 GLISTAVO A, —— Otras Calles Secundarias
6 AZC, LCO L bao g MADERO f & %‘%}% --------- Limites Estatales 6
e \o“" posse &, 2 o) % Lugares Piblicos / Puntos de Intenés
= “'“*n..,.,, @ L [ & % A Oficinas de CB Comercial
2 § A ‘%}%6’% - 16 Coprmp 1036 CB
; Cog g “-!\ ¥ ¥ & Xy, SA aCV
§ %G 00 e\ 4 -4 %, Prohitics su rpduceién
N - T e
Ay, ‘ * S N,
AUCALPAN & Leons -
Tt § Ao, -
g ¥ z, g’? > - § & o
it Ay Ny, g CUAUHT “'
Qs N 5 oAb >
- W
° v N S = <7
ocaLo : & .
o i ! FIES Lo 3 £0n,,,. NEZAHUALCOYOTL
~ CENTRAL ExoC
. - - JONERA AEROPUERTQ FiApy
INTERLOMAS af o & -
8 MIGUEL 3 g' LT Y %""m - s
z ¢ ¥ B ", CHIMALHUACAN
j HIDALGO a &a% ki y o i Talr 4 / “‘%.uc“
Ay
! = . o,
HUIXQUILUCA L
d"J 6‘5&“ =
(s
v DEVDR 51 5
DE DCCIDENTE y
b 3 S
lwﬁ‘ DEL ALWRO 2 %C‘,oa‘
r)’wﬁ . L
i BE - X,
s L/ @  JUAREZ H i Seen, . LA PAZ
‘d“'"“uw - . B e S N
e ~l L > -,E A S .L - %‘”uu.‘w
CUAJIMALPA -~ B 3 IZTAPALAPA 13 IXTAPALUCA
-7 ; z F %"M £
ROS DE DEL 4 -~
101 / g . COYOACAN %g har-vild E P QH‘M § 10
MGt A OuEveng ﬂf\ “uumm E % .
e W,
Jamerror” e COYOACAN % & R 8,
o i 10 8 g‘i 5 E
. :
;\‘“p ,f CAICAD UNIVERSITARIA * g ,; =~ Q’s" .
[ ESTADIO OLMPYCE § & ez & ’
CONTRERAS 2 Y T & /
m
£ < 3 /
o 2 3 coum :
2
o K
ESTADIO AZTECA -~ /
5500 L ;5 g W oz ~
¢ 4 of TLAHUAC
{ i :
Q,)O “%W \-\ Q% OEL. TLAHUAC X 12
12 z
e K
N XOCHIMILCO -
DEL. KOGHAELLO . JUARFL
COLEGID MELITAR . S
5 . TeocTm
¥
¥
C E G i




URBANISHO ¥ BIENES RAICES EN Lo CILUDAD DE MEXICO / GUIA PARA ARQUITECTOS

Los norteamericanos no
consideran la compra
como una inversién
estratégica para su
negocio. Por ello
prefieren invertir en
plantas industriales,
bodegas, etc., de las
cuales no pueden
prescindir y cuyos
retornos esperados son
mayores.

Ademas, cuando se
compra un inmueble
también hay que
considerar una
depreciacion, la cual
genera un gasto
adicional al costo de
mantenimiento del
edificio. Todo esto afecta
los resultados de la
empresa, cuando las
companias que cotizan
en bolsa lo que desean es
maximizar sus utilidades
y la relacién entre éstas
y sus activos fijos, para
que la empresa se vea lo
mas rentable posible a
ojos del mercado
institucional que compra
valores.

Segmentacion Geografica
de los Espacios
Corporativos

Geograficamente, y conforme
al criterio de la consultora
inmobiliaria Softec, los
corporativos ocupan ocho
zonas de nuestra ciudad, de
las cuales siete
constituyen
corredores
(Reforma Centro,
Lomas Palmas,
Santa Fe,
Bosques Lomas,
Insurgentes Sur,
Periférico Sury
Periférico Norte)
¥ una es el
centro de
negocios de
nuestra Ciudad
(Polanco).

A su vez, algunos
comercializadores como
Cushman & Wakefield /Gcl,
subdividen estas zonas en
céntricas (Reforma Centro,
Polanco, Lomas Palmas e
Insurgentes Sur) y
suburbanas (Santa Fe,
Periférico Sur, Bosques

Lomas, Periférico Norte).

En las siguientes paginas
ahondaremos en el estudio de
cada uno de estos corredores
y CBD, a excepcion del
corredor Periférico Norte, del
cual nos limitaremos a
afirmar que constituye una
region joven,
originada por la
actividad
industrial en el
norte de la
Ciudad,
particularmente
en Naucalpan y
Tlalnepantla. En
estos municipios,
el reducido
parque
corporativo
existente brinda
apoyo y servicio a
la industria, por lo que, a
pesar de constituir un
mercado secundario en la
actualidad, puede llegar a
representar el futuro parque
de negocios de la Gran
Ciudad, a partir de la legada
del metro a esta region y la
creciente descentralizacion de
la actividad fabril.

.................................................................................... reetenre s e en s rneesenenene OADMELD VAIQUET ROBLES




URBANISMO ¥ BIENES RAICES £N L CIUDAD DE AEXICO / GUIA PARA ARQUITECTOS

it

Corredor Reforma Centro
@ Limites

El corredor corre de
sudoeste a noreste, desde el
entronque del Paseo de la
Reforma con el Circuito
Interior, hasta el cruce con
la Av. Juarez. Tiene una
longitud aproximada de 3.3
km. y cubre una superficie
aproximada de 4 km?.

@ Origen

En Reforma Centro fueron
utilizados por primera vez
los conceptos de metrépoliy
progreso, bajo la forma de
los palacetes afrancesados
del porfiriato y de los cuales
quedan menos de 10
edificios originales. Dentro
de la misma linea, Reforma
Centro es el corredor mas
antiguo de la ciudad,

cuando en 1960 los
pequefios rascacielos que
en la década de los 50
ocupaban la Av. Juarez
empezaron a desplazarse
hacia los predios del otrora
Paseo de la Emperatriz.

En la actualidad Reforma
Centro representa el
principal indicador de la
transformacién urbana, el
éxodo demografico, la
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innovacién tecnolégico
constructiva y la revolucién
mercadologica de nuestra
Ciudad. En el paseo no sélo
se encuentra el primer
edificic construido de
acuerdo con las nuevas
disposiciones de disefio
sismico (Torre Caballito),
sino que también se
concentra el mayor numero
de altos edificios de la
ciudad {Reforma-Avantel,
Torre Bursatil, Torre
Reichmann, etc.).

@ Caracteristicas

A pesar de su bajo inventario
de corporativos de alta
calidad, y de la fuerte
rivalidad que corredores como
Polanco, Bosques y Santa Fe
representan, Reforma Centro
ha mantenudo una elevada
plusvalia gracias a sus
excelentes servicios
comerciales y de transporte,
sus importantes vias de
comunicacion, la belleza de

su paseo ¥ la privilegiada
ubicacion de este sector para
los edificios de Gobierno y la
actividad turistica.

Sin embargo, las ventajas
de esta céntrica locacion se
ven opacadas hasta cierto
punto por el trafico
vehicular, los altos niveles
de contaminacion, las
frecuentes manifestaciones,
el alto riesgo sismico (Zona
III de acuerdo con el estudio
de Morgan Stanley) y la
elevada politizacion de los
proyectos de uso mixto a
partir de 1993 dentro de la
Delegacion Cuauhtémoc.

@ Comercializacion

En 1872 el metro cuadrado de
terreno en Reforma costaba
50 ¢; en 1903 ya costaba $25
(16 veces el costo original);
hoy, cada unidad de
superficie de terreno y de
espacio corporativo se cotiza
en dolares.

@ Inquilinos

A pesar de que los 10 mil
residentes de la colonia
Cuauhtémoc pertenecen al
nivel socioeconémico C
(clases medias}, Reforma
Centro disfruta de la
preferencia de lujosos
hoteles, grandes
comparnias aseguradoras,
corporativos nacionales e
internacionales,
instituciones financieras e
instituciones de gobhierno.
Por ello, Reforma Centro es
uno de los corredores mas
sintomaticos de ia
economia nacional, ya que
las reestructuras y

recortes de personal en los 99

sectores financiero y
Gobierno, se dejan ver
claramente en los indices
de ocupacion de los
corporativos aqui
localizados y en la fluidez
de sus calles, tan a
menudo sitiadas por
manifestantes.

GABRIELA VAZQUEZ ROBLES
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CBD Polanco y
Corredor Lomas Palmas

@ Limites

Polanco (6.8 km?) corre
de poniente a oriente,
desde Anillo Periférico
hasta Circuito Interior,
en tanto que Lomas
Palmas (»4 km?) esta
delimitado por el Paseo
de las Palmas y el Paseo
de la Reforma, al
poniente, asi como por
Anilio Periférico, al
oriente.

@ Origen

Al fraccionarse entre
1921 y 1925 Lomas de
Chapultepec, Bosques de
Chapultepec y la colonia
Anzures, la poblacion
con el mayor poder
adquisitivo se desplazé
rapidamente al poniente
de la ciudad, donde
establecié su hogar y
centro de negocios. De
esta forma, hacia 1970
Polanco se convirtié en el
Central Business District
(cBD) de esta capital.

La demanda y la
plusvalia son tales en
Polanco que, entre 1989
y 1994 reporté el mayor
indice de construccién de
corporativos de la
ciudad, especialmente en
el antiguo casco de la
Hacienda de los Morales.
Mas atun, Polanco es el
tnico corredor de
oficinas que sacé ventaja
de la crisis iniciada en
1994. Veamos por qué.

Al ser ocupados los
escasos terrenos aun
disponibles y entrar en
vigor el Programa Parcial
Polanco {antes ZEDECc),
Polanco agoté hacia 1992
sus corporativos con pisos
vacantes de mas de 500
m?. Gracias a e¢llo,
nacieron corredores
emergentes como Santa Fe

y Bosques. Sin embargo,
ante la crisis econoémica,
las firmas que habian
puesto sus ojos en estos
sectores re-dirigieron sus
demandas al CBD.

Es de esta forma como
nacio el corredor Lomas
Palmas, donde el valor de la
tierra vivio una fuerte

GABRIELA VATQUEZ ROBLES _.......cooerienss ceriesesrenseassassaneats TUTPRRROon S SOOI R SUP RO




URBANISAO ¥ BIENES RAICES EN LA CILDAD DE MEXICO / GUIA PARA ARQUITECTOS

apreciacion entre 1994 y
1996. Los minusculos
corporativos y pequenos
restaurantes que hasta
1992 ocupaban el Anillo
Periférico, terminaron por
ceder el paso a los nuevosy
espaciosos corporativos de
clase I y AAA. El fenomeno
fue tan acelerado que
Seguros Génesis, vecino de
la exiicosa Torre Esmeralda,
ofertdé en 1997 el terreno de
su propiedad a cambio de
un piso de oficinas en este
inmueble. Producto de la
operacion, hoy estan en
curso las obras de la torre
gemela de este prestigioso
desarrollo.

@ Ca;’acterfsticas

Polanco es el centro de
negocios mejor provisto de
servicios, vivienda
residencial, accesos viales y
actividad comercial,
hotelera y cultural de la
Metropoli. De tal suerte,
este CBD ha concentrado la
mayor demandada de
espacio corporativo en los
ultimos 10 anos.

@ Comercializacion ® Inquilinos

Aunque Polanco es el A diferencia de Reforma
corredor méas dinamico del Centro, en Polanco y

mercado de
oficinas, en €l
predomina la
renta al menudeo
(operaciones de
menos de 500
m?) y de calidad
AA. En contraste,
buena parte de
la oferta I y AAA
en Lomas Palmas
ha sido
comercializada
en pre-venta o
pre-arriendo,
con lo que los
propietarios han
podido prescindir
de los servicios
de un agente
inmobiliario. Sin
embargo, el
término de al
menos otros
75,000 m? de
oficinas en los
proximos anos,
permitira la
consolidacion

de este mercado.

Lomas Palmas
prevalece el
nivel
socioeconomico
y cultural de la
poblacion C+, A
y B que
originalmente
poblo el
fraccionamiento
de la Antigua
Hacienda de los
Morales. De esta
modo, muchos
residentes son
también
usuarios de los
espacios
corporativos,
con io que los
inquilinos
predominantes
son grandes y
pequenas firmas
nacionales e
internacionales
(financieras,
aseguradoras,
consultoras,

comercio y turismo).
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CorredorSanta Fe
@ Limites

Santa Fe corre de oriente
a poniente, desde el
entronque de Paseo de la
Reforma con la autopista
de cuota México-Toluca,
hasta la Av. Arteaga y
Salazar. Este corredor
cubre una longitud
estimada en S km y
abarca una superficie de
6.9 km?.

@ Origen

En el corazon de West Los
Angeles, CA se ubica
desde 1961 Century City,
un industrioso desarrollo
que agrupa comercio y
negocios, alojamiento y
salud, moda y
gastronomia, asi como
recreacion y
entretenimiento de primer
mundo. De igual manera,
600 has. al poniente de La
Seine Grand Bras (Paris),
contienen desde 1959 al
quartier de usos mixtos La

Defénsge, donde existen un
total de 2'000,000 m? de
espacios corporativos,
50,000 m? de espacios
comerciales, 5,000
unidades de vivienda y 25
has. de jardines colgantes.

Este espiritu de
comunidad que en otras
latitudes ha significado un
éxito inmobiliario, en
Santa Fe de los Altos,
representa el interés
original de Vasco de
Quiroga por instituir la
utopia de Santo Tomas
Moro. Sin embargo, tras la
muerte del misionero,
Santa Fe sufri6 el rapido
deterioro y explotacion de
sus entranas, barrancas y
bosques.

Fue a principios de los 70
que el DDF, a través de
Servicios Metropolitanos
(SERVIMET), buscé
recuperar la zona y
transformarla en un area
de urbanizacién y reserva
ecologica. Asi, a mediados
de los 80, SERVIMET
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termino la expropiacion de
los terrenos de explotacién
minera y propuso el plan
maestro hoy vigente para
las 850 has. que integran
el Programa Parcial Santa
Fe.

@ Caracteristicas

Santa Fe ha dejado de ser
un centro de acopio de
basura y explotacién
minera. Ahora, Santa Fe
es el suburbio emergente,
con el Centro de Ciudad
de mayor potencial en la
Metropoli, gracias a la
fuerte inversion en
infraestructura
(autopistas México-
Toluca y Naucalpan-

Chamapa), las reservas
territoriales, la
ordenacion urbana en
términos de
construccion,
funcionalidad
e imagen y, la
existencia de
un parque
corporative
de calidad
exclusiva
(AAA e ]).

@
Comercializacion

Hasta 1994,

Santa Fe presentd la
mayor absorcion de
espacio corporativo en la
ciudad. Sin embargo, con

la crisis economica los
capitales foraneos
limitaron sus planes de
inversion a la
conservacion de reservas
territoriales. Es a partir de
1996 que Santa Fe ha
comenzado a recuperar
sus niveles de actividad,
con operaciones de alto
metraje y un equilibrio
entre las transacciones a
la venta y a la renta,
hecho inusual en el resto
de la ciudad, donde
predomina el arriendo. Si
consideramos que el
proyecto total de Santa Fe
contempla mas de
700,000 m? de espacios
utiles, facilmente
visualizaremos que Santa
Fe es el corredor del siglo
XXI1.

@ Inquilinos

Santa Fe es el corredor
preferido por las oficinas
generales (headquarters)
de empresas nacionales y
foraneas,
quienes
recurren a los
desarrollos
built to suit, o
bien, ocupan
p1isos
completos de
los edificios
en oferta. De
esta forma,
empresas
como
Televisa,
Hewlett
Packard, 1M, BMW, Casa
Cuervo, 3M México,
Banamex y Serfin tienen
su matriz en Santa Fé.

GABRIELA YAIQUE! ROBLES
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Corredor Bosques Lomas
@ Limites

En este corredor hemos
incluido un sector que
algunos profesionales
inmobilarios, como CB
Comercial/Richard Ellis
consideran de manera
independiente: Reforma
Lomas. De esta forma,
Bosques Lomas corre de
nororiente a surponiente,
desde el Paseo de las
Palmas, hasta la Av. Fuente
de Anahuac y el entronque
del Paseo de los Laureles
con Bosque de la Reforma.

@ Origen

Hasta la década de los 80,
Bosques Lomas fue un
sector puramente
residencial. Sin embargo, en
la actualidad este corredor
atraviesa tres de los
mosaicos residenciales de
mayor plusvalia en toda la
Metrépoli (Lomas, Anahuac
y Huixquilucan) y vincula a
dos corredores corporativos

de elevada plusvalia (Lomas sin que exista ningin

Palmas y Santa Fe). entorno de servicios que los
sustente.

De este modo, Bosques

Lomas @ Caracteristicas

representa en la

actualidad un La gran mayoria

corredor de de los '

transicion corporativos

existentes en
Bosques Lomas
son de clase AA,
debido a su
edad, aun y

entre el centroy
los suburbios,
cuya evolucién
esta totalmente
condicionada a

la urbanizacién cuando

de Santa Fe al constituyen
cambio del uso edificios

de suelo en altamente

Lomas Palmas. funcionales y
Esta dependencia es mayor espaciosas plantas. En

en tanto que Bosques contraste, la totalidad del
Lomas carece de parque AAA e | existente
equipamiento urbano corresponde a la década de
propio: a diferencia del los 90, siendo el complejo
resto de la Ciudad, donde Arcos (Arcos Oriente, Arcos
primero llegaron la vivienda Sur y Torre Arcos), del Arq.
y la infraestructura vial, Teodoro Gonzalez de Leon,
luego el comercio y el proyecto mas exitoso en
finalmente los grandes el corredor.

corporativos, en Bosques
Lomas los edificios de
oficinas se han construido
en la periferia del corredor
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@ Comercializacion

A excepcion del complejo
Arcos, Bosques Lomas es €l
corredor con la menor
actividad y la disponibilidad
en toda la Ciudad (después
de Periférico Norte) debido a
la dificultad de sus accesos
viales y al nulo equipamiento
urbano. De hecho, para
asegurar la absorcién en el
mercado del complejo Arcos,
los desarrolladores tuvieron
que considerar la
construccion de un tramo
vial, la inclusion de un area
comercial dentro del
corporativo, asi como la
dotacion de un 50% mas de
los cajones de
estacionamiento requeridos
por reglamento. Aun asi,
Bosques Lomas es objeto de
incémodas comparaciones
con Santa Fe y Lomas
Palmas.

® Inguilinos

En Bosques Lomas domina
la iniciativa privada,
representada por empresas
nacionales e internacionales
de mediana dimension y
enfocadas hacia las
actividades bancarias,
financieras y de servicios en
general. A diferencia de
Santa Fe y Lomas, donde
una secla firma ha llegado a
ocupar inmuebles
completos, en Bosques
Lomas predominan las
operaciones al mediano
menudeo.

GABRIELA YAIQUET ROBLES

105



URBANISAO ¥ BIENES RAICES EN L4 CIUBAD DE KEXICO / GUIA PARA ARQUITECTDS

Corredorlnsurgentes Sur
@ Limites

Insurgentes corre de
sur a norte, desde el
Eje 10 Sur Copilco
(Ciudad Universitaria)
hasta el cruce con el
Viaducto Miguel
Aleman, cubriendo una
longitud aproximada de
9.6 km y una
superficie comercial de
~10.8 km?. Después de
Periférico Sur,
Insurgentes es el
corredor de oficinas
mas extenso de la
ciudad.

@ Origen

Originalmente (1902),
Insurgentes era una
calzada que corria de
Paseo de la Reforma
hacia Viaducto. Después
(1910), la calzada se
convirtié en avenida al
fraccionar la Colonia del
Valle y llegar hasta Rio

Mixcoac. Finalmente
(1950), la avenida
atraveso de sur a norte
toda la ciudad, con lo
que se convirtidé en la
vialidad mas larga del
mundo, dividida por tres
nodos
urbanos: la
Ciudad
Universitaria,
el Viaducto
Miguel
Aleman y la
Glorieta de
los
Insurgentes.

Hasta 1960, Insurgentes
fue un corredor
residencial. Sin embargo,
con el desarrollo del sur
y el deterioro del centro
urbano, el uso de suelo
cambidé a comercial y las
viviendas comenzaron a
ser demolidas o
remodeladas para dar
cabida al mayor nimero
de edificios de oficinas,
locales comerciales y
restaurantes.

@ Caracteristicas

Aun y cuando disfruta de
una estratégica ubicacién,
excelentes servicios e
infraestructura, no fue sino
hasta 1990 cuando
Insurgentes
vio
revolucionar
su actividad
corporativa,
gracias a la
incorporacién
de complejos
de usos
multiples
(oficinas,
comercio,
entretenimiento y
servicios}. De tal suerte,
dieron inicio obras
monumentales, como la
Torre Mural {1990-
1993), el nuevo WTC
(1993-1997}) y un
extenso numero de
corporativos de calidad
internacional, como
Eclipse Insurgentes y
Corporativo Magno.
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Si consideramos que aun
quedan terrenos
disponibles en este
corredor y que existen
numerosas propiedades
dedicadas al comercio
establecido cuya
rentabilidad es inferior
al potencial del uso de
suelo, podemos al menos
una decena de futuras e
importantes
aportaciones
inmobiliarias en esta
avenida en el curso de la
primer década del afioc
2000.

@ Comercializacion

AUn y cuando la creciente
presencia de corporativos
de calidad [ y AAA (los
denominados de la tercera
generacién), ha permitido la
aparicion de fuertes
operaciones a la renta y
venta, en Insurgentes
permanece una extensa
cartera de edificios AA con
elevados niveles de
disponibilidad y bajos
estandares de calidad, cuyos
espacios se
absorben
lentamente y
al menudeo
(operaciones
de menos de
100 m?) en el
mercado.
Destinados a
renovarse o
morir, estos
inmuebtles
sufriran la verdadera
competencia una vez que
los terrenos de este corredor
hayan sido agotados.

................................................... ettt st ees s ssassesennineeesasaecereranesesenesenss CADRIEL VALQUET ROBLES

@ Inquilinos

Gracias a su ubicacién y
entorno de servicios,
Insurgentes es favorito
entre los
profesionistas
independientes,
las empresas
de servicios y
el sector
Gobierno.
Aunque en la
actualidad
predominan
los usuarios
nacionales,
con la futura llegada de
edificios de calidad,
podremos observar un
equilibrio entre las firmas
locales e intermnacionales.
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CorredorPeriférico Sur

@ Limites

El corredor se extiende sobre
el Anillo Periférico e
Insurgentes Sur, desde
Barranca del Muerto y Santa
Teresa, respectivamente,
hasta Caizada de Tlalpan.
recorriendo una longitud
aproximada de =12.4 km. y
cubriendo una superficie de
unos =11 km?,

@ Origen

En 1946, se otorgé una
concesién a la fabrica de
Papel Loreto y Penia
Pobre en el Parque
Nacional del Ajusco.
Décadas después, las
grandes obras viales
realizadas por Carlos
Hank Gonzalez (1976-
1982}, integraron al sur
con la ciudad. Gracias a
estos dos sucesos, las
aguas fueron
definitivamente
expulsadas del Valle y el
SUr emergié como un
mercado potencial de
consumidores. De tal
suerte, aun y cuando
Periférico Sur es uno de
los corredores jovenes de
la ciudad, ya ha dejado
de ser un corredor
suburbano y emergente
{a diferencia de Santa Fe,
Bosques, Reforma Lomas
y Periférico Norte),
gracias a las gigantescas
inversiones en obras
publicas y equipamiento
urbano que se han
ejercido en esta region de
la ciudad.

GABRIELA VAZQUEZ ROBLES

@ Caracteristicas

Siendo un corredor tan
extenso y referido a una
sola vialidad, Periférico
Sur ha fundamentado su
crecimiento en la
proximidad a diversos
desarrollos comerciales y
la cercania de los
mosaicos residenciales de
mayor plusvalia en la
regién. De aqui el impulso
que los sectores ubicados
en Av. San Jerdonimo,
Barranca del Muerto y
Camino a Santa Teresa
han mostrado a partir de
1997, con la construccién
de nuevos corporativos,
todos ellos de clase AAA.

@ Comercializacion

Entre 1990 y 1996,
Periférico Sur fue el
corredor mas ofertado de
la Gran Ciudad, y
también el mas bajo en
sus precios de renta y
venta. Sin embargo, a
partir de 1997 el sector
ha observado una

creciente apreciacién de
sus espacios
corporativos, asi como
un balance en la oferta
existente y el numero de
operaciones a la venta y
en arriendo.

Lo anterior se ha logrado
gracias al especial interés
de los promotores y
propietarios por incorporar
al mercado una diversidad
de inmuebles AA, AAA e ] de
medianas y grandes
dimensiones y, sobre todo,
facilmente adaptables a las
necesidades técnicas del
inquilino. De esta forma, un
buen numero de inquilinos
ha podido ocupar
inmuebles completos en
exclusiva, y otros han
optado por los parques
corporativos y los
desarrollos tipo built to suit,
como es ¢l caso de la Torre
Inbursa, el nuevo corporativo
que Grupo Carso construye a
espaldas del Parque Ecologico
Cuicuilco.

@ Inquilinos

....................................................................................................................................................
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Debido a su cercania a tres
de los mosaicos residenciales
mas importantes de la
Ciudad (San Angel, Pedregal
y San Jerénimo), Periférico
Sur es un corredor muy
atractivo para e¢jecutivos y
funcionarios de niveles medio
y alto que laboran en
empresas transnacionales y
domeésticas de software,
servicios y consultoria en
general. Asimismo, la
creciente descentralizacion de
las dependencias publicas,
esta colocando a este
corredor como una de las
opciones preferidas por el
sector Gobierno.

GABRIELA VAIQUEZ ROBLES
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Los BIENES RAICES
COMERCIALES /INDUSTRIA

Hablar del mercado
industrial en la Gran
Ciudad nos lleva siempre a
una palabra: éxodo. De
acuerdo con cifras del
Instituto Nacional de
Geografia, Estadistica e
Informatica (INEGI) en los
ultimos tres anos, han
desaparecido 300 industrias
en el Distrito Federal y han
surgido mas de 500 en los
cinco estados que integran
la frontera norte de México
con Estados Unidos. Lo
anterior no es producto de
la casualidad, sino del
reordenamiento de las
zonas industriales al
interior del pais, con lo que
estados como Querétaro,
Guanajuato o Baja
California competiran cada
vez mas con el Distrito
Federal. ;Por qué?

Los inversionistas van a
donde hay incentivos, pero
también a donde existe
infraestructura. De esta
forma, aunque las
autoridades del gobierno
captialino hacen esfuerzos
POr COnvencer con sus
proyectos, hasta ahora el
mas importante es el
corredor Ferreria-Pantaco
(Vallejo) que, ademas,
contara con modificaciones
en sus principales vias para
beneficiar el camino
emprendido por proyectos
como el nuevo centro de
actividades logisticas
Accésit, antes Pantaco.

De tal suerte, el proceso de
desindustrializacion de la

GABRIELA VATQUET ROBLES . . s et nrans

capital esta en operacién. Si
bien es cierto que los
espacios que quedan vacios
se pueden reutilizar
mediante el modelo de
reciclaje para fines como
vivienda o aquellos
comercios 0 servicios que
hagan falta en esas zonas,
también es una realidad
que este fendémeno puede
traer consigo serios
problemas.

Con una medida asi, la
economia de la ciudad
perderia en ingresos
tributarios, lo que se
reflejaria en la falta de
servicios urbanos y en la

imposibilidad de mantener
la infraestructura existente.

De tal suerte, es necesario
recapacitar acerca de que la
industria no esta peleada
con la posibilidad de
convivir con la ciudad. Si
hablamos de la industria
contaminante, habria que
hacer una evaluacion del
costo social si saliera del
Valle de México, contra el
costo en materia de
emisiones. Evidentemente,
no se trata de un problema
facil de evaluar y menos de
resolver, pero una ciudad
sin industria tiende a la
desertificacion.
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CLASIFICACION DE LOS DESARROLLOS INDUSTRIALES

Fucnte: Fidel Marquina Rodriguez. Nacional Financiera - 1958,

Agrupa tradicionalmente a la industria, mezclando todo tipo de actividades
productivas y usos de suclo. Las zonas industriales operan dentro de las
ciudades y con ciertas deficiencias,

Zona industrial Escasos y deficientes

Agrupa un nimero limitade de pequedas industrias que comparten entre si
todos los servicios. Opera con una estruciura de condeminic, desarrollando
actividades simiiares o complementarias.

Conjunto industrial Espacios provistos de todos los
servicios y construidos para la

ocupacién inmediata

Mejores condiciones de ubicacidn, Constituye la mejor opcién para establecer una planta industrial. Los parques
industriales ofrecen una atmdsfera propicia a la pequeda y mediana industria.

Parque industrial
infraestructura y servicios

Agrupa industrias del mismo ramo o de campos complernentarios. Facilita el
desarrollo industrial y permite jas economias en la produccién a gran escala.

Parque industrial
[especializado}

Igual que el anterior

Agrupa industrias maguiladoras dedicadas a la exportacién, consideradas
como industria limpia de bajo consumo de agua y ocupacién intensiva de
mano de obra.

lgual que el anterior, pero con
arquitectura industrial moderna

Parque industrial
{manufacturas}

Agrupa giros industriales que requieren la cercania al mar para su operacian,
actividad y distribucion maritima de sus productos.

Infraestructura y servicios
cficientes, con instalaciones
portuarias

Parque industrial (puerto)

Conforma un concepto integral de desarrotlo en el que el uso de suelo esta
zonificado de acuerdo a la actividad industrial, servicios, habitacion,
instalaciones educativas, centros comerciales y equipamiento de recreacién.

Ubicacion adecuada.
Infraestructura y servicios
adaptables a diferentes usos de
suelo

Ciudad industrial

Ubicacidn, infraestructura y Es un conjunio de grandes industrias en extensos loles, ya sean del mismo
servicios altamente especializados  giro o de uno complementario, tales como las plantas petroquimicas vlas
acereras.

Complejo industrial

Compuesto por diferntes parques, Es un sisterna de parques industriaies alingados a lo large de un eje formado
tamanos y especialidades por una vialidad que lleva de un mercado a otro. Los corredores pueden o no
alojar actividades cormnplementarias.

Corredor industrial

Incorpara diferentes actividades, come la corporativa, produccion, acopic v
servicio en un solo complejo de alta calidad arquitectdnica, a fin de conjuntar
esfuerzos de mercadeo, distribucién v comercializacion,

Parque de negocios Un hibrido entre los parques
industriales y las instalaciones

dedicadas a la investigacién

Parque tecnoldgico Igual que ¢l anterior También Hlamado technopark, ¢sia anientade a las compadias que desarr=llan
ailta tecnologia (high-tech), asi come a tas fimmas que utilizan esta tecnclogia

(tech-based).

Parque de investigacion y Similar at anterjor

desarrollo

Estimula las unidades de investigacion v desarrolio. Promueve la inversién en
tecnologia, recursos humanos, captacion de talentos y sisternas de
comunicacién de alto nivel.

Parque cientifico

Similar al anterior. Incluye
laboratorios y oficinas

Es una variante del anterior, enfocada a estimular la investigacion cientifica
basica, tal como la bio-techologia, la bio-quimica, 1a fisica y la quimica-
farmacéutica.

Parque médico

Similar al anterior

Se especializa en la investigacion médica. Generalmente se locatiza proximno a
un centro médico para tener accese a las instailaciones clinicas.

Tecnopolis Alto nivel de desarrollo integral. Contiene todas las ventajas del technopark, y afade a ellas universidades,
Enfasis en el equipamiento. Similar institutos, vivienda, centros comerciales, centros de convenciones, recreacién

a una ciudad cientifica ¥ cultura,

Instalaciones lisicas o edificios
dirigidos a la investigaciéon

Centro de innovacion Desarrolla todo tipo de nuevos proyectos. Provee servicios administrativos ¥y
de soporte a investigadores, asi como servicios comerciales y asesoria

indusirial y financiera.

Parque temaético Similar a los parques tecnologicos. s un parque especializado en ciertos servicios ¥ lineas de investigacion. Se le
Dirigido a la investigacion y considera una variante de los technoparks enfocada hacia una sola

desarrollo especialidad,

GABRIELA YAZQUET ROBLES
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Segmentacién Geografica
de las Instalaciones
Industriales

La definicion geografica del
mercado industrial es
producto, primordialmente,
de los trabajos
mercadologicos de dos
prestigiosas agencias
inmobiliarias: CB
Comercial/Richard Ellis
(1995) y Cushman &
Wakefield /GCI (1997). De tal
suerte, la segmentacion a la
cual nos referiremos en las
siguientes paginas es una
visiéon conjunta de los
criterios de ambas firmas
comercializadoras y la
investigacion personal del
autor.

Antes que nada, existen en
la Gran Ciudad 14
Corredores Industriales, de
los cuales 6 se localizan al
Norte (Azcapotzalco-
Vallejo, Naucalpan,
Tlalnepantla, Cuautitlan-
Tultitlan, Toluca Lerma y
Ecatepec-Xalostoc-
Coacalco), 2 al Oriente
(Iztacalco, Iztapalapa), 4 al
Sur (Los Reyes, Tlahuac,
Tlalpan y Xochimilco) y 2 al
Centro (Mixcoac-Tacubaya
y Andahuac-Santa Maria).

Mientras que hacia el norte
predomina la industria
pesada y contaminante, en
el resto de la ciudad la
actividad fabril reporta una
mezcla de giros aislados,
enfocados sobre todo a la
distribucién y a la industria
no contaminante.

Zona Industrial
Azcapotzalco/Vallejo

Vallejo esta considerado
como la zona industrial
mejor planeada de la
ciudad, ya que fue
concebido para la actividad

fabril. De esta forma, Vallejo .

cuenta con amplias
avenidas de cuatro carriles,
lo que facilita maniobras en
la via publica y una
circulacion fluida, salvo en
ciertos nodos urbanos. De
igual manera, Vallejo
cuenta con predios de
regular tamafo y espuela
para ferrocarril en cada
manzana, asi como una
total infraestructura,
medios de transporte para
empleados, vigilancia,
servicios bancarios y
comerciales. Por todo ello,
Vallejo representa una
buena alternativa para la
grande y mediana industria
en el mercado domeéstico.

Por otro lado, a partir del
cierre de la refineria de
Azcapotzalco, este corredor
ha transformado su
actividad de la industria
pesada a la distribucion de
mercancias. Sin embargo, la
escasa oferta de bodegas de
calidad, las limitaciones a la
actividad industrial
dispuestas por las
disposiciones delegacionales,
asi como la fuerte presencia
de vivienda en la region
prevén la apreciacion del
corredor y un futuro cambio
en el uso de suelo hacia la
habitacion y los servicios.
No obstante, las
propiedades industriales en

venta son numerosas,
especialmente en la Av.
Aquiles Serdan donde existe
una oferta importante de
terrenos.

Las construcciones
localizadas en Azcapotzalco-
Vallejo tienen un promedio
de edad entre 18 y 25 anos,
y usualmente estan
disponibles areas menores a
los 5,000 m*.

Zona Industrial
Naucalpan

Tras haber sido concebido
como una atractiva zona
industrial suburbana
proxima al centro urbano
de nuestra ciudad,
Naucalpan es hoy un
mercado medianamente
definido, donde la fuerte
presencia de vivienda limita
la existencia de centros de
produccion y distribucion
de superficies superiores a
los 1,000 m?2. Debido a este
uso de suelo mixto,
Naucalpan es la zona
industrial con mayor
numero de servicios
urbanos. No obstante, la
vialidad esta fuertemente
limitada para la actividad
industrial, con cailes de 7
metros de ancho, trafico en
los nodos importantes y un
transporte publico carente
de planeacion.

Las empresas aqui
establecidas tienen una
antigliedad de 15 a 20 anos
y usualmente se realizan
operaciones de gran
volumen (arriba de los
30,000 m? de terreno),
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aunque también se reportan
pequenas transacciones por
debajo de los 3,000 m=.

Zona Industrial
Tlalnepantla

Desde su creacion,
Tlanepantia (como
Naucalpan), es uno de los
mercados mejor definidos
para la actividad industrial,
asi como sede de
importantes firmas
extranjeras. Gracias a la
mejoria en las condiciones
economicas y de seguridad,
asi como a ia existencia de
infraestructura y servicios
en casi todo el municipio,
Iztapalapa, es un lugar
estratégico para la
distribucién y manufactura.
El corredor goza de predios
de gran tamano y excelentes
accesos viales; por sus
calles pueden circular hasta
3 camiones de carga
simultaneamente v en
algunas zonas, como el
Centro Industrial
Tlalnepantla, se tiene
acceso a espuela de
ferrocarril.

En la actualidad,
Tlalnepantla representa el
corredor industrial con la
mayor plusvalia y la mas
fuerte transformacion hacia
lo comercial. Numerosas
firmas comerciales (como K-
Mart, Sanborns, Comercial
Mexicana y Aurrera) e
industriales (Amp. de
México y Alcatel/Indetel)
han considerado a este
sector como el primer
destino en sus planes de
reubicacion y expansion

hacia el exterior de la
mancha urbana. Es por ello
que la antigliedad de las
bodegas en el corredor es
muy variada: mientras unas
tienen 15 afnos de edad, las
de estandares superiores
conforman un mercado
joven de escasos 2 anos.

Zona Industrial
Cuautitlan-Tultitlan

Cuautitlan constituye la
zona industrial mas joven
de la ciudad, y también la
mas alejada del centro
urbano, pero la que mejor
acceso tiene hacia los
mercados del Bajio y el
norte del pais, gracias a su
excelente ubicacién en la
denominada carretara del
TLC: la Autopista México-
Querétaro. Sumada a esta
ubicacién, las amplias
extensiones de terreno
disponibles para desarrollar
proyectos industriales y
comerciales hacen de
Cuautitlan el corredor con
mayor crecimiento en la
ciudad, aun y cuando la
cuota por el uso de la
autopista representa un
desembolso adicional.

Asi, Cuautitlan se
caracteriza por tener
buenas vias de acceso y
ofrecer bodegas de altos
estandares, principalmente
en complejos industriales,
tales como el Conjunto
Industrial Cuautitlan (cIc),
Diamante y Cuamatla. Esto
favorece a las empresas que
requieren espacios con
vigilancia, area de oficinas,
bodegas subdivisibles, y

calles o espacios suficientes
para realizar maniobras. En
algunos casos, se ofrece
espuela de ferrocarril sobre
la Carretera Cuautitlan y
Av. San Antonio Cuautitlan.

Por su parte, el municipio
de Tultitlan es una zona
con uso de suelo muy
fragmentado, pero su mayor
impedimento para el
desarroilo industrial es el
régimen ejidal. Aunque este
fenomeno ha opacado su
potencial desarrollo, se
espera que el crecimiento de
Tultitlan continue con
ciertas limitantes. Este
mercado cuenta con un alto
potencial pues en él
encontramos buenas vias
de acceso, un alto nivel de
desarrollo y altos
estandares en conjuntos
industriales, tales como los
existentes en la Av. Valle de
las Alamedas.

Cuautitlan y Tultitlan estan
considerados como dos de
los mejores corredores para
efectos de distribucion
hacia y desde la Ciudad de
México, gracias a su
cercania con la Autopista
Mexico-Queretaro. De esta
forma, las empresas
predominantes en la zona
son distribuidoras, a
excepcion de las armadoras
o productoras altamente
contaminantes, ubicadas en
la zona conocida como
"“Lecheria”.

Corredor Toluca Lerma

Junto con Cuautitlan-
Tultitlan, el de Toluca

GABRIELA VAZQUET ROBLES
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Lerma es uno de los
desarrollos jévenes con la
mayor pujanza en la Gran
Ciudad. Sin embargo,
Toluca Lerma disfruta de
algunas ventajas
adicionales. Por un lado, la
creciente afluencia de
aviacién de carga hacia el
aeropuerto de Toluca ha
promovido el desarrolle y
ocupacion de mas de
100,000 m? para alojar
servicios de soporte dentro
y alrededor del aeropuerto
internacional. De igual
manera, la actividad fabril
enfocada hacia las
manufacturas de valor
agregado (industria
automotriz, electronica y
telecomunicaciones) hace
de Toluca una region de
inversion privada, donde la
mano de obra calificada y el
creciente nivel del vida son
el comun denominador.
Finalmente, Toluca Lerma
ha observado un gran
crecimiento a través del
desarrollo no de uno, sino
de varios parques
industriales bien
establecidos al servicio del
mercado del Area
Metropolitana. De esta
forma, la infraestructura de
la regién continua
mejorando y poco a poco se
han absorbido la mayoria
de los terrenos de vocacion
industrial.

Zona Industrial Ecatepec-
Xalostoc-Coacalco

Al igual que Naucalpan,
¢l de Ecatepec es uno de
los primeros polos
industriales establecidos
en las afueras del D.F.
En la actualidad,
predominan las
propiedades con
instalaciones para
industrias acereras,
aungque también existen
antiguas bodegas
especulativas de baja
calidad, propiedades
abandonadas y otras
mas con problemas
laborales, donde los
inquilinos se ven en la
necesidad de adaptar a
las instalaciones segun
sus propias necesidades.

Zona Industrial Iztacalco-
Iztapalapa

La zona industrial de
Iztacalco (Granjas México)
fue creada por su cercania
al Aeropuerto Internacional
y a la Central de Abasto.
Sin embargo, con el paso
del tiempo, el dificil acceso
al area ha reducido su
funcionamiento a un
pequeno, aungque saturado,
centro productor y
distribuidor al servicio del
corazon urbano.

Alternativamente, el
desarrollo de Iztapalapa

como zona industrial ha
sacado provecho de la mano
de obra potencial existente
en esta regién de vivienda
popular. Sin embargo, la
escasez de bodegas de altos
estandares prevalece en
iztapalapa e Iztacalco, a
pesar de la reciente
construccion de amplias
avenidas como Rojo Gomez
y la continuacion del Anillo
Periférico.

La excepcion a esta
constante esta representada
por la llegada de grandes
desarrollos comerciales
(Home Mart, WalMart,
Aurrerd, etc.), asi como por
la construccion aun
inconclusa del Parque
FINSA, propiedad de Grupo
Arglelles y de 35 has. de
extension. El de FINSA es el
Gnico parque industrial de
la Gran Ciudad que cubre
los estandares y las normas
no contaminantes
intermacionales. Aun asi, la
ubicacion de Iztapalapa
limita sus funciones al
acopio e industria ligera
dirigidas al mercado del sur
de nuestra ciudad, y a los
estados de Puebla y
Veracruz. Recordemos que
un parque no industrializa,
ni es un fin en si mismo; se
requieren otros elementos
en los niveles macro- y
micro-econdmicos para
atraer y crear industrias.
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Otros Mercados

Corredores ubicados al
sur de la ciudad, como
Los Reyes, Tlahuac,
Tlalpan y Xochimilco,
cuentan con propiedades
industriales GUnicamente
a los costados de las
principales avenidas y
estan fuertemente
limitados en cuanto a
emision de
contaminantes se
refiere. De esta forma,
las empresas
industriales han
desalojado la zona,
abriendo paso a nuevos
usos de suelo,
principalmente de indole
comercial. De estos
corredores destaca
Tlalpan, cuya cercania al
corredor corporativo
Periférico Sur y a la
Carretera México-
Cuernavaca lo
posicionan como ideal
para la construccion de
centros mixtos de
produccion y
corporativos.

Por otro lado, corredores
localizados hacia el
centro, como Mixcoac-
Tacubaya y Anahuac-
Santa Maria, forman
una agrupacion de
pequenas zonas
industriales donde se
han ubicado algunas
empresas que
aprovechan los canales
mas ceéntricos para su
distribucién. La
problematica de estas
zonas es que carecen de
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productividad de las empresas.

wENoeh

pregramas municipales.

etc.

oportunidades de empleo.

especializada.

con una enorme velocidad.

VENTAZAS DE UN PARQUE INDUSTRIAL

Incrementa las fuentes de empleo y [as oportunidades de trabajo.
Aumenta los ingresos municipales para apoyo de mejores servicios y obras

Desarrolla un mejor ambiente de trabajo, estimulando la creatividad y

Eleva el nivel promedio de ingresos perscnales en la comunidad.
Fomenta el arraigo y evita la emigracién de la genie joven.

Contribuye a elevar el nivel y calidad de vida de la comunidad.

Ordena el uso del suelo y fomenta los planes de desarrollo urbano.
Fomenta el fortalecimiento de servicios comunitarios.

Contribuye a la preservacién del mmedio ambiente y su entorno inmediato.

POSIBLES DESVENTAJAS DE UN PARQUE INDUSTRIAL.

1. Incrementa la carga sobre los servicies e infraestructura existentes,
provocando la necesidad de ampliarles o fortalecerlos, alterando los

2.  iIncrementa las necesidades de habitaciéon, comercio, transporte, salud,

3. Provoca la migracién del campo hacia el centre de poblacion en busca de

4. Puede poner en peligro el caracler o vocacion de la comunidad, llevandoio
a horizontes no deseables para sus habitantes y autoridacdes.

5. Puede provocar una rotacién de mano de obra, particularmente si ésta es

6. Puede provocar un rapido y desordenado crecimientQ de la poblacién,

presionando a las autoridades para desarrollar servicios e infraestructura

Fuente:r Am. Fidel Marguina Rodriguez Titular de la Unidad de Infraestructura de ta
Direccion de Capacitacion y Asistencia Técnica de Nacional Financiera.

vialidades adecuadas y
de espacio para
maniobras.

Sin embargo, de no
ofrecer mejores
condiciones y planes de
reordenamiento
industrial, las
autoridades capitalinas
muy pronto veran
desaparecer estos
Surenos y centricos
corredores. No muy lejos
de ellos, se encuentran
verdaderos desarrollos
como ¢l Conjunto
Industrial CIVAC en
Cuernavaca, con 20,000
m? de bodegas en espera
de ser ocupadas por
inquilinos que secunden

a firmas como Basf
Mexicana, Pond’s, Smith
Klein & Beecham,
Alestra, Baxter, Parker,
Roche y Nissan. Otro
complejo es Tepeji del
Rio, una zona de 50,000
m? donde consorcios
como Topeka, Pilgrims
Pride y Kaltex se han
instalado.
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Los BIENES RAICES
COMERCIALES/COMERCIO

El comercio es una de las
actividades mas
difundidas, pero también
mas distersionadas de la
ciudad. De hecho, al
hablar de los inmuebhles
destinados al uso
comercio detallista, ia
historia se vuelve
bastante complicada y
comienza a adquirir
matices politicos en una
ciudad donde el
crecimiento del
ambulantaje, ha
alcanzado dimensiones
muy dificiles de manejar.

Sin embargo, con la
transformacion del
puesto de trabajo de la
fabrica a la oficina, los
bancos y las empresas, la
actividad comercial se ha
convertido en la
manifestaciéon de una
sociedad de consumo
por excelencia. Al
atomizarse la
administracion central,
también se atomizod la
actividad comercial y con
ella sus principales
generadores de trafico:
los restaurantes y los
centros de
entretenimiento.

Asi, de la mano al
despegue inmobiliario del
parque corporativo, los
grandes centros
comerciales o shopping
mall centers, crecieran a
partir de la apertura
comercial en la segunda

mitad de los 80.
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No obstante, si las oficinas
Inteligentes y AAA lograron
sortear la crisis gracias a la
llegada de grandes
multinacionales, los centros
comerciales no pudieron
salvarse de una caida en
ventas superior a 40% en
1995 por una sola razon: ¢l
comercio depende en su
totalidad del mercado
intermo, es decir, del poder
adquisitivo real de la
poblacion.

De tal suerte, uno de los
pocos que invirtieron en el
desarrollo de centros
comerciales fue Fondo
Opcidn, con proyectos
integrales por 20 mdd.
Opcidn es socio del
multicitado Cushman &

Wakefield/GCl. En la
actualidad, Opcion tiene
proyectos como Plaza San
Nicolas, Plaza San Pedro,
Plaza Cuernavaca, Plaza
Oriente y el power center
Eureka, donde Grupo Marti
establecid su primer Sport
City (megagimnasio para
ejecutivos).

No obstante, 1a fiebre por
levantar nuevos complejos
comerciales ha comenzado a
bajar en México, al igual que
en Estados Unidos, por los
costos, la competencia y la
baja capacidad de consumo.
Ahora, los empresarios
inmobiliarios han visto en el
entretenimiento la mejor
opcidn para salir del
atolladero.




Asi, en la capital del pais,
Interlomas, Plaza Loreto,
Perinorte y Pabellon
Bosques se han
reconvertido en flamantes
espacios recreativos.
Gracias a la fructifera
expansion de cadenas de
cine como Cinemex,
Cinemark y Organizacion
Ramirez (Cinépolis)
—principales
representantes de la
industria del
entretenimiento-——, la
actividad inmobiliaria
comercial empezod a
entrar en una pequena
curvd de recuperacién
hacia mediados de 1996.

Areas Primarias de Consumo en la Gran Ciudad

Lo que en el mercado
residencial representan los
mosaicos, en el mercado de
oficinas los corredores y en
el mercado industrial las
zonas industriales, para el
comercio detallista esta
constituido por las Areas
Primarias de Consumo (APC).
Las APC giran en torno a
plazas y centros
(comerciales y de
entretenimiento), cuyos
establecimientos tienen un
mercado meta especifico. No
obstante, ya que las APC no
unicamente consideran el
abasto de productos de
primera necesidad, la gran
mayoria de estas zonas de
consumo, especialmente en
el caso de cadenas
transnacionales en
expansion, se entffocan a los
niveles socioecondomicos C+
¥y superiores.

.................... R L L L T LI L L r L T N L LT L Ty,

Paralelamente, otros
comercios establecidos
han optado por
reposicionarse hacia
abajo. A este fenomeno
en Estados Unidos se le
denomina filtering
down y, en términos
generales, consiste en la
sustitucion de tiendas
de primer nivel por otras
de menor calidad que
pagan una renta mas
baja. Después de todo,
Jtiene alguien una mejor
manera de sustituir el
reemplazo de proyectos
de inversion de cadenas
como Dillard’s, JC
Penney o Sak’s?

Las principales APC ({también
conocidas por ciertos agentes
inmobiliarios como corredores)
en nuestra Ciudad son:

Bosques
Pabellon Bosques

Coyoacan

Centro Nacional de las Artes
Plaza Coyoacéan

Plaza Umiversidad

Cuautitlan
Perinorte
Perinorte Cuautitlan

Huixquilucan
Centro Comercial
Interlomas

Insurgentes Sur
Centro Insurgentes
Liverpool

Plaza Galerias
Plaza Inn

17
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Insurgentes Norte
Pericentro
Plaza Lindavista

Miramontes
Galerias Coapa
Plaza Miramontes

Periférico Sur

Perisur

Plaza Cuicuilco

Plaza Eureka

San Jeronimo/Periférico (en
proceso)

Centro Comercial y Power
Center San Jerénimo

Polanco

Pabelléon Polanco

Palacio de Hierro

Liverpool Insurgentes
Power Center GM (en proceso)

San Angel
Pabellon Altavista
Plaza Loreto
Plaza Opcion

Santa Fe
Centro Santa Fe

Satelite
Plaza Satélite

LAS NUEVAS ESTRATEGIAS DEL COMERCIO DETALLISTA

Por encima de todo, proteger ¢l nombre comercial del negocio. En
la reciente operacién (1997) de venta de Sears Roebuck a Grupo
Carso, la primer condicién de la cadena estadounidense fue el
mantener su nombre en México, mercado al que legd en 1947, Este
punto impidié que las tiendas quedasen en manos de otra
departamental y lavé el prestigio internacional de la
comercializadora. :

Unicamente dedicarse a su sector. Los que se apartaron de su giro
son los que mas sufrieron la recesidn en 1995. El mismo Antonio
Chedraui, representante de las cadenas de autoservicio, asi lo
reconocié en 1997, cuando tuvo que vender su divisién
departamental (ocho tiendas de nombre Las Galas) a Liverpool, a
fin de liquidar sus deudas ¥y concentrarse nuevamente en las
tiendas de autoservicio. Otras companias como Cifra, Gigante y
Comerci, gquienes establecteron jeint wventures con Wal-Mart,
Carrefour y Price Club, respectivamente, a la vuelta del tiempo han
disuelto tales asociaciones. En contraste, Soriana concentrdé sus
esfuerzos en las cadenas de supermercados y se convirtié en la
comercializadora menos afectada por la crisis.

Dirigir la administracién de las tiendas hacia el concepto
“respuesta eficiente al consumider” (gfficient consumer response},
basado en la estrategia “justo a tiempo”. Este esquema sincroniza
la cadena de suministro que va del productor al comercializador e
introduce la llamada “administracién de categorias” (vestidos de
dama, por ejemplo), en la que cada categoria se convierte en una
unidad de negocio independiente.

Definir el formato de tienda y ¢l perfil del consumidor. Volviendo
al caso Sears, antes de su cambio de propietario, un cliente
potencial de clase media no entraba a la departamental porque no
creia tener los recursos suficientes, en tanto que alguien que si los
tenia no entraba porque lo que buscaba eran marcas de prestigio.

Aplicar el concepto de clinica de prueba. Asi como en la industria
automotriz se mide la reaccién del plublico ante un nueve modelo
antes de iniciar su fabricacion, las tiendas montan una porcién de
ticnda v a exponen al publico para medir su reaccion.

Usar tecnologias facilitadaras, a través del intercambio constante
de informacién via correce electrénico, denominado intercambio
electrdnico de datos/doecumentos (EDI, por sus siglas en inglés). El
'Epl le da al proveedor acceso permanente al inventario del
detallista, con el fin de que conozca sus necesidades de mercaderia.

Incluir islas comerciales permanentes o temporales dentro de los
centros comerciales, tiendas ancla, aeropuertos, leatros ¥y
restaurantes, lo cual permite la incorporacién de los pequenos
comerciantes y su competencia con los locales fijos, al ofrecer un
mercadeo a la vista.

Reemplazar las antiguas areas comunes jardinadas por espacios
interactivos con centros de entretenimiento y exposicion de
innovaciones tecnoldgicas.

Remodelar y reestructurar los centros comerciales existentes,
integrando firmas reconacidas y nuevas (sobre todo franquicias),
avaladas ambas por sus rangos de venta.

Dar la ocportunidad a los productores de tener una oferta directa
de sus mercancias, sin la intervencion del comerciante distribuidor,
fenémeno que ya se ha podido observar en las departamentales
mediante la incorporacién de secciones “de fia” dentro de sus propias
instalaciones.
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HACIA UNA NUEVA
ARQUITECTURA

Ni globalismos, ni
localismos. Hoy mas que
nunca €s necesario pensar
a nivel global y actuar a
nivel local.

Cada década ha traido
consigo nuevos estilos
arquitectonicos. Asimismo,
las innovaciones
funcionales y estructurales
han cambiado las
dimensiones de los edificios.
Sin embargo, las ciudades
modernas rara vez han sido
proyectadas conforme al
confort intra- y extra-
muros. En este sentido, seis
variables definen el
denominado estado de
confort: radiacion solar,
viento, humedad,
temperatura ambiente, nivel
de actividad y vestimenta.

De esta manera, en funcién
del microclima y las
condiciones estacionales,
una persona puede preferir
sentarse o pasear bajo el
calor de la luz del sol, o
bien, bajo la fresca sombra
que las diferentes
construcciones; la misma
persona puede disfrutar
una brisa refrescante en
rostro y cuerpo o, al
contrario, buscar cobijo
dentro de edificios y
arcadas. Algunas ciudades
han sido construidas para
ofrecer estas oportunidades;
otras mas pueden lograrlo

por igual.

Bajo estas observaciones,
en 1990 diferentes

especialistas llevaron a cabo
modelos experimentales
para el estudio del impacto
de la forma urbana en el
microclima existente en
Toronto, a fin de definir los
parametros para establecer
los limites de altura y
control de densidades de las
nuevas construcciones en
las areas aledanas al
financial district.

El estudio analizo, en
primer lugar, los efectos de
los edificios en las
condiciones de viento a
nivel de calle, y después los
efectos combinados del
viento y sol en las
condiciones del confort
peatonal. Mas que
enfocarse a los edificios
individualmente, el analisis
evalud los efectos conjuntos
de por bloques de
desarrollos. Lo anterior con
la finalidad de establecer los
limites de altura y densidad
de construccién (respecto al
lote) de los edificios.

No obstante, ya desde 1989,
los primeros estudios de
este tipo se habian realizado
para las ciudades de San
Francisco y Nueva York. De
cualquier forma, los
estudios aplicados a
Toronto establecieron que:
en calles de 40 m. de ancho
en las que se prevé
construir rascacielos de
hasta 130 m de altura, debe
cuidarse que la base del
edificio tenga una altura
maxima de 24 m., a partir
de los cuales se eleve la
torre, pero con un
remetimiento de al menos

20 m. Solo este tipo de
remetimientos puede incidir
en una reduccion
significante de la velocidad
del viento a nivel de calle.
Igualmente, los estudios
demostraron que la
superficie total construida
no debia exceder de 10
veces el area del terreno, en
lugar de 15 veces como
antes se acostumbraba.
También, las torres
corporativas deberian estar
disefiadas de modo tal que
permitieran 3 horas de sol
de mediodia durante el
periodo comprendido de
Marzo a Septiembre, al
menos en una de las aceras
de la calle. Como resultado,
los edificios con un maximo
de 30 m. de altura y una
superficie de construcciéon
de 4 a 6 veces el terreno
fueron los menos afectados
por las nuevas
disposiciones.

¢El resultado? Los
visitantes a Toronto suelen
quedar gratamente
impresionado por la belleza
de sus vecindarios, debida
en buena parte al cuidadoso
disefnio de sus calles y al uso
significativo de arboles en
las mismas. Estos arboles
regulan la radiacion solar a
lo largo del ano. Este mismo
confort desea traspolarse a
las zonas céntricas y
centros de negocios de la
ciudad. De este modo, en
un futuro los disenadores
de edificios en Toronto
deberan observar estas
reglas de alineamiento, a
menos que los estudios
acerca de taneles de viento
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arrojen otras alternativas de
reduccidn.

Estos métodos nos llevan a
los principios de ordenacién
urbana: las ciudades, antes
que nada, deben brindar
proteccion, con lo que el
resto de las actividades
econdmicas, culturales y
sociales, ya sean publicas o
privadas, pueden
desarrollarse en armonia.

Diversos paises como
Francia han sufrido ya las
consecuencias en términos
econdémicos y
arquitectonicos de la
sobreoferta. Asi, a
principios de los 70, La
Defénse {Paris) habia
duplicado el volumen total
de espacios corporativos,
previsto originalmente en
800,000 m? (hoy supera los
dos millones de metros
cuadrados). Peor aan, La
Defénse presentd problemas
economicos y
arquitecténicos. Por un
lado, las espectaculares
torres de la segunda
generacion enfrentaron
costos de mantenimiento
prohibitives a partir de la
crisis petrolera en ese pais.
Por otra parte companias y
empleados incrementaron
sus quejas respecto a las
torres de oficinas de la
segunda generacion. Por un
lado, los usuarios se
lamentaban de las
desmesuradas plantas
arquitectonicas —algunas
veces por arriba de los
2,000 m?, como en la Tour
Fiat-, asi como de la
ausencia de privacia, la

....................................................................................................................................................

permanente exposicién a la
iluminacién fluorescente, la
escasez de aislamiento
acustico y los complicados
sistemas de aire
acondicionado.

En consecuencia, aun y
cuando en 1976 la
demanda de espacios
corporativos fue elevada,
100,000 m? de oficinas en
La Defénse permanecieron
desocupados, como lagubre
senal de una utopia
moderna: el simbolo
denominada bancarrota de
la arquitectura moderna.

Fue entonces cuando las
torres de la tercera
generacién hicieron su
aparicién, con especial
énfasis en las necesidades
del inversionista y del
trabajador a la par. De esta
manera, las nuevas torres
fueron previamente sujetas
a cuidadosos estudios de
ahorro en el consumo de
energia.

Ejemplo de ello es que los
costos de mantenimiento de
la. Tour EIf (tercera
generacién) son inferiores a
un 50% respecto a aquellos
de la Tour Fiat {segunda
generacién), aun y cuando
ambos inmuebles poseen la
misma superficie
construida. Asimismo, tras
recopilar el sentir de los
usuarios de estos espacios
corporativos, la primer
demanda fue el abandono
de las extensas plantas tipo
y el retorno a los espacios
de trabajo individuales €
iluminados naturalmente.

En particular, esta ultima
exigencia fue
arquiteconicamente
determinante: es
practicamente imposible
asegurar la entrada de luz
solar al interior de un
paralelepipedo de 50 m.
de lado. De esta forma,
los edificios fueron
necesariamente
adelgazados, sus fachadas
achaparradas y sus
interiores perforados para
dar paso a patios. Hasta
entonces desconocidas
siluetas aparecieron, bajo
la presion de especificas
condiciones econdémicas y
sociales.

Necesidad de aplicar
modelos matematicos de
confort. Las condiciones
son consideradas como
confortables si sus
variables se encuentran
dentro de los estandares
térmicos ambientales
establecidos por la
American Society of
Heating, Refrigeration &
Air Conditioning Engineers
(ASHRAE, 1992).

Los compromisos del
arquitecto ya no son
meramente formales. La
capacidad de eficientar
costos operativos e

implementar ambientes de 17

trabajo son las nuevas
herramientas tanto para
inversionistas como para
usuarios de los espacios
corporativos. El arquitecto
debe escuchar las
demandas del
inversionista y del
trabajador.

GABRIELA VAZQUET ROBLES
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LA NUEVA CARA DE LOS
EDIFICIOS INTELIGENTES

El presente no es un
tratado de edificios
inteligentes. Sin
embargo, un edificio de
oficinas es una gran
inversién financiera que
puede ser implementada
y protegida a través de
mecanismos que
aseguren al inmueble
una flexibilidad
suficiente para aceptar
una amplia variedad de
usos. Al proyectar bajo
estas condiciones, es
necesario equilibrar las
necesidades y atributos
arquitectonicos de un
disefio para un usuario
especifico, versus las
necesidades de diseno
para un usuario
indefinido.

De esta forma, la nueva
arquitectura busca la
implementacién de
sistemas que generen un
incremento en los indices
de productividad del
usuario, a fin de reducir
costos al largo plazo y
lograr que estas
economias paguen por si
solas el costo del
inmueble. Bajo este
criterio, tras analizar las
ventajas y desventajas de
los sistemas tradicionales
de instalaciones a través
de plafones contra los
nuevos sistemas de piso
(raised floor systems) se
ha comprobado la mayor

eficiencia de estos ultimos

en practicamente todas
las operaciones.

GABRIELA VAIQUEZ ROBLES

De igual manera, con
base en las necesidades
presentes y futuras de
propietarios y usuarios
de edificios inteligentes,
ha nacido el Sistema de
Control de Edificios
(SCE) el sCE: un enfoque
verdaderamente
revolucionario en la
administracién y control
de edificios que integra
en un solo sistema
(facility management
systemj el control de
ambiente, el suministro
de energia eléctrica y el

control de 1a

iluminacion, la
prevencion de incendios,
el control del acceso,
mantenimiento y el
monitoreo general de las
instalaciones.

Por un lado, el analisis
del confort ambiental y
funcional (occupant
comfort), la economia en
costos operativos y el
costo inicial de
construccion han
arrojado un fuerte
argumento para la seria
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LOS RETOS DEL ARQUITECTO

Fuente: Newcomb, John El Asesor Comercial. No. 37, p.c 18

“El puesto de wabajo moderno ha evolucionado de manera radical, debido a la
naturaleza misma de las actividades que lo integran. Asi, el reto para los
arquitectos y disenadores de interiores comienza tomando en cuenta los
nuevos conceptos dentro de las limitantes de edificios que no fueron disefiados
de manera apropiada.

“Hoy dia se construyen mas edificios corporatives de gran escala para
el uso exclusivo de una sola entidad, pero las construcciones en
general no han cambiado en gran forma, dejando al mercado nacional
e internacional saturade de edificios que no cumplen con los
requerimientos modernes.

“Hasta que esto no ocurra, las empresas comprometidas con su
futuro, analizan racionalmente los edificios disponibles, para conocer
si cumplen o no con la productividad y eficiencia que requieren para
sus operaciones.

“Esta es la razén por la cual se vuelve indispensable que el arquitecto
tome en cuenta los aspectos de disenio modernos, para asi cumplir con
los requerimientos de areas d trabajo de la nueva generacién, que
busca optimizar el uso y flexibilidad del espacio y, por consecuencia,
contar con espacios mas productivos.

“A continuacion se detallan ocho ¢jemplos (cada uno merecedoer de un
estudio mas profundo) de cdmo ha cambiado el trabajo de oficina:

@ Durante los ultimos 10 afios ha disminuido el nimero de
trabajadores de apoyo y servicio, debido a los mejoramientos en
sistemas y la facilidad en el uso de computadoras portatiles.

@ Estar mejor conectado disminuye la estratificacién en el puesto de
irabajo. S labora mas en grupos de colaboradores, con una
eficiencia corporativa mayor y, por consecuencia, de manera mas
eficiente.

@ Gracias a las innovaciones de los fabricantes de estaciones de
trabajo, éstas se¢ han vuelto mucho mas eflicientes, flexibles v
comodas, recmplazando en gran medida la necesidad de oficinas
privadas.

@ La globalizacion ha introducido en Méxice innovaciones en las
estrategias de Lrabajo, como lo son hoteling y telecommuting, que
reducen los requerimientos de espacio en una gran proporcion.

® Hoy dia, el empleado trabaja en su sitio con menos distraccidn.
Las computadoras y las redes de comunicacién permiten que el
empleado se comunique facilmente, ademas de contar con
aditamentos internos que hacen su labor mas eficiente.

® Se ha popularizado trabajar en equipos, con grupos enfocades a
resolver prohlemas especificos. Esto facilita laborar en estaciones
de trabajo, agrupadas en clusters para alacar y asl encontrar
soluciones dinamicas.

@ La tecnologia moderna permite usar menos cspacio para servicios
de apoyo, como son los archiveros, copiado y mensajeria.

® La gran flexibilidad requerida por los espacios de oficinas
modernas demanda servicios de aire acondictonado, electricidad e
iluminacién mas capaces y flexibles. La estacién de trabajo, al
contar con mas equipo personal, incrementa los requerimientos de
energia y de comunicacién en cada estacidon, y todo indica que en
el futuro sera ann mayor esta necesidad.”

consideracion de los
raised floor systems, al
disefiar edificios de
oficinas para uso
corporativo ¢
institucional.

Por otra parte, los SCE
realizan sus tareas y
presentan la informacién
en formas facilmente
comprensibles y
utilizables, a fin de
obtener informacion
completa y congruente de
todos los dispositivos de
entrada y salida de un
edificio, incluyendo los
cada vez mas comunes
controles digitales
fabricados por diversas
empresas.

Los SCE deben poseer una
arquitectura (hablando
en términos de ingenieria
de sistemas) abierta, es
decir, una arquitectura
integrada pero lo
bastante flexible como
para incorporarla a todo
tipo vy tamano de
edificios, asi como a las
normas actuales de la
industria y las futuras
mejoras que vayan
apareciendo en equipos y
software. Para ello son
preferibles los sistemas
distribuidos (como el SCE
de Metasys de Johnson
Controls), disefiados para
realizar tres funciones
basicas: @ control
auténomo, @ control
supervisor y @ manejo de
la informacién, mismos
que garantizan mayores
niveles de eficiencia y
confiabilidad.

GABRIELA VAZQUEZ ROBLES
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Los CicLos INMOBILIARIOS

Durante la segunda mitad
de la década de los ochenta,
un numero importante de
paises experiment6 un
crecimiento en los precios
de los inmuebles en el
mercado. Sin embargo, al
finalizar la década, estos
valores comenzaron a caer,
pulverizando gran parte del
incremento anterior.
Solamente las denominadas
economias emergentes
{como México, Taiwan,
Corea y Hong Kong)
observaron un considerable
crecimiento en el precio real
de su riqueza en bienes
raices. ¢Por qué?

En efecto, el surgimiento de
un mercado determina la
erosion de otro por una
simple razon: el capital de
los inversionistas siempre
se desplaza hacia los
nichos mas rentables en
forma de inversion
extranjera directa (IED) o
indirecta {IEI). Gracias a
este fenomeno, en el periodo
1988 - 1994 México reportd
la mayor apreciacién de su
mercado inmobiliario,
después de 18 anos de
imparable caida.

No obstante, el aumento en
la tasa de interés real a
finales de 1992 generdé un
incremento en el
refinanciamiento, a pesar de
la fuerte expansion crediticia
de los dos afos siguientes.
De tal suerte, una parte
importante de la cartera
hipotecaria llegé a finales de
1994 en numeros rojos.

Asi, la racha de
crecimiento termind en
1995, cuando los precios
de los bienes raices
tocaron fondo,
aumentando las
suspensiones de pagos.
¢La razon? El problema de
la cartera hipotecaria ya se
habia gestado y la crisis
solamente le dio el
ambiente propicio para
desarrollarse al destapar la
falta de competitividad
del sector financiero y
empresarial para continuar
arraigando capital
doméstico y foraneo.

Este es el mercado
inmobiliario, fluctuante y
olistico; unas veces
abrupto, otras cadente,
pero siempre sujeto a la
economia global.

En este marco, resulta
apremiante conocer la
naturaleza de los ciclos
inmohiliarios. Ciertamente,
hay diversas hipotesis sin
consenso sobre el origen
de su pericdicidad. De
hecho, los ciclos
inmobiliarios son mas
suaves y prolongados que
aquellos de los mercados
muy liquidos como el de
las acciones, donde un
ciclo amplio incentivaria la
entrada de especuladores.

Sin embargo, existen
algunos factores
determinantes cuyo
comportamiento
estudiaremos y que
definen en cierto momento
la naturaleza del mercado
de los bienes raices.

@ EI Peso Especifico de la
Muacroeconomia

En un entorno
macroeconomico inestable y
con escasa inversion directa,
no es raro encontrar
importantes movimientos en
el precio de los bienes raices
en periodos relativamente
cortos de tiempo. Tal es el
caso de los mercados en
definicion, donde los cambios
tan drasticos en ¢l valor de
los activos inmobiliarios
tienen fuertes implicaciones:
es comun que la baja
pronunciada y en pocos anos
en el precio de los bienes
raices coincida con crisis
financieras. En cambio, un
incremento sostenido en el
valor de los bienes raices, tal
¥ como sucede en los
mercados emergentes y en los
mercados en expansion, suele
ir acompanado de una
incremento en el crédito
hipotecario.

De esta suerte, las economias
que controlan sus indices
inflacionarios apoyados en
productos importados (sin
tomar en cuenta el deterioro
de las cuentas externas), asi
como las basadas en un solo
producto de exportacion
{petroleo, por ejemplo}, junto
con aquellas que dependen
en gran medida del flujo de
capital extranjero y de los
vaivenes politicos internos,
observan ciclos inmobiliarios
con periodos pronunciados,
donde los precios pueden
llegar a aumentar en casi un
100% y disminuir en una
magnitud similar en tan sélo
cinco anos.
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En contraste, las naciones
que han conseguido fijar la
riqueza extranjera y generar
una planta productiva
nacional sobre la cual
apoyar sus politicas
inflacionarias, muestran
una tendencia ascendente
en el valor de sus activos
inmobiiiarios,
independientemente de los
eventos politicos y de las
fluctuaciones del tipo de
cambio y las crisis
financieras en el ambito
internacional. En todo caso,
cuando las crisis mundiales
estan presentes, estas
economias presentan una
desaceleracion en su ritmo
de crecimiento y una ligera
tendencia a la baja, pero
aun en estas condiciones, la
demanda por los espacios
inmobiliarios, asi como la
sincronia en los diferentes
segmentos de la
construccion mantienen un
comportamiento positivo al
largo plazo.

No debemos olvidar, sin
embargo, que a raiz de la
globalizacion de las
economias mundiales,
actualmente todos los
paises estan expuestos a los
efectos de las crisis
financieras y de los
mercados de valores. Ya
hemos comprobado que los
efectos de la crisis iniciada
en 1997 en Tailandia y con
fuertes repercusiones en
Corea del Sur y Japén, no
se limit6é a provocar una
baja en las bolsas de
valores, sino que mas bien
sus consecuencias se han
manifestado como un fuerte

encarecimiento del capital y
sucesivos recortes
presupuestales. Sin crédito
interno y con un
encarecido financiamiento
externo, ¢s poco probable
que los mercados (de
cualquier tipo) alcancen el
crecimiento esperado en la
inversién y el consumo.
En esas condiciones, la
competencia por vender
bienes y servicios se
intensifica en todos los
planos.

@ El Comportamiento de la
Industria de la Construccion

Los afios 70 fueron la época
del descubrimiento de
importantes yacimientos
petroliferos y un mercado
favorable a los productores
de crudo generé6 grandes
voliimenes de divisas para
la economia nacional, tanto
por exportacion de petroleo,
como por la obtencion de
créditos avalados por los
hidrocarburos. Ademas, las
tasas de interes
internacionales se
encontraban en niveles muy
bajos.

Mientras duro esa
situacion, el gobierno fue el
mas importante promotor
de la industria de la
construccion, y en dicha
dindmica las empresas del
rameo vivian como
contratistas del gobierno.
Sin embargo, a finales de
los anos 70 comenzaron las
dificultades en los mercados
petroleros, mismas que se
agravaron hasta que a
principios de los anos 80 la
situacion se¢ hizo
insostenible con la caida en
los precios del petroleo y el
encarecimiento de los
capitales en el mercado
internacional.

Muchas firmas del ramo,
con fuertes inversiones en
maquinaria y equipo
importado, se quedaron de
sibito sin fuetes de trabajo.
En ese contexto, las
empresas constructoras
iniciaron la década de los
afios 80 con enormes
pasivos en dolares. En
Meéxico, las empresas con
deudas en dolares,
incluidas las constructoras,
mejoraron su situacion
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financiera gracias al
FICORCA, un fideicomiso
creado por el gobierno para
cambiar las deudas en
moneda extranjera a pesos,
a un tipo de cambio que
aliviaba a las firmas del
pais.

Debido a los ajustes para
cubrir el boquete externo,
entre 1980 y 1990 la
economia nacional crecio
un promedio anual de
1.87%. Sin embargo, la
situacién fue mas grave en
el caso de las constructoras,
que crecieron un promedio
anual negativo de 0.52%.
De tal modo, en 10 aiios el
sector no crecio, sino que
cayd, como muestra de que
tradicionalmente la
industria de la construccion
muestra variaciones mas
pronunciadas que las
observadas por el conjunto
del PIB.

De 1990 a 1997 mejoraron
sustancialmente las
condiciones en las que
operd la industria de la
construccion. En este
periodo predominé de
manera absoluta la politica
basada en la apertura
comercial vy el retiro del
Estado de la actividad
econdmica. En esta etapa la
economia crecié a una tasa
promedio anual de 2.8%,
mientras que el ramo de la
construccion logré un ritmo
de 2.1%.

Sin embargo, estas tasas de
crecimiento corresponden
en realidad a dos periodos
muy diferentes. En el

primero, de 1990 a 1994, se
vivié un auge basado en
recursos externos baratos.
Pero, cuando llegé el
momento en que se
modificé el sentido de los
flujos financieros
internacionales, retornaron
la crisis y los problemas
para la economia y la
construccion.

En el segundo, la
recuperacion total de la
economia apenas se logro
ent 1997, cuando el
producto supero en 5.5% al
PIB de 1994. Es decir, se
requirieron tres afos para
un crecimiento que en los
afios 70 se observaba
anualmente. En el caso de
la construccion, la situacion
es mas grave, pues al cierre
de 1997 todavia se
encontraba 7.4% por debajo
del nivel registrado al final
del salinismo.

Por otra parte, no todos
los segmentos de la
construccion reportaron
el mismo desempeno, ya
que al analizar al sector
formal por segmentos, €8
posible observar que
algunos presentaron un
considerable deterioro,
aunque durante 1997 ya
observaron una
recuperacion en su
actividad. Tal es el caso
del segmento de
Edificacioén, que cayo en
1995 y 1996, y se
recupero ligeramente en
1997, para quedar en
noviembre de 1997, 56%
por debajo del nivel de
actividad de1994.

Por supuesto, en esas
condiciones estalld el
esquema de concesiones.
Sin embargo, el uso de las
nuevas vias no fue tan
intenso como se habia
pensado por €l bajo poder
adquisitivo de la poblacién y
la debilidad de la actividad
economica. El costo del
financiamiento no bajoé en la
medida esperada; al
contrario, como
consecuencia de la crisis
que estallo en diciembre de
1994, se disparo.

De cualquier forma,
después de intensos
ajustes, reestructuraciones
e innovaciones, ahora las
constructoras mexicanas
son mas fuertes, mas
resistentes e innovadoras, y
ya han logrado estrictos
controles en sus gastos,
semejantes a los que se
observan en los mercados
internacionales.

@ Los Inmuebles en la
Rigueza Nacional

Al final de 1990, el valor de
la vivienda (excluyendo el
valor de la tierra) represento
entre el 85% y el 140% del
PIB para los paises
desarrollados, y entre el
50% y el 90% para los
paises en desarrollo.
Considerando que la
riqueza de una nacion
representa alrededor de tres
veces sus ingresos (PIB), la
vivienda representa entre
30% y 40% del total de la
riqueza para los paises
desarrollados, y entre 15% y
30% para los paises en
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desarrollo. En México, el
sector represento el 23% de
la riqueza total en 1990.

En consecuencia, las
estructuras residenciales
representan una parte
sustancial de la riqueza de
toda nacién, por lo que los
cambios en el sector tienen
efectos inobjetables a nivel
macroeconomico.

@ El Armiendo Como
Fundamento del Valor

Asi como el precio de las
acciones es una funcién de
los dividendos esperados,
de igual manera el precio de
los bienes raices es una
funcién de las condiciones
esperadas en el mercado
inmobiliario, es decir, una
funcién de las rentas. Es
posible afirmar que las
rentas causan al precio. Es
decir, los precios reaccionan
a los cambios en los
rendimientos esperados en
el futuro (el arriendo) y no
al revés. El precio de un
activo es proporcional al
valor de los dividendos.

Bajo estas condiciones, €l
precio relativo del arriendo
representa el mayor
indicador de las condiciones
del mercado inmobiliario.
Es la demanda del servicio,
y no el acervo de un
inmueble lo que determina
su valor, en conjugacion
con variables
macroeconomicas como el
ingreso y los flujos de
capital provenientes del
exterior. Un cambio en
estas variables puede verse

....................................................................................................................................................

traducido en un efecto
importante sobre el
mercado de bienes raices.

Si el precio relativo del
arriendo se incrementa por
una fuerte entrada de
capitales, se puede esperar
que el efecto sobre el precio
de los terrenos y los
inmuebles en general sea
ain mayor. De hecho, en el
pico de las expansiones
crediticias de principios de
los noventa en México,
alrededor de una tercera
parte de los flujos de capital
fueron dirigidos al sector
vivienda a traves del sector
financiero.

® El Valor Neto de la Vivienda

Es comun contar con
informacién sobre las
caracteristicas del deudor al
principio del crédito, pero a
lo largo del tiempo el acceso
a estos datos se torna
dificil, con lo que la
capacidad de pago es una
condicionante dificil de
evaluar. Adicionalmente,
mas de tres décadas de
analisis tedricos y
resultados empiricos a nivel
mundial muestran a los
deudores como agentes
racionales que evalian los
costos y beneficios
financieros de seguir
pagando su hipoteca.s

Asi pues, es el capital neto
en vivienda —el saldo {CN}
del valor comercial de la

67 GUERRA DE LUNA, Alfonso. La

Relevancia Macroeconémica de los
Bienes Raices en México. Banco de
México. Diciembre de 1997. pp 49.

casa (V) y el costo de
transaccion (CT)e#, menos el
monto del crédito
hipotecario (H}— y no tanto,
o no solo, los cambios en la
capacidad de pago de los
deudores; lo que explica el
problema de la cartera
hipotecaria y la suspension
de pagos.

Con base en (CN}), un
deudor racional puede
recurrir a la hipoteca como
un instrumento de ahorro,
como una opcion de venta
(cuando el deudor moroso
regresa o vende el inmueble
al banco, a un monto igual
al de la hipoteca y mayor al
valor comercial del inmueble},
o bien, como una fuente de
liguidez (cuando el crédito
se refinancia a un plazo
mayor).

De este modo, el valor de la
riqueza en vivienda es
suficiente para que el
crédito entre en expansion,
o por ¢l contrario, para caer
en estados de moratoria que
obliguen al refinanciamiento.

CN=H-(V+CT)
St
H < ({V + CT)
.. Expansién
Si:
H > (V + CT)
.» Moratoria y Reestructura

68 i Méxica, los costos de

transaccion {gastos notariales e
inipuestos, asi como depdsitos de
rentas) por 1o general son de! orden del
6% al 8% del precio de lacasa o
terreno.
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Esta correlacion ha sido
palpable en paises como el
Reino Unido, donde un
millon de familias encontrd
a finales de los ochenta que
el valor (CN) era inferior al
monto de la hipoteca. Mas
recientemente, las frecuentes
crisis bancarias en varios
paises asiaticos han estado
vinculadas a inversiones en
bienes raices cuyos precios
se desplomaron.

Y México no es la excepcion.
Con la recuperacion del
precio real de la vivienda
durante 1989-1994, los
bancos disminuyeron los
requisitos para obtener un
crédito. De tal suerte, los
solicitantes pudieron
acceder a un financiamiento
sin- haber saldado el 100%
del enganche y sin
necesidad de dar una
mensualidad. Para compensar
el riesgo crediticio de este
esquema, las instituciones
financieras incrementaron
las tasas de interés y
aplicaron la hipoteca de
tasa dual (basada en el
refinanciamiento).

® Las Crisis Hipotecarias

Toda moratoria conlleva
una crisis financiera, ya que
quienes finalmente asumen
el riesgo de la garantia
hipotecaria son las
instituciones financieras y
las finanzas publicas (el
Gobierno).

De esta suerte,
considerando que los
precios de los bienes raices
tienen un comportamiento

....................................................................................................................................................

ciclico, la probabilidad de
caer en moratoria depende,
principalmente de:

(a) La fase del ciclo de
mercado

Cuando el crédito coincide
con el ciclo del precio de la
casa, no existe amortizacion
negativa. En cambio, si la
hipoteca inicia cuando el
precio de la casayavaala
baja, (H) es superior a (V} y
el deudor cae en moratona.

{b) La fase del ciclo
econdmico familiar

En México, gran parte de
las familias se encuentra al
inicio de su ciclo de vida
econdomico y su vivienda es,
por mucho, la parte mas
importante de su riqueza.
De esta forma cualguier
crisis hipotecaria representa
una restriccion real sobre
las posibilidades de
desarrollo econdémico de
este nucleo social.

(¢} La naturaleza del crédito

En una hipoteca tipica o
tradicional, se aplica el
mismo indice al pagoy ala
tasa de interés con el objeto
de que el saldo disminuya
en términos reales. En
cambio, la hipoteca dual
utiliza un indice para el
pago y otro para la tasa de
interés a fin de ofrecer el
maximo financiamiento
adicional (refinanciamiento)
de los intereses, ain y a
pesar del incremento del
saldo y la amortizacion
negativa.

{d) El monto del crédito

Las restricciones al
otorgamiento de crédito tienen
un comportamiento ligado al
ciclo inmobiliario que la idea
de que se trata de
restricciones puramente
legales. y nos indica mas bien
que la posibilidad de que los
bancos de capten recursos
para luego dirigirlos al crédito
hipotecario es mas
importante.

Baste revisar el
comportamiento del enganche
requerido, como porcentaje
del valor de la casa. Mientras
mayor sea €l enganche, menor
sera la probabilidad de
incurrir en mora. En cambio,
en periodos de expansion
crediticia, la amortizacion
negativa es el evento mas
factible, ya que los requisitos
para el fondeo hipotecario
disminuyen (como el
enganche y la mensualidad
inicial) y las tasas de interés
crecenn.

(e) La garantia del valor real
de la viviencda

En los créditos hipotecarios,
el inmueble funciona como
garantia, sin embargo, no
existen instituciones gque
garanticen el valor real del
inmueble mas alla de los
eventuales cambios bruscos
en los precios de los bienes
raices. En un futuro
cercano, una de las tareas
prioritarias sera el construir
indices de precios de bienes
raices que permitan la
conformacion de estos
mercados.
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Existe ia opinién de

que los agentes
inmobiliarios  ganan
fortunas sin

importarles la calidad
final del producto.
Para quienes operan
profesionalmente en el
medio inmobiliario, la

realidad es muy
distinta.
Primeramente, el

mercado  inmobiliario
funciona basado en
ciclos, cuyas altas y
bajas identifican los
momerntos idéneos
para entrar ¢ salir de
los mercados. Estos
ciclos se manifiestan
en tode e mundo,
pero en México son
tan marcados que en
unos cuantos anos
son capaces de
producir millonarios o
pordioseros, seglin sea
el caso.

En segundo término,
la interaccion  del
mundo inmobiliario
con otros sectores de
la economia y de la
politica es tan fuerte,
que frecuentemente la
logica del mercado se
altera por causas
externas,

incrementando la
incertidumbre y falta
de clariclad.
Finalmente, si bien es
cierto que en las
épocas de mercado
ascendente, conocidas

como “mercado  de
verndedores”, se
observan algunos
1)[‘01110{0[‘63
inmobiliarios

improvisades, también
es cierto que esos

malos promotores
desaparecen, a
mnenudo en
bancarrota, al

momento en que el
mercado  enta  en
periodos de
sobreoferta. Sélo Ia
calidad soporta las
crisis mexicanas.

GABRIELA VAZQUEZ ROBLES

BREVE RECUENTO INMOBILIARIO

(Extracto de Juan Ignacio Barragan, Director de Urbidata)

Preambulo

Hace 25 aios, en
1973, existia ya una
economia inmobiliaria
funcionando en el pais
con cierta dinAmica,
En el ambito de la
vivienda, desde 1963
habia  iniciado el
Fondo de Operacion y
Descuento  Bancario
para la Vivienda (Fowvi),
compietando la
presencia de algunocs
organismos
financieros para la
vivienda, como el
Fondo de Habitactones
Populares de
Banobras, 0 el
Instituto Nacional de
la Vivienda, que
habian tenide una
participacién limitada
Desde 1936 se¢ habia
apiobado la Ley de
Condominios, que
habia facilitade la
edificacién de edificios
de oficinas o
departanientos
colocados  bajo  este
régimen de propiedad.
También existian
organismos bancarios
de tamaino
relativainente
pequeno, que se
dedicaban a captar
ahorre vy otorgar
créditos con garantia
hipotecaria en diversas
partes del pajs.

No obstante, el
mercade  brunobiliario
padecia de una
escasez de recursos
financieros atu1 mayor
a nuestros dias. El
financiamiento para la
vivienda alcanzaba
para un promedio de
20 mil  viviendas
anuales en  aquel
México de 48 millones
de habitantes; es decir,
0.42 viviendas por
cada mil habitantes,
contra 3.78 viviendas
financiadas por cada

mil habitantes que se
lograron en 1993, o
1.88 viviendas por
cada mil habitantes en
la actualidad.

Existia, ademas, poca
variedad de productos
inmobiliarios;
fundamentalmente, la
vivienda para venta o
renta, los parques de
bodegas para renta, y
los edificios de oficinas
en condeminio en las
ues ¢ cuatio mayores
ciudades del pais.

La Década del

INFONAVIT

En 1973, la gran
novedacl era el
instituto  del Fondo
Nacional para ia

Vivienda de los
Trabajadores

(INFONAVIT), que
represento una
inyeccion fabulosa de
I'€CLIS0S. En

solamente dos anos, la
produccion de vivienda
formal en el pais se
triplicéd, superando las

64 il unidades en
1974.

El [NFONAVIT se
conwvirtio en esgs anos
en el pilar
fundamental del
sistema de
financinmiento de
vivienda, pues
representaba en

promedio el 62% de
los créditos otorgados,
mieniras  los  otros
esquemas disminuian
s\ participacién  de
mercado.

Eran los afios de un
INFONAVIT pujante y
victoriose, que no sélo

financiaba, sino que
tamnbién construia
monuinentales

conjuntos de

viviendas, de los que
se destacan en la
Ciudad de México los

conjuntos
habitacionales
Ixtacalco y El Rosario,
con 10 y 17 mil
viviendas,
respectivamente.

Estos afios también
vieron la proliferacién
de parques
industriales, que si
bien habian suigide de

modo incipiente
durante la década de
los 60, se

multiplicaron a partir
de 1971; no solamente
bajo la  promocion
gubernamental, sino
mediante la iniciativa
privada, lo cual
propicié la primera
generacion de pamques
privados, sobre todo
en las franjas norte y
fionteriza del pais.

El FONATUR se
constituyé para
promocionar  nuevos
destinos tuisticos en
el pais: Canciin, luego
Ixtapa, Huanuco y Los
Cabos. Si bien durante
Sus  primetos  anos
estos macrodesarollos

enfrentaron

dificultades, al c¢abo
del tempo han
niostrado una
dinamica poderosa

basada en la enuada
de divisas, por lo que
comunmernte actuan
en contraciclo con el
resto de los productos
irunobiliarios.

En términos
tendenciales, €505
anos apareceri
relativamente estables.
Sin embargo, esa
década conocid un
ciclo negativo, suave si
se compara con lo que
vencdria en arios
posteriores,

caracterizado por una
caida de los valores
irunobiliarios en pesos
constantes a partir de
1974, que tocé fondo

al finalizar e! periodo
de gobiermo de Luis
Echeverria.

La Epoca del
Champaia

Con la llegada de José
Lopez Portillo al poder
(la alianza para la
produccion y el agua

petrolero), México
conocid  su  primer
verdadero  sobresalto

inmobiliaric de Ia
historia reciente. Los
consinictores ¥
arguitectos recuerdan

aquellos afios  con
nostalgia, cuando no
sélo vieron un
incremento dei

mimero de viviendas
financiadas en el pais,
que alcanzd 130 mil
unidades en 1981,
sino también un
mejoramiento
sustancial de la
calidad de los
conjLuitos.

La consuuccion de
edificios para oficinas
fuvg un repunte  sin
precedentes, De esia
época datan, entre
muclios  otros, las
torres de PEMEX y de
Mexicana e Aviacion,
(que aun  destacan
entre las mayorcs del
pais, al tiempo que los
edificios de  altura
empezaron a proliferar
en otras localidades
como Guadalajara vy
Monterrey.

Sin  embargo, los
detalles que  mas
llaman la atencién de
es03  anos  sont et
repentine  incremento
de algunos productos
irunobiliarios, comao
fueron los cenuos
comerciales modernos
¥ los clubes deportivos
por acciones,

Hasta entonces, los
cenuos comerciales

Lo d
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eran operaciones muy
pequenas, dirigidas a
la renta de algunos
cuantos locales sin
estacionamiento.

Desde los anos 60,
aparecieron varios
supermercados con
estacionamientos, que
agregaban otros
locales como
comnplemento. Fue a
mediados de los arios
70 cuarlo las
principales  ciudades
empezaron a poblarse
de todo tipo de cenuos
comerciales para renta
o venta en
condominio, tanto de
tipo de plaza comercial
o centro comervcial e
canveniencia, hasta
los primeros centros
comerciales regionales.

Otros acontecimientos
unportantes de
entonces fueron la Ley
de Asentamicntos
Humanos, cuva poli-
tdca restrictiva de la
tierra tendria i
terrible impacto infla-
cionaric  sobre  los
valores <le la tierna en
toclo el pajs.

También cahe
niencionar la
maodificacién a la Ley
de Instituciones «e
Crédito, establecida
por la banca mnltiple,
con la que se acabaron
los pequenios barcos
hipotecarios  especia-
lizados que tar bicn
habian eperado hasia
entonces.

La Depresion
Inmobiliaria de los
80

La “época del
champana” concluyd
con una tetribile
depresion. Los valoies
de la temra, que en
1981 habian alcanzado
un maxino histérico,
se desplomaron cn los
siguientes cuatro
afios, como consecue-
ncia de una senc de
problemas econcmicos
como la caida dcl
precio del petidleo, la
nactonalizacion de la

banca y la hiper-
inflacién. En 1985 se
tocd fondo con valores
de la tierra equiva-
lentes en pesos
constantes a 40% de
los valores registrados
en 1981.

Sin embargo, la
produccion de vivienda
no solo se mantuvo
por encima de las
cifras de produccion
de 1981, sino que
entre 1985 y 1988
alcanzd  cifras  del
orden de 280 mil
unidades financiadas.
Esto fue posible
gracias a la conjuncién
de tres medidas. La
primera, el
establecimiento del
“encaje  legal®’, que
exigia a los bances la
aplicacion de un cierto
porcentaje  de  sus

recLsos al
financiamiento de
vivienda. La segunda,
la estrategia de
refinanciamiento

iniciada por el Fovi en
1984 (por cierto, hoy
tan criticada a causa
de la crisis financiera
de 1994), y que

pennitic continuar
financiando casas a
pesar de la

Iperinflacien. Y la
tercera, la apoitacion
de importantes swunas
de recwrsos federales
al Fontto Nacional de

Habitaciones
Populares  (FONHARQ),
organismo (e

apovaba la edificacion
de pies de casa a
través  de  grupos
arganizados. FONHAPO
hoy estd practica-
mente quebracdo por la
falta de pago de sus
acreditados.

Durante esta época, €l
INFONAVIT dejo de ser
la estrella de lIa
produccién halrita-
cional para dejar su
lugar a! Fowi y al
Programa Finan-ciero
de la Vivienda, quc
financiaron en eso0s
anos mas del 5% de
las casas formales. No
obstante, cabe

mencionar que
durante este tiempo la
vivienda media no
recibié  practicamente
apoyo crediticio, lo que
provocaria al final del
periodo una presion de
cemanda muy
considerable.

El resto de los sectores

inmobiliarios se
colapsaron entre 1981
y 1983. Se

construyeron pocos
edificios de oficinas y
centros comerciales, y
los que aparecieron
fueron bastante mas
modestos que los del
periocto anterior.

En cambio el Estado
mexicano determing la
constiucciéon de una
serie de grandes obras
urbanisticas ¥
amquitecténicas

cdestinadas, entre ouas
cosas, a reactivar la
economia. Aparecieron
provectos  como la

Macroplaza en
Montenrey, la Plaza
Tapatia en

Guadalajara, Tabasco
2000 en Villahermosa,
ademas de numerosos
tealros v edilicios
piblicos en todo el
pais,

En 1986, el terremolo
de la ciudad de Méexico
Luvo consecuencias
importantes  ¢n ¢l
funcionainiento

inmobiliaric  en  la
regidn central del pais.
Gran parte de los
IECUISOS crediticios
destinados a esta zona
se dirigieron a obras
e reconsuIcCion,;
también se dibujé un
principio de éxodo de
ciertos grnpos sociales
hacia fuera de ia

contaminacion
capitalina, por lo que
proliferaron Zonas
resicdenciales cn
Toluca, Cuermnavaca y
Querétaro.

El! Boom del
Salinismo

[.os arios del salinismo
representaron la época
mas brillante el

mercado  inmobiliario
en México, a la vez que
anunciaron la  peor
catastrofe inmobiliaria
que haya  sufrido
nuestro pais.

Luego de haber tocado
fondo en 1988, los

valores inmobiliarios
(terra ¥ rentas)
conocieron una

recuperacion  primero
lenta ¥y a partir de
1990 explosiva, que
alcanzaria en 1994 su
axuno  histérico en
pesos constantes. por
lo mmenos dos veces por
encima del nraximo de
1981. En la Ciudad de
México, en la avenitta
Reforma, los valores de
Ia tierra alcanzaron los
US$2,000 y USE3,000,
con algunos picos aln
mayores.

La vivienda formal
también llegd ese ano
a su maxime historico
cont ¢l financiamiento
de 330 il unidades.
Qué  decr de  la

consuICcion de
edificios dec  oficinas,
centros  conterciales,
centros de
convenciones v
parques  industiales,
cnie 01105,

Aparecieron  en Ia
Ciudad de México los
primeros edificios
inteligentes, ientrms
el provecto Santa Fe se
leno  de  edificios
nucvos que duplicaron
en cuatro anos los
edificios  de calidad
realizados desde 1978

en a cnpital.
Igualmente. en
Monterrey,

Guadalajara, Ledn,
Tijuana v Cidad

Juarez, e incluso en

algunas ciudades
medias,  aparecieron
noiables  cdificios ¥
centos comerciales
regionales. En In

fronlera, los pagues
industriales  privados
se miultiplicaron con
ragidez.

Las empresas
inmobiliarias también
se multiplicarian. En

1997 promotores cde
Vivienda de Interés
Social {PROVIVAC)
agrupaba a poco mas
de 150 promotores de
vivieticla, que en 1993
superaren la cifra de
il afiliaclos. Asimismo,
las constrictoras
entraron a cotizar en
la Bolsa Mexicana de
Valores, ¥ luego
algunos  promotorcs
irunobiliarios.

Et boom del salinismo
se  explica por la
conjuncion de diversos
factores. En primer
término, el auge del
sector inmobiliario
mundial, provecado
por la mundializacién
de los capitales v la
aperira. . Pues al
tempo  que los
capitales  nacionales
disponibles para el
deswrollar actividades
productivas se
mostraban  reticentes
ante la creciclte
competencia procducto
de  la  globalizacion
ccononica, tos
capitales especulativos
exiranjeros entraban a
nuestro pais en busca
de inversiones
manobiliarias  de  alto
rendimiento en el coito
plazo.

fin el nivel interno, ¢l
crédito también
abundaba. lLa razdn
fundamental seria la

privatzacion de
eSS pablicas,
debido a gque las
paraestatales

deficitarias degjaron de
conswnit  crédite  al
capitalizarse mediante
acciones. Entonces, el
sistemna financiero
reqLirio canales
nuevos  para  cotocar
BLUS PECLLS0S5, Y
encond ell cl
mercado  inmobiliario
el lugar necesitado de
fonden, aparentemente
muy Seguro.

Por su paite, el mercado
iunobiliatio estaba
cieitamente wgido de
fonden,  después  de
ocho afios de marasimo,
particutarnente en los

GABRITLA VAIQUEI ROBLES
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proyectos de vivienda
media y en los centros
comerciales pequefios
o medianos. Entre
1989 y 1992, la
vivienda media conocid
un auge sin
precedentes, pues se
desfogé rapidamente
la presion de demanda
acumulada. Empero,
para fines de 1992,
empezaron a aparecer
signos de sobreoferta,
disminucidon en la
absorcion y practicas
irregulares en la
colocacion de créditos,
lo que mostraba que el
mercado iniciaba ya
su etapa descendente.

Desgraciadamente, el
cambio de coyuntura
coincidio con in
privatizacion de la
bhanca. Los camnbios de
mandos en las
instituciones de
crédito  impidieron a
los “neobanqueros”
una visién clara de lo
que sucedia. A pesar
de los signos de alerta
que aigunos analistas
enviaron desde esc
afio, en (términos
generales la banca y
los promotores
hicieron caso omiso.

Un fenémeno similar,
aunque de menor
magnitud, se¢ percibié
en otros productos
inmobiliarios como
centros  comerciales,
edificios de oficinas, vy
fraccionainientos
residenciales de lujo,
entre olros.

El Error de
Diciembre

El “error de diciembre”
de 1994 golped dc
leno a un mercado
inmobiliario que
vacilaba ya ante una
tremenda  sobreoferta.
La caida registrada en
el mercado entre
diciembre de 1994 y
junio de 1995 seria
estrepitosa. Las ventas
de vivienda media y
residencial se
redujeron al 15%, ain

y considerando que
muchas  constituian
compromisos  previa-
mente contraidos; los
créditos para estos
productos se suspen-
dieron por mas de un
ario. Los precios de la
tierra  cayeron  en
promedio 509% en
pesos constantes,
mientras que los
edificios de oficina y
centros comerciales se
vaciaron de nume-
rosos negocios que no
soportaron la crisis;
con ellos, las rentas
bajaron en  pesos
constantes entre un
40% y un 50%. 36lo se
salvaron, en términos
reiativos, los parques
industriales ubicadoes
en la regién fronteriza.

El Barzén tomé fuerza
politica junto al PRD, al
tiempo que *“Salvemos
Nuestra Casa” lo hacia
con el PanN, en
Guanajuato. En abril
de 1995 aparecieron
las Ubnis, buscando dar
transparencia a los
procesos de refinan-
ciamiente de las
hipotecas. Ante su
limitado impacto y la
creciente presion
social, en mayoc de
1996 aparecio el ADE,
ofteciendo una “quita”
parcial a los deudores
que cwnplian con sus

pagos.

Mientras tanto, ese
mistmo afo el Fowv
disenaba un programa
especial  de  corédito
iuego denominado
Programa de Subsidio
a la Vivienda (PROSAVI),

dirigido a los
compradores de
ingreso medio bajo, ¥
que ofrecia un

interesante  subsidic
“al firente” del gobierno
federal. Sin embargo,
condicionaba su
aprobactén a que los
estados de la republica
interesados en contar

con el  programa
modificaran su cidigo
civil ¥ de

procedimientos civiles,

a fin de acelerar los
procesos judiciales de
recuperacion de casas
con créditos en
carteras vencidas.
Menos de la mitad de
los estados aceptaron
el programa, algunos
argumentandc que se
trataba de un
“chantaje”, otros a
causa de presiones
politicas.

La Muy Lenta
Recuperacién

La sacudida del
mercado  inmobiliario
entre 1995 y 1997
cambié radicalmente
la estructura del
sector,

Muchos  promotores
quebraror. Otros
sanearon sus

empresas vendiendo lo
mas barato posible y
entregardo al banco lo
que les quedaba. Los
bancos mismos
entraron en ¢l proceso
que tlos conocen, al

tiempo que el
FOBAPROA se
alimentaba de todos
€508 creditos
enfennos, agravando
dia a dia su propia
enfermedad.

En medio del cacs hubo
signos de cambio.
Algunos promotores de
vivienda aprovecharon
el nomento para
capitalizarse a través
de la Bolsa. Fue el
caso de Geo, Ara y
Hogar, quienes pronto
se convitieron en
gigantes denuo  del
sector vivienda; otros
dejaron los mercados
de vivienda media para
concentrarse en los
Uinicos segmentos que
se mantuvieron vivos,
la vivierkla de interés
social. Asi, en unos

ciantos anos, la
vivienda de interés
social, otrora  poco

comnpetida, se convirtié
en el teatro de una
fuerte lucha por los
clientes

descaptializados y

ternerosos de la banca.
De hecho, actualmente
s¢c dan ya problemas
importantes de
sobreoferta de vivienda
de interés social en
varias ciudades del
pais.

Por su parte, el
PROSAVI, disenado
por el Fovi, empezo a
aplicarse en 1997
con éxito relativo. De
hecho ain no se
tienen las  cifras
finales, aungue
sabemos  que la
aceptacién fue muy
variable, segun la
entidad., ElHo ha
permitido ampliar
hacia los segmentos
IMAS bajos la
cobertura del crédito
hipotecario, con un
esquema que
posiblemente
persista.

Ante la crisis de ia
banca, las Sociedad
Financiera de Objeto
Limitado {SOFOLES),
sociedades financieras
especializadas

autorizadas a finales
del salinismo, entraron
“a] quite”, permitiendo
la colocacion de miles
de créditos del Fovl
Entretanto, la banca
establecid el Buwd
Nacional de Crédito
que podria significar
una  garantia  contra
otra crisis, al menos
del misino tipo.

No obstante, la
recuperacion ha  sido
lenta, muy lenta, y los
cambios esuucturales
aan ne  s¢  han
concluido. Al tiempo
que se acumula la
presion de demanda
sobre la  vivienda
nelia, que se
manifiesta por los
fuertes incrementos en
las rentas de vivienda
de este nivel, la banca
solamente ha
mostrado interés por
apoyar los créditos de
vivienda residencial.

Mientras tanto, el
INFONAVIT, que

mantuvo su posicién
dwmante la crisis, se
aproxima a peligrosos
abismos de los cuales
puede salir una
institucion nueva,
descentralizada en el
nivel estatal, y
eminentemente finan-
ciera; pero también
puede originar un
quebranto mas para €l
sistema financiere
mexicarno.

Por ora parte, €n plena
crisis  los productos
irunobiliarios de ofici-
nas e industriales de
mejor calidad v
ubicados en ciudades
abiertas al extraniero,
no sélo sobrevivieron,
sino que se vieron de
alguna forma bene-
ficiados. En Ciudad de
México, Mortterrey,
Ciurdad Juarez ¥y
Tijuana, entre obas,
los edificios AAA y los
pamues  industriales
de primera recupe-
raron  pronto  Sus
niveles de venta ¥y
renta

Este breve recuentc
muestira la comple-
jidad ¥ la
profundidad de los
ctclos  inmo-biliarios
en el pais. El sector
asi funciena, por lo
cual poco se puede
hacer para ecvitar los
riesgos, salvo buscar
informacion con
cspecialisias lo mejor
posible antes de
tomar una decision
de inversion impor-
tante. Lo que si es
posible  lograr es
reducir la
profundidad de los
altibajos, mediante
una mayor profesio-
nalizacion de los
agentes inmobiliarios,
un mmayor conuol de
los organismos finan-
cieros y un sistema
de informacién sobre
el mercado inmobi-
liario mas integrado y
completo. Esos son
los retos de los
desafios del futwo.
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Amenaza la Mancha Urbana Reservas Ecolégicas del D.F.
El Financiero / Sociedad

Miércoles 25 de febrero de 1998

México, D.F., 1998

pc 42

Muioz VALENCIA, ARACELI

Consorcio Ara, Primer Lugar en Construccion ce Vivienda
El Financiero / Negocios

Viernes 27 de febrero de 1998

México, D.F., 1998

pc 31
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Retos de Cara al Futuro
Revista Obras

Julio de 1998

México, D.F,, 1998

pc 54-64

PHILLIPS, ALAN

Diseno de Parques de Negocios, Oficnas y Centros de Investigacion
Ed. Gustavo Gili

Barcelona, Espafia, 1993

pp 224

PrEcIADO BRISENO, EDUARDO
Lecciones de Derecho Bancario
Textos Juridicos Bancomer
Bancomer

Meéxico, D.F., 1997

pp 371
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Las Chinampas de México: Métodos Constructivos
Octubre - Noviembre 1993

México, D.F., 1993

pc 48-51

RUEDA GAONA, JOSE ANTONIO

Renta y Uso de Suelo Urbano

Expansién y Deterioro Socio-Urbano en la Ciudad de México
IPN / Escuela Superior de Ingenieria y Arquitectura
México, D.F., 1996

pp 108

SHIM, JAE

Dictionary of Real Estate
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Tanzer, MILT

Real Estate Investments and How to Make Them
Ed. Prentice Hall

32 ed.

Paramus, New Jersey, 1996

pp 331
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Ed. Hermann Blume
Madrid, Espafia, 1988
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