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EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

El Arquitecto tiene como herramienta de andlisis en la valuacion de
inmuebles el conocimiento de la Planeacion Urbana.

La propiedad raiz tiene significado solamente cuando satisface los deseos
y las necesidades del hombre; La deseabilidad colectiva le da el valor, El
valor de la propiedad es medido por su grado de utilidad y por la escasez
de sus beneficios comparables. La tierra adquiere valor cuando es
deseada y puede ser utilizada. El valor obtenido por un terreno en
particular, no esta solamente limitado a los deseos de un individuo. Los
reflejos de ese valor tienen significado para todas las personas cuyo
bienestar esta o puede estar afectado por su utilizacién® (entorno).

El trabajo plantea el analisis del valor unitario en el suelo urbano buscando
verificar si es consistente:

El Valor unitario vs. El Proceso urbano vs. La Planeacién urbana.

El punto de partida se sugiere en un entorno urbano disimil y contrastante,
donde el proceso urbano este teniendo modificaciones (renovacion
urbana) y que sea facilmente identificable con objeto de facilitar la
comprension del proceso urbano (antecedentes histéricos) y la
accesibilidad de informacién referente a la Planeacion Urbana; bajo las
siguientes premisas:

1. Determinar un Valor Unitario por colonia catastral.
2. Determinar un Valor Unitario por uso de suelo.

3. Verificar si los valores unitarios del suelo estan definidos por los Usos de
acuerdo al proceso urbano.

El desarrollo de este trabajo ocurre en tres etapas, la primera consiste en
un analisis del entorno sugerido por su extension; en un segundo
momento se analizan valores unitarios vigentes a partir de tres fuentes
(Manual de la Tesoreria del DF. (versiéon 2005); Codigo Financiero del D.F.
(version 2008) y Valor de Mercado (antecedentes 2008)); la tercera etapa
consiste en analizar la correlacion existente entre los valores obtenidos, su
extension y los usos de suelo de acuerdo al Programa de Desarrollo
Urbano? (versién 1998).

Concluye reflexionando si es factible el uso de la planeacion urbana como
herramienta de andlisis en la valuacién de inmuebles.

! Apuntes Principios de economia, Lic. Evaristo Romero Salgado. (Pégs. 05-06).
2 Vigente en 2008, al momento de redlizar el trabgjo.
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La historia ensefia que las ciudades crecen y declinan, incluso
desaparecen a veces y también se transforman al impulso de nuevos
procesos econdmicos y sociales, encontrando nuevas formas de existir de
manera productiva. Este trabajo pretende reflexionar sobre la importancia
de los procesos globales que se producen en forma segmentada en el
territorio y que transforman la forma, estructura y las funciones urbanas de
la ciudad en su dimension local. Se sitia en el contexto de un entorno
altamente contrastante “Polanco-San Joaquin-Tacuba-Popotla” buscando
analizar su insercién en la dinAmica global mediante el transito de “Ciudad
Industrial” a “Ciudad habitacional y de servicios” ocurrido en la ultima
década que marcan el cambio de siglo. Buscando entender como este
proceso ha profundizado la segregacion urbana que se expresa en el valor
del entorno construido y en las formas desiguales de acceso a bienes
publico.

...en un mundo de flujos globales de riqueza, poder e imagenes, la busqueda de
identidad colectiva o individual, atribuida o construida, se convierte en la fuente
fundamental del significado social.®

La transformacion profunda del orden urbano (renovacién urbana)?,
particularmente en la segunda mitad del siglo veinte, se manifiesta no solo
en la relacion conflictiva entre espacio, ciudadania e instituciones en la
escala macro-geografica y local de la ciudad, o en el significado cambiante
de los lugares donde habita la gente y donde se construyen o debilitan los
lazos sociales, sino también en las tensiones entre espacios publicos y
privados, dimensiones de la vida social donde emergen las luchas y
disputas por el acceso a recursos sociales y por la apropiacion y control
del espacio urbano.

HIPOTESIS

“LA ESTRUCTURA URBANA OBEDECE A ENTORNOS®. EL VALOR DEL SUELO
URBANO ES CALIFICABLE A PARTIR DEL ANALISIS DE ENTORNOS".

3 Castells, 1997: 445y 461

* Renovacion urbana:  Esfuerzo deliberado para cambiar €l ambiente urbano por medio del gjuste planificado y a
gran escala de las éreas urbanas existentes, a las exigencias presentes y futuras de la vivienda y € trabajo de una
ciudad (reciclar).

® Entorno: (sistema urbano), conjunto de componentes dindmicos que componen una ciudad y sus interrelaciones /
Medio ambiente que afecta y condiciona especialmente las circunstancias de vida de las personas o la sociedad en
su conjunto. Comprende el conjunto de valores naturales, socialesy culturales existentes en un lugar y un momento
determinado, que influyen en lavidadel ser humano y en las generaciones venideras.
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La hipotesis plantea que la estructura urbana obedece a entornos (sistema
urbano) y que el valor de la tierra en las ciudades responde basicamente a
estos entornos a partir de los siguientes factores:

Localizacion; (externalidades, nivel de infraestructura).
Origen del entorno urbano. (hay que entender procesos).
Nivel socioecondmico de la poblacion.

Proceso urbano (los valores de suelo definen los usos).

La ciudad no es uni-central, es pluri-central (deseabilidad del mercado).

El trabajo tiene como objeto analizar un entorno urbano disimil°® y
altamente contrastante, donde el proceso urbano esté teniendo
modificaciones (renovacion urbana) y que sea facilmente identificable con
objeto de facilitar la comprension del proceso urbano y la accesibilidad de
informacion.

El desarrolla de este trabajo ocurre en tres etapas de analisis (Grafico 01):

Grafico 01. Esquema metodologia de analisis.

® Disimil: Desemejante, diferente.
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1. Andlisis por su extension. Para entender las diferencias de extension y peso que
tienen en el entorno las colonias catastrales.

2. Andlisis por su valor unitario’. Calculo del valor unitario por colonia catastral
segun la fuente y componente de valor:

Manual de la Tesoreria del DF. versidn 2005, (Traslado de dominio); en lo sucesivo (MT).
Cddigo Financiero del D.F. version 2008, (Recaudacion de impuestos); en lo sucesivo (CF).

Valor de Mercado 20082 en lo sucesivo (VM), $/m2 en 2008.

3. Analisis de la correlacion existente entre los valores obtenidos, su extension y
los usos de suelo de acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano (versién 1998).

La aportaciéon como trabajo de tesina pretende:

= Determinar un Valor Unitario por colonia catastral como opcion para calificar
predios urbanos.

= Determinar un Valor Unitario por uso de suelo como una opcion para calificar
predios urbanos.

= Verificar si los valores unitarios del suelo estan definidos por los usos de
acuerdo al proceso urbano, (es consistente el comportamiento del valor unitario
en el suelo urbano).

Este trabajo se desarrolld6 con base en los datos de las fuentes que se
mencionan y su vigencia esta fechada en los datos y valores vigentes en
1998; se trata de un trabajo de investigacion de gabinete desarrollado en
tres procesos subsecuentes que podemos listar de la siguiente manera:

» Descriptivo: Con los datos basicos y graficos de apoyo.

» Correlacional: Tabulado de los datos y valores en hoja de calculo (modelo).

= Gréfica: Planos® y gréaficos de apoyo para el analisis y conclusiones.

" Vaores Unitarios de Suelo: Valor expresado en pesos por metro cuadrado enlistado y organizados en una tabla
por &reasy corredores de valor.

® Base de datos personal del autor, (gjercicio profesional).

° A partir de |as cartas de catastro.
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Basicamente las limitaciones al estudio son: El objeto “suelo” como
premisa por considerar que es el elemento en el que radica el valor del
inmueble (ubicacién), No se considera objeto de estudio las posibles
relaciones matematicas entre los valores de suelo del poligono de estudio
y su entorno vecino, El andlisis se limita a las colonias ubicadas
Unicamente en el poligono de estudio y su relacion como entorno,
Respecto a la planeacion urbana se trabajé con el Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano 1997 en la Delegacion Miguel Hidalgo™.

“El valor lo generamos las personas”.

M. en Arq. Lorenzo Barragan Estrada.
Céatedra: Octubre, 03-2007.

9v/igente alafechadel estudio.
-10-
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MARCO TEORICO.
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PROCESO HISTORICO - CULTURAL.

Son tres asentamientos prehispanicos que heredan su historia a la actual
Delegacion Miguel Hidalgo: Tacuba, Tacubaya y Chapultepec. Eran los
pueblos de mayor jerarquia que ocupaban el area de lo que hoy en dia es
la delimitacion politica y administrativa: Tacuba o Tlacopan que significa
“Sobre vara de nardo” o “Lugar de esclavos”, respectivamente; Tacubaya
compuesta de las palabras Atlacolayan y Tlacuihayan que tienen las
acepciones “Lugar donde se bebe el agua”’ y “Lugar donde se invento6 el

Atlali” (arma precortesiana) y Chapultepec que se deriva de Chapul y

Tepetl, y significa “Cerro del Chapulin™.

El Valle de México. 1000 d.C.*?

Durante el periodo Posclasico los colhuas, tepanecas y acolhuas prevalecian
sobre el resto de las comunidades del Valle de México. Estos grupos luchaban
entre si para obtener la hegemonia de tan codiciada region. El resultado final fue
favorable a la gente de Azcapotzalco (Tepanecas).

Azcapotzalco (Tepanecas). 1350 d.C.

Los grupos establecidos en Azcapotzalco, conocidos ya como Tepanecas,
iniciaron su expansion controlando primero los pueblos de la misma filiacién
étnica, como Tlacopan (Tacuba) y Coyohuacan, y posteriormente con la ayuda
de mercenarios conocidos con los hombres de mexica-tenochcas y mexica-
tlatelolcas, ciudades més importantes como Colhuacan y Tezozomaoc.

Tacuba (Tlacopén ). 1428 d.C.

Izcoatl fue un hijo bastardo de Acamapichtli y de una esclava de Azcapotzalco.
En 1427 fue proclamado sefior de Tenochtitlan, pero Maztla, sefior de los
tepanecas de Azcapotzalco, a quien los mexicas pagaban tributo, se nego6 a
reconocerlo, lzcéatl buscé entonces la alianza con Nezahualcoyotl sefior de
Tezcoco. Atacados los mexicas por la calzada de Tlacopan (Tacuba), lograron
rechazar a los tepanecas y vencerlos, tomandoles la ciudad de Azcapotzalco,
Maxtla fue muerto por Nezahualcoyotl, la ciudad fue saqueada y quemada,
destinandose a mercado de esclavos en 1428.

Con lIzcéatl se firm6 la Triple Alianza entre los sefiorios de México-Tenochtitlan,
Tezcoco y Tacuba, reservandose la direccion militar el monarca de México-
Tenochtitlan, esta alianza duré hasta la conquista espafiola.

' pD.D.U.M.H. 1997 / Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo ( mayo 1997).
M. ZavalaA. 1996-2008.
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La urbanizacién mas antigua de la Delegacion® corresponde a la zona de
Tacuba. Hasta principios del siglo XIX, su desarrollo se centraba en torno
a su cabecera y algunos de sus barrios circundantes.

Separada de la ciudad por el rio Consulado, esta zona no se conurbd con
el resto de la ciudad hasta el Porfiriato, con la introduccion del tranvia y la
creacion de las colonias residenciales de San Rafael y Santa Maria.

Hacia el sur, Tacuba colindaba con tierras agricolas abundantes, regadas
por los rios Consulado, San Joaquin y de los Morales.

Para el afio de 1861, el Distrito Federal estaba compuesto de una
municipalidad y cuatro partidos: Hidalgo, Xochimilco, Tlalpan y Tacubaya.

Cuando estalla la Revolucién en 1910, la villa de Tacuba y los pueblos de
San Joaquin, Popotla y La Magdalena, las haciendas de el Molino Prieto,
Molino de Sotelo y Los Morales, y los barrios de Tlaxpana, Santa Julia, El
Imparcial, San Alvaro y Santo Tomd&s, tenian en conjunto 9,226
habitantes; surgen entonces las colonias Escandén y San Miguel
Chapultepec en la zona sur y la Andhuac en la norte.

Pasada la lucha armada, en la jurisdiccion de Tacuba se establecieron el
Colegio Militar, la Escuela Nacional de Maestros, la Escuela de Medicina
Veterinaria de la Universidad Nacional Autbnoma de México y el Instituto
Politécnico Nacional, que dieron gran impulso de poblamiento a la zona.

Hacia 1930 se fracciona la Colonia Lomas de Chapultepec. En 1940 la
poblacién se concentra al norte, oriente y sur de la hoy delegacion,
fundandose las colonias Tlaxpana, Santo Tomas, Nextitlan y Popotla; se
acentta el crecimiento en el centro y la parte sureste, originandose las
colonias Veronica Anzures, Anzures, Ahuehuetes, Legaria, Pensil, y
Polanco; la nueva ley organica constituyéo una nueva configuracién con
doce delegaciones. Varias empresas publicas y privadas se instalaron a lo
largo de las avenidas Ejército Nacional y Marina Nacional. La Secretaria
de la Defensa Nacional y otras dependencias militares como el Hospital
Militar se radicaron en las Lomas de Sotelo y en los antiguos llanos
surgieron calles, residencias y grandes edificaciones.

B pPD.D.U. M.H. 1997.
-14 -
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Polanco. 1938 d.C.*

La Hacienda de San Juan de los Morales formo parte de las tierras donadas en
el siglo XVI a Hernan Cortés por el Rey de Espafia, dependientes de la
jurisdicciéon de Tacuba. Al inicio de la colonia parte de éstas tierras (cercanas al
actual casco de la hacienda) son ocupadas para la siembra de las moreras, para
la cria de gusanos de seda (de ahi el nombre de "Los Morales"). El casco de la
hacienda como actualmente se conoce data del siglo XVIII. Las extensiones de
tierras que pertenecian a la hacienda comienzan a ser fraccionadas a fines de la
década de 1920.

En el Registro Pudblico de la Propiedad bajo la inscripcion 634.117
correspondiente a Tacubaya se formalizé la division y particion de los bienes de
la sucesion de Ana Lascurain de Cuevas mediante la cual, en 1902 Don Eduardo
Cuevas Lascurain adquiere en el precio de $ 287,036.36 (DOSCIENTOS
OCHENTA Y SIETE MIL, TREINTA Y SEIS PESOS, 36/100m.n.) la fraccién
quinta de la Hacienda y Molino nombrados “San Juan de Dios de los Morales”
con fragmentos de sus ranchos anexos. “El Huizachal” y “Polanco”.

En inscripciones subsecuentes aparecen los nombres de Don Jesus Goribar y
Tornel y de su hijo Juan Goribar y Tornel. Ellos son el antecedente directo de
Don Eduardo Cuevas Rubio que adquirié la Hacienda y Molino y anexos: “San
Juan de Dios de los Morales”, “El Hizachal” y “Polanco”. Asi dispuesto cuando en
1920 se lleva a cabo la division y particion de la testamentaria del Sr. Eduardo
Cuevas Rubio, lo que ahora conocemos como la Colonia Anzures, se constituye
con los terrenos de ese rancho y las fracciones 1° y 2° de la particion; la fraccidon
3° vera urbanizarse las secciones que oficialmente se denominan “Chapultepec
Morales”, “Polanco Reforma”, “Los Morales’(el olivar de la hacienda), “Los
Morales seccion Palmas” y Los Morales seccion Alameda”. La seccién 4° veria el
nacimiento de las colonias “Granada” y su ampliacion, “Irrigacién”, “San Isidro”,
“Residencial Militar” y hasta el Hipédromo de las Américas (por donde corrio el
rio Jalatlaco). Por ultimo, la fraccion 5° seria urbanizada con los nombres de
“Rincén del Bosque”, Bosque de Chapultepec”, “Chapultepec Polanco”,
“Palmitas”, “Molino del Rey” y una seccién de las ahora “Lomas de Chapultepec”,
incluyendo un importante fragmento de lo que cominmente se llama “2° seccion
del bosque de Chapultepec”. La particion testamentaria incluye también los
terrenos del “Rancho Huizachal” donde se urbanizarian tiempo después,
“Tecamachalco”, “La Herradura”, “Huizachal’, “Rio Escondido” y “Lomas
Hipédromo”.

Antes de que naciera formalmente Polanco, la Avenida Rio San Joaquin, era un
rio caudaloso que al unirse al de Los Morales o Polanco y bordeando el
acueducto y la Calzada de la Veronica, se volvia el Rio del Consulado que
llegaba al canal de San Lazaro, para desembocar al lago de Texcoco. Lo que
pronto seria la Av. Melchor Ocampo y originalmente la calzada de union entre
Chapultepec y Tacuba, se urbaniz6 en 1930 limitando lo que habia sido el
rancho de Anzurez, entubando el rio de Los Morales bajo la calle de Darwin en
la “Nueva Anzures”, con su Hospital Ingles. Aunque ya habian puesto a la venta
los terrenos de lo que habria de ser la colonia Cuauhtemoc, Andhuac y Granada,
y la zona poniente se habia transformado en un nuevo desarrollo en las colinas,
la madre hacienda de “Los Morales”, continuaba en espera de su
transformacion. Los campos que habian sido alfalfares, habitat de conejos,

14 G. T. Villalobos 2006: 23 a 42.
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coyotes, ardillas y posiblemente venados, eran absorbidos por una ciudad voraz
que se proyectaba a lo largo del paseo de la Reforma -originalmente la
ampliacion para los terrenos de la exposicion- y ahora liga con el
fraccionamiento de las lejanas Iémas. Los especuladores encabezados por
Albert Blair, el esposo de Antonieta Rivas Mercado, nuevos propietarios de
terrenos lejanos, inventaron un fraccionamiento que llamaron “Chapultepec
Heights”, para el que cuenta la historia Antonieta revisé mapas para nombrar las
calles con montafias. Grandes mitotes siguieron a la inauguracién, pero no
obstante la publicidad, no se atrajo a todos los posibles compradores deseados.
Los clientes en potencia fijaron los 0jos un poco mas cerca en terrenos menos
accidentados y lejanos asi nacié Polanco.

Hacia los afos 60’s, la zona poniente se consolida completamente,
comprendiendo las Colonias Huichapan, Altamirano, Lomas de Sotelo y
Periodistas es hasta estos afios en que el crecimiento poblacional alcanza
su nivel méas alto llegando hasta los 611,921 habitantes. En la década de
los 70’s, la zona se convierte en Delegacion Miguel Hidalgo y es a patrtir
de estos afios en que comienza a decrecer su poblacion. Esta tendencia
responde a los cambios de uso del suelo y a la terciarizacion de
actividades, lo que ocasiona un mayor numero de poblacion flotante y la
expulsion de habitantes hacia otras zonas de la ciudad.

Derivado de los sismos de 1985, la zona Polanco y Lomas de
Chapultepec recibieron una fuerte presion inmobiliaria para ubicar oficinas
y comercios desplazados de la zona central, lo cual derivd en la
aprobacion de las Zonas Especiales de Desarrollo Controlado (ZEDEC'S)
para ambas colonias como forma de ordenar estos cambios de uso.
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CONCEPTO ECONOMICO DE SUELO URBANO Y VALOR.

El suelo urbano®.

La base de todo es la tierra, la tierra es mas que una base fisica, es vital
para la existencia del hombre. Es la fuente de su alimentacién, asi como el
sustento de las estructuras necesarias para sus actividades sociales y
econdmicas. Por utilizar el hombre la tierra, ya sea que la posea 6 no; La
comprension de la propiedad raiz se basa en la utilizacion de la tierra por
y para el hombre.

El valor de la propiedad raiz es creado, mantenido, modificado o destruido por la
interaccion de cuatro grandes influencias que motivan las actividades de los
seres humanos: Los ideales y estandares sociales, los ajustes y cambios
econdmicos, las leyes politicas 6 gubernamentales, y las fuerzas fisicas o
naturales; Dichas influencias crean el patron de las variables para valores de los
bienes inmuebles. Cada influencia es dindmica; combinadas, son la esencia de
causa y efecto, entrelazadas se convierten en una basta y siempre cambiante
accion que rodea e influencia a todo bien raiz.

Fuerzas Sociales (Ideales y estandares sociales ).

El crecimiento 6 decrecimiento poblacional.

Cambios en la densidad poblacional.

Cambios en la composicion numérica de las familias.

La distribucién geogréfica del nivel social.

Actitudes hacia las actividades educacionales y sociales.
Factores que se derivan de los deseos e instintos de la sociedad.

Fuerzas Econdmicas (Recursos y esfuerzos del hombre a favor de sus ideales sociales).
Los recursos naturales, su cantidad, calidad, localizacién y su grado de uso.

Tendencias comerciales e industriales.

Tendencias de los empleos y niveles de salario.

Disponibilidad de dinero y créditos.

Niveles de precios, tasas de intereses y cargas de impuestos.

Todos los factores que infieren directa 6 indirectamente sobre el poder de compra.

Fuerzas Politicas (Gobierno).

Leyes de zonificacién y planeacién urbana. (notificacion y planeacién).
Reglamentacion para la construccion.

Normatividad técnica complementaria.

Control de rentas (prioridades, control, destino de créditos).
Prestamos hipotecarios del gobierno.

Politica monetaria que afecte el libre uso de la propiedad raiz.

Fuerzas Fisicas.
= Climay topografia.
Fertilidad de la tierra.
Recursos minerales.
Factores comunitarios (transporte, escuelas, templos, parques, areas de recreo).
Vulnerabilidad (riesgo urbano).

> Apuntes Principios de Economia Lic. Evaristo Romero Salgado.
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Cada una de estas fuerzas, sociales, econdmicas, politicas y fisicas afectan el
costo, precio y valor de un bien raiz. La propiedad raiz tiene significado
solamente cuando satisface los deseos y las necesidades del hombre. La
utilizacién de los bienes raices por la humanidad les proporciona su caracter, La
deseabilidad colectiva le da el valor, la propiedad raiz es compafiia
indispensable en las actividades y la vida de los seres humanos. El valor de la
propiedad es medido por su grado de utilidad y por la escasez de sus beneficios
comparables. La tierra que se localiza en sitios remotos y que esta lejana de las
actividades humanas que el hombre desarrolla tiene muy poco valor, Esa tierra
podra ser feértil, podra alojar minerales abundantes, podra estar beneficiada con
un clima muy agradable y contar con belleza escénica pero permanecera sin
valor hasta que el hombre pueda utilizarla a un costo razonable. La tierra
adquiere valor cuando es deseada y puede ser utilizada. El valor asi dado a un
terreno en particular, no esta solamente limitado a los deseos de un individuo.
Los reflejos de ese valor tienen significado para todas las personas cuyo
bienestar esta o puede estar afectado por su utilizacion.

Se dice que un bien inmueble es un término que comprende los elementos
fisicos (tangibles), ademas de los elementos intangibles atribuidos a los
deberes y derechos de propiedad legal, Al valuador le interesan esos
elementos puesto que estima el valor de los derechos y beneficios que se
derivan de la propiedad de los bienes raices. Los derechos de propiedad
inherentes a los bienes raices garantizados por la ley, con ciertas
restricciones y limitaciones, son entre otros: el derecho a utilizarlos,
venderlos, rentarlos, recibirlos, donarlos y el derecho a negarse a ejercer
cualesquiera de esos derechos. Estos derechos estan limitados por ciertas
disposiciones gubernamentales como:

= Pago de impuestos catastrales (predial).
= Afectaciones para beneficio publico.
= Zonificacion, reglamento de construccion, sanitarios, de transito, etc.

= El derecho que posee el gobierno para adquirir las propiedades cuyos duefios no
cubran los impuestos, o cuando los propietarios fallezcan intestados y no tengan
herederos accesibles conocidos.

Ademas de las restricciones del gobierno sobre la propiedad, existen
acuerdos privados que regulan o limitan el uso de los bienes inmuebles,
entre otros podemos citar, el derecho de paso, servidumbres, muros
medianeros, etc.
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ENTORNO FiSICO Y PLANEACION URBANA.

La Ciudad de México?s.

El espacio que ha servido como soporte para el desarrollo de la ciudad de
México, ha pasado por distintos procesos territoriales y formas urbanas.
La ciudad lacustre de los aztecas sirvid como base originaria para la
amalgama urbanistica que dio lugar a la ciudad virreinal. Con el triunfo de
la reforma liberal se da un reordenamiento profundo del espacio y marca
un acelerado crecimiento que se acentua durante la época del Porfiriato,
guintuplicando su area urbana. Asi desde el inicio del siglo XIX, partiendo
del territorio legado por la Colonia y que hoy conocemos como Centro
Histdrico, la evolucion de la ciudad se ha caracterizado por un constante
crecimiento demografico y expansion territorial. Entre 1800 y 1890
incrementd en 151% su poblacion y 152% su superficie al pasar de
137,000 a 344,721 habitantes y de 1,076 a 2,714 hectéareas.

Este proceso se intensific6 durante el siglo XX, distinguiéndose cuatro
fases principales: el desarrollo intraurbano de los periodos revolucionario y
postrevolucionario, de 1900 a 1930; la industrializacion manufacturera de
1930 a 1950; la metropolizacién, de 1950 a 1980; y desde entonces a la
fecha, una tendencia al crecimiento de las areas urbanas en la region
centro del pais y al agotamiento de los recursos®’.

Hasta 1930 el 98% de la poblacién asentada en las areas urbanas, se
ubicaba en el nucleo central de la ciudad. Para la década de los afios 50,
ya se habia manifestado una forma moderna de urbanizacién'®, basada en
los flujos poblacionales, el auge industrial y la realizacion de grandes
obras de infraestructura, que determinaron el actual patron de crecimiento
territorial en la ciudad, con la absorcion de las areas rurales al area urbana
y el comienzo de la expansion hacia el Estado de México. En los afios 70
la dindmica urbana habia desbordado los limites de Distrito Federal, no
s6lo hacia la periferia sino también hacia los municipios conurbados. Al
mismo tiempo se iniciaba otra dinamica del desarrollo urbano: “el
despoblamiento y desconcentracion de actividades de las delegaciones
centrales” de la ciudad.

*p G.D.U.D.F. 2003 / Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (diciembre 2002).

1 Es la tercera fase, la de la metropolizacion, cuando la ciudad triplico su poblacién y superficie durante las
décadas del llamado desarrollo estabilizador (1950-1980), de las cuales aproximadamente la tercera parte se ubicd
en |os municipios conurbados.

18 En 1950 el suelo urbano del D.F. ocupaba 22 mil hectéreas, y para 1995 contaba con una extension de 61 mil
hectéareas, crecimiento periférico, extensivo y desarticulado triplicado en menos de 50 afios.
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De acuerdo con los datos del XII Censo General de Poblacion y Vivienda,
la poblacion total del Distrito Federal en el afio 2000 ascendié a 8.6
millones de habitantes, de los cuales, sélo el 19% se encontraba en las
delegaciones centrales, mientras que el 81% se ubicaba en el resto de las
delegaciones.

De acuerdo con su localizacién geogréfica, las 16 delegaciones del Distrito
Federal se organizan en cuatro unidades basicas de ordenamiento
territorial: ciudad central®® (Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza); primer contorno® (Alvaro Obregén, Azcapotzalco,
Coyoacan, Cuajimalpa, Gustavo A. Madero, lztacalco e Iztapalapa);
segundo contorno® (Magdalena Contreras, Tldhuac, Tlalpan vy
Xochimilco); tercer contorno® (Milpa Alta).

Las areas centrales y, en menor medida, algunas delegaciones del primer
contorno, han sufrido un proceso que combina el cambio de usos del suelo y los
inmuebles, y el despoblamiento. Se sustituyen los usos habitacionales e
industriales originales por otros de tipo comercial, de almacenamiento o de
servicios, mas rentables, al impulso de la terciarizacion de su economia. La
poblacion desplazada de estas areas de la ciudad ha constituido, junto con el
crecimiento demografico natural, el factor dominante en la expansién urbana
periférica.

El despoblamiento crea vacios urbanos, predios sin uso, baldios e inmuebles
desocupados, subocupados o abandonados que son tomados para nuevas
actividades, sobre todo informales y de calidad inferior a las iniciales, lo que
modifica los patrones de utilizacion del suelo y la estructura urbana. Otro cambio
importante, ligado a los anteriores, es el crecimiento de la poblacién itinerante,
cuya vivienda se localiza principalmente en los municipios conurbados. Se

19 En 1950 Ia ciudad central contaba con 2.2 millones de habitantes, que representaban el 73% de la poblacién del
D.F. Para 1970 su poblacion ascendio a 2.9 millones de habitantes, sin embargo, la reduccion de su tasa de
crecimiento y el crecimiento del primer contorno, determiné que su importancia demogréfica disminuyera a 42%.
Desde entonces la ciudad central ha experimentado un fuerte proceso de despoblamiento. De 1970 a 2000 su
poblacién se redujo en 1.2 millones de habitantes, para ubicarse en 1.7 millones, con lo que su participacién en la
poblacién del D.F. descendi6 hasta el 20%.

20 Entre 1950 y 1980 el primer contorno crecio en forma acel erada; su poblacion paso de 700 mil a’5.2 millones de
habitantes, 1o que determind que su participacion en €l conjunto del D.F. ascendiera del 22% al 60%. Sin embargo,
en las (ltimas dos décadas, su peso demografico se mantuvo cas constante, ubicandose actualmente en 62% en
relacion con el total de poblacion del DF.

2L En 1950, el segundo contorno tenia una poblacién de 121 mil habitantes que representaba el 4% del total del DF.
Durante las siguientes tres décadas experimentd tasas de crecimiento elevadas y en ascenso, de forma que para
1980 su poblacion aumentd de 906 mil habitantes y su participacion subié a 10.2% del total. Su poblacion total en
2000 acanz6 1.5 millones de habitantes, equivalente a 17.2% del total.

% Milpa Alta, tnica delegacion del tercer contorno, localizada totalmente en suelo de conservacion, es la que tiene
la mayor tasa de crecimiento del D.F.
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estima que el D.F.; capta diariamente un total de 4.2 millones de
viajes/persona/dia, usuarias sobre todo de las areas centrales, que adquieren
bienes, usan servicios y utilizan la infraestructura durante el dia.

Con el vaciamiento poblacional, las delegaciones centrales perdieron mas de
100 mil unidades de vivienda entre 1980 y 2000. A ello contribuyeron los
programas de modificacion de uso del suelo en &reas centrales, que permitieron
la terciarizacion del centro, transformando su uso habitacional tradicional.

El deterioro y abandon6 de las areas centrales ha sido uno de los
problemas mas serios de la urbanizacion reciente, porque se ha
subutilizado el patrimonio urbano, econdémico y cultural de la ciudad
antigua. Entre los factores que lo propician destacan: la proliferacion del
ambulantaje y la economia informal que alejan la inversion, degradan la
imagen urbana y propician la inseguridad.

El perfil econdmico del D.F. ha sufrido en los dUltimos afios grandes
transformaciones en su vocacion productiva. Desde los afios ochenta, la
dinamica industrial del D.F.; cayé notablemente, o que se expresa en el cierre
de empresas® (de 1993 a 1998 cerraron 3,100 establecimientos
manufactureros), la reduccién de la contribucién del sector en la generacion del
producto industrial nacional y la disminucion de su capacidad para generar
empleos (de 1990 a 1996 el empleo industrial se redujo en 20%). Esta tendencia
esta marcada por el comportamiento de la industria manufacturera, que en 20
afos disminuy6 su aportacion en la generacion del producto bruto local del 29 al
20%.

La ciudad de Meéxico enfrenta en los dltimos afios un anéarquico y
acelerado proceso de cambio en los patrones de su actividad comercial,
gue se expresa en la proliferacion de mega centros comerciales, tiendas
departamentales, autoservicios y franquicias. Estos van desplazando a los
centros tradicionales de abasto (mercados publicos, negocios de
abarrotes, tortillerias, panaderias, etc.), que no tienen recursos suficientes
para competir con este tipo de comercio, controlado por monopolios
nacionales y extranjeros. Este fendbmeno margina a los productores
nativos, modifica los patrones de consumo y causa alteraciones profundas
en el funcionamiento y entorno urbano.

%3 Tres fenémenos explican esta desindustrializacion: @) desaparicion de empresas locales no competitivas en un
mercado interno estancado, bajo un escenario de poco o nulo apoyo estatal y de total desventgja frente a sus
competidores extranjeros; b) la deslocalizacion de grandes y medianas empresas hacia €l resto de la regién centro,
la centro-norte y la norte, sobre todo, que buscan aproximarse a los mercados exteriores y eludir e incremento de
los costos de localizacién en la ciudad, las deseconomias de escala que se traducen en costos adicionales, las
dificultades para movilizacién de cargay personas, la burocracia administrativagubernamental, y los efectos de una
politica de descentralizacion industrial aplicada en la entidad desde finales de los afios setenta, empujada, sobre
todo, para reducir los contaminantes a la atmésfera; ¢) la incapacidad de la mega6polis para articularse
regionalmente y aprovechar sus ventajas comparativas para competir en el mercado mundial.
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LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO?,

La Delegacion Miguel Hidalgo ocupa una superficie de 4,699.64 ha., de
las cuales el 100% corresponde a suelo urbano y representan el 3.17%
del Distrito Federal. Se localiza al norponiente del D.F.; colindando al norte
con la Delegacibn Azcapotzalco; al oriente con la Delegacion
Cuauhtemoc; al sur con la Delegacion Benito Juarez, conformando parte
de la denominada Ciudad Central, y con la Delegacion Alvaro Obregon; al
poniente con la Delegacion Cuajimalpa de Morelos; y con los municipios
de Huixquilucan y Naucalpan del Estado de México.

El indice de urbanizacibn que presenta la Delegacién Miguel Hidalgo con
referencia a las demarcaciones administrativas del Centro del Pais, se considera
como muy alto. Se agrupa a las delegaciones centrales del Distrito Federal, cuya
principal caracteristica es la consolidacién urbana y la concentracion tanto de
equipamiento urbano como de infraestructura.

La estructura vial que posee la delegacion, permite la comunicacién de
sus pobladores con el resto de la Ciudad y de la zona conurbada; a la vez
gue la convierten en paso obligado hacia los municipios vecinos del
Estado de México. Se ubica en el paso de comunicaciéon de dos de las
subregiones mas importantes, Toluca a través de la Av. Reforma y
Constituyentes y Querétaro, a través del Anillo Periférico, por lo cual las
condiciones de funcionamiento de estos ejes determinaran en buena
medida sus posibilidades de funcionamiento.

De acuerdo al Programa Parcial 1997, el uso de suelo propuesto en forma
predominante, fue el destinado a habitacién con un 49.85%, espacios abiertos el
21.28%, usos mixtos el 7.58%, que en conjunto representan el 78,71% de su
superficie territorial, le sigue en magnitud el equipamiento urbano con el 13.31%
y 7.98% se destina a uso industrial.

Se divide a partir de Periférico en dos zonas con las siguientes
caracteristicas generales:

Zona |. Lomas: formadas por rocas o por suelos, generalmente firmes que
fueron depositados fuera del ambiente lacustre, como es el caso de las
Lomas de Chapultepec y la cordillera del poniente; pero en los que existen
depdsitos arenosos en estado suelto o cohesivo relativamente blando, con
la presencia de cavernas y de oquedades en rocas, como el caso de las
colonias América, y Daniel Garza especificamente.

2 p.D.D.U.M.H. 1997. / Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo (Mayo 1997).
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Zona Il. Transicion: En la que los depdsitos profundos se encuentran a 20
m de profundidad y su constitucién es a base de estratos arenosos y limo-
arenosos, intercalados con capas de arcilla lacustre, como es el caso de
las colonias Polanco, Anzures, Veronica Anzures, Tlaxpana, Anahuac, y
Casco de Santo Tomas.

Derivado de los sismos de 1985, la zona de Polanco y Lomas de Chapultepec
recibieron una fuerte presiéon inmobiliaria para ubicar oficinas y comercios
desplazados de la zona central, lo cual derivé en la aprobacion de las Zonas
Especiales de desarrollo Controlado (ZEDEC'S) para ambas colonias como
forma de ordenar estos cambios de uso.

El fendbmeno de pérdida de poblacion ah representado 246,603 habitantes
menos que en 1960; este fendbmeno fue originado por multiples causas, tales
como la concentracion de equipamiento metropolitano, obras viales, etc., que
generaron aumento en los valores del suelo, la terciarizacion de las actividades,
en especial en zonas como Anzures, Polanco, Lomas, San Miguel Chapultepec,
Escandon, etc. En las cuales, las construcciones no se utilizan como en sus
origenes. Es decir, van quedando abandonadas como viviendas y substituyendo
su uso por comercio u oficinas, con consecuencias tales como aumento de
poblacion flotante, demandas de estacionamiento y subutilizacién de los
equipamientos bésicos, que han generado un decremento en la calidad de vida
de esas colonias.

El territorio delegacional presenta cinco zonas: al norte habitacional de
densidad media, entre Azcapotzalco y Rio San Joaquin, con una zona
muy importante de equipamiento; en la parte media, se localiza un area de
industria que actualmente esta tendiendo a reubicarse y de equipamiento;
al sur de esta, una franja con declaratorias como Zonas Especiales de
Desarrollo Controlado, ahora Programas Parciales. Otra en donde se
incluyen las tres secciones del bosque de Chapultepec y el pantedn civil
de Dolores; y el sur de la Delegaciéon con habitacion, comercio y
equipamiento®.

Con el fin de reforzar la estructura urbana de la Delegacion y sus ligas con
la estructura de la ciudad se pretende consolidar los corredores urbanos
con usos del suelo mixtos sobre las vialidades de Lago Hielmar, Parque
Lira, Revolucion y México-Tacuba, ademas se proponen los corredores
Calzada Legaria, Av. Azcapotzalco, Mariano Escobedo, Marina Nacional,

% as zonas donde se presentan mayores problemas de inundacién o encharcamiento por colonias, son: Tacuba, en
los cruceros de Calzada México-Tacuba, y Legaria, Mar Mediterraneo y Mar Egeo, Calzada México-Tacuba y
Puente Marina; Chapultepec Polanco en Circuito Interior y Tornel; Andhuac en Marina Nacional y Lago Como;
Polanco en Newton y Masaryk; Lomas de Chapultepec en Periférico y Reforma; y Palmita en Periférico esquina
Palmas.
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Jalisco, Salvatierra y Rio San Joaquin, en los cuales se permitira comercio
especializado, oficinas, habitacion, servicios y equipamiento.

Areas de actuacion: Una vez realizado el analisis a detalle de las zonas
propuestas por el Programa General, se sugieren las siguientes areas:

Areas con potencial de desarrollo. Se ubica al norte de Ejercito Nacional y Av.
Rio San Joaquin, abarca las colonias Granada, Ampliacion Granada, Veronica
Anzures y la zona industrial de las colonias Irrigacion con 210.29 has. Colinda al
oriente con Circuito Interior, Al norte limita con la Av. Marina Nacional, Laguna
de Mayran, Mariano Escobedo, FF.CC. de Cuernavaca, hasta Av. Rio San
Joaquin, Con respecto a la propuesta del Programa General se amplié hasta el
oriente, abarcando la Col. Verdnica Anzures. Para toda esta zona se proponen
zonificaciones HM 5/30 y HM 5/40; (ver poligono en figura 03).

Areas con potencial de reciclamiento. Suman aproximadamente 904.67
hectareas. La primera zona se ubica al sur de la Av. México-Tacuba, hasta la Av.
Rio San Joaquin, colinda con el area de potencial de desarrollo, antes descrita;
al oriente colinda con el Circuito Interior, y abarca las colonias Anéhuac,
Tlaxpana, Popotla, Ahuehuetes Andhuac, Tacuba, Legaria, San Juanico, Pensil
Sur, Pensil Norte, Popo y Ampliacion Popo, Lago Norte, para los cuales se
propone una zonificacion HC 5/30, H 5/30 y H 3/30. La segunda zona se ubica al
sur de la Delegacion entre Av. Revolucién, Viaducto Miguel Aleman, Nuevo Lebn
y Av. Benjamin Franklin, abarcando las colonias Escandén y Tacubaya, con
zonificacién HC 5/30 y H 5/30. (ver poligono en figura 03).

Clasificacion del suelo: Conforme a lo dispuesto en la Ley de Desarrollo
Urbano, el territorio de la Delegacion se clasifica como Suelo Urbano, ya
gue cuenta con infraestructura, equipamiento y servicios. Cabe sefalar
gue este mismo se encuentra fuera de las poligonales determinadas como
suelo de conservacion. Dentro del Suelo Urbano se localizan diferentes
areas de actuacion que ya han sido definidas y delimitadas.
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CASO DE ESTUDIO.
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El estudio del mercado no solo es interesante desde el punto de vista de su
aplicacion practica, representa también un reto de interés académico, tanto para
la construccién del conocimiento sobre la estructura, funcionamiento y légicas de
los mercados inmobiliarios. En diversos contextos, cuanto por el papel que juega
en los procesos de reestructuracion urbana. De hecho, el mercado inmobiliario.
Es el mecanismo de operacion de la mayor parte de los procesos de
transformacién de la estructura urbana, por lo que su conocimiento, es la clave
para la correcta interpretacion de la dinamica de la ciudad y para estimar sus
tendencias futuras de cambio?®.

En este contexto y en congruencia con el planteamiento, se busca ubicar
un entorno urbano facilmente identificable en la Delegacion Miguel
Hidalgo, en donde el proceso urbano esta teniendo modificaciones
(renovacion urbana) (ver figura 01); la propuesta es un poligono de forma
irregular conformado por 48 colonias que se ubican en la parte norte de la
Delegacion y que en su contexto se puede identificar como:

“Polanco, San Joaquin Tacuba, Popotla”.

Se elige esta parte de la ciudad por lo disimil de sus entornos, por el
fendmeno urbano que esta ocurriendo con “Polanco” como entorno ancla
para catapultar la renovacion de colonias catastrales que tuvieron uso de
suelo industrial y porque el Programa de Desarrollo Urbano de la
Delegacion incentiva mediante modificaciones de uso de suelo y
poligonos de actuacién la redensificacién (renovacion) en las colonias que
se ubican al centro de este entorno tan contrastante; Los datos generales
del area de estudio son:

LIMITES AREA DE ESTUDIO.

Al Norte: Calzada México-Tacuba.
Al Oriente: Cacamatzin, Av Marina Nacional, Calz. Melchor Ocampo (Circuito Interior).
Al Sur: Campos Eliseos, Paseo de la Reforma, Rubén Dario.

Al Poniente: Blvd. Manuel A. Camacho, Presa Salinillas, Don Martin, Presa Amistad,
Lomas de Sotelo, Rio San Joaquin.

Extension: 1,376 ha (930.71 habitables, 445.29 vialidades).
Colonias catastrales®”: 48 de acuerdo a planos de catastro.

Areas de valor: 23 de acuerdo a Caodigo Financiero 2008.
Corredores de valor: 13 de acuerdo a Cddigo Financiero 2008.

%, Kunz B. EI mercado inmobiliario habitacional de la Ciudad de México.
%" Se asigné un nimero identificador a cada colonia catastral para que sean identificables durante el proceso de
andlisis; (orden descendente de acuerdo al valor unitario por colonia catastral segin (MT)) / (ver figura 02).
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Para facilitar el manejo de la informacién que se presenta se abrevian los
siguientes conceptos:

(AV) Area de valor regién-manzana®.

(CV) Corredor de valor®.

(MT). Manual de la Tesoreria versién 2005*° (Secretaria de Finanzas D.F.).
(CF) Cédigo Financiero del D.F. 2008%" (Asamblea de representantes D.F.).
(VM) Valores de Mercado 2008 (Base de datos de uso personal del autor).

La lectura inicial permite identificar 4 poligonos (grupos de colonias
catastrales) que por su dinAmica y caracteristicas se sugiere identificar
durante el proceso de analisis (ver figura 03):

POLANCO: Entorno ancla.

NUEVO POLANCO: Grupo de colonias donde el proceso urbano esta
teniendo modificaciones (renovacion urbana).

AREAS CON POTENCIAL DE DESARROLLO: Grupo de colonias con uso
de suelo inducido (HM Habitacional mixto).

AREAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO: Grupo de colonias con
uso de suelo inducido (HC Habitacional con comercio en planta baja).

28 Areade Valor: Al Grupo de manzanas con caracteristicas similares en infraestructura, equipamiento urbano, tipo
de inmuebles y dinamicainmobiliaria.

% Corredor de Valor: Al conjunto de inmuebles que por |as caracteristicas de uso a que se destinan, principalmente
no habitacional (tales como: comercial, industrial, servicios, oficinas, entre otros y/o mixtos), y cuyo frente o
frentes colindan con unavialidad publica del Distrito Federal, independientemente de su acceso o entrada principal,
se ha convertido en un corredor de valor con mayor actividad econémica y mayor valor de mercado del suelo
respecto del predominante en la zona. Tal valor de referencia es aplicable como punto de partida para revisar los
valores de |os terrenos que poseen |os inmuebl es antes sefial ados.

% Manual de procedimientos y lineamientos técnicos de valuacién inmobiliaria, asi como de autorizacion y registro
de personas para practicar avalUios (valores vigentes que se utilizan para calcular el traslado de dominio)

3 Cédigo financiero del Distrito Federal 2009 (valores vigentes que se utilizan para recaudacion de impuestos).
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Figura 01. Poligono area de estudio. (Fuente Guia Roji, Ciudad de México Area Metropolitana y
Alrededores, formato 2007, Planos 149 y 150).
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-32-



EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

DARRIPVIROTHE 30
PO 0 MOC) Sy Sy

OTERYES0E0
LD MO0 SRy

comici O
vt [/ 7]

‘ViaoToanis

121 35 DML 1O I S AR

\

JTEL OISO W ERETH T

= BNOLOLE

WELEN

ESHTINY YN
€1
STHTINY
P
SIMNZNY VS INOETA
rd
e .
WY YL \ ]
| poas
| -
7| AN
DS E 24T

EESSHT EWETET TR

“am WO NnoN. |

TSI

| ] 1%
gz | _ 8 T
S0en1 500 | [ lgFT=L NS e
J == | 68 Wﬂou .
| %._Nw ! [ ENEd  NORMIEAY | e
=il s | oo:mp::.%ox.- 1 Jodo ;
[ Td]  owaon + et
AL T i dngEnNad | S SION VY
] i S .
2 e RECRR / sy o) ¢h
1 | g [OAYRIO S s TSNS
mn:.ww Ll | x. TSN | {  WALLHOGZQ
| f Jeknag r
P Joynkiney |/ YIwOSEH f op [y
I SRUSAHINHY| ihicin Feshdl | |/ oveE b
i 2 H 2 o
g€ Wi A ON TSNS
COMNIE NS T = 4 WLHOKIa £
g 2 03 / i LR ~> £ OA3NN OO
L i 5€ e T
L YA 307384 Fi2
T - VNS Fa0
ﬁ H\;c. ~ NOEWHIAY |
A 2147 - 133
e > } | WNOUNY YNNG
FEIY. - ! )
| L~ ol PR
L woNviE JueoL
-
—
-~ _._ﬁ
AW |

W S

O Y T BT
-
# TN YOS

HYTI WD

A s
—— s
VI BT
gL
NOEYy Sl
*
WEDIHE 3 0T 7
|
|
= |
it 44 |
; ~_TNEY 3008 [
G, OELOE T BT |
|
WISKEE |
BL
MM N S
ERCETTCRT e

Figura 03. Colonias catastrales con dinamicas en el entorno.

-33-



EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.
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01 ANALISIS DEL ENTORNO URBANO POR SU EXTENSION.

La primera variable a analizar es la extension de las colonias catastrales®;
se trata de tener una aproximacion inicial a la estructura del mercado
buscando entender procesos (traza urbana, ubicacion, forma, uso),
intentar una segmentacion inicial y calificar el peso que tienen como
colonia y entorno en el area de estudio.

Los datos que se presentan se calcularon en base a las cartas digitales de
catastro; El trabajo se desarrollo en dos etapas: Primero se calcularon las
superficies y en un segundo momento se desarrollo un modelo donde se
cuantifico y tabulé la informacion:

= Calculo superficie de estudio: Se trazaron poligonales primero de cada
manzana para determinar la extension “habitable” de cada colonia
catastral; -el resultado- La diferencia que existe entre la superficie total
del poligono de estudio 1,376.77 has y la superficie habitable resultante
de la suma de manzanas catastrales 930.71 has; esta diferencia 446
has representa el 32.39% y son vialidades.

= Cuantificacion (AV) 6 (CV): Se identificaron los lotes de acuerdo a su
ubicacion y frente de acceso agrupando segun (AV) 6 (CV) con el trazo
de poligonales para cuantificar su superficie y tabularlas por colonia
catastral; -resultado- La diferencia de superficies que existe (AV) y (CV)
de acuerdo a la fuente (MT) 6 (CF).

Como punto de partida se observa que existe una diferencia en la
cuantificacion (AV) y (CV) en 22 de las 48 colonias ubicadas en el area de
estudio (ver cuadro 01); representa un 45.00% de las colonias analizadas y
632.57 has (67.96%) del area de estudio; Esta diferencia se debe a la
fuente (MT) vs. (CF); Ocurre debido a que el (MT) no a sido actualizado
desde su publicacién por la Secretaria de Finanzas desde el afio 2005, en
tanto que el (CF) es actualizado cada afo.

%2 Colonia Catastral: Es una porcién determinada de territorio continuo del Distrito Federal que comprende grupos
de manzanas o lotes, las cuales tienen asignado un valor unitario de suelo, expresado en pesos por metro cuadrado,
en atencion a la homogeneidad observable en cuanto a caracteristicas, exclusividad y valor comercial. (Codigo
Financiero D.F.).
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Concepto. Manual Tesoreria (MT). Cadigo Financiero (CF).
2005, 2008.
Areas de Valor (AV). 829.39 ha. 752.73 ha.
Corredores de Valor (CV). 101.32 ha. 177.98 ha.

Al Tabular los datos esta diferencia de superficies representa 76.66 ha
(8.23%); es decir el (CF) esta reconociendo y actualizando el valor de los
entornos ubicados en las colonias donde esta ocurriendo reciclaje urbano y
lo hace con la implementacion de 11 nuevos corredores de valor.

Cuadro 01. Extension de colonias catastrales ubicadas en el entorno de estudio.
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» Destacan las diferencia fisicas existentes en la traza urbana; se observo
que las colonias creadas en la segunda mitad del siglo XX la traza
urbana tiende a ser ordenada y parcialmente estructurada a pesar de
sus diferencias de entorno; en tanto las colonias mas antiguas y de
entorno mas popular en general presentan una traza urbana
desordenada, (plato roto) carente de estructura (callejones y cerradas) y
disimil respecto al tamarfio de sus lotes.

= Areas con potencial de desarrollo®?; la cuantificacion de las 4 colonias
mencionadas suma 181.33 has, representa el 19.48% del area de
estudio con uso de suelo HM 5/30 y HM 5/40.

= Areas con potencial de reciclamiento®; se compone de 12 colonias que
suman 278.11 has, representa el 29.88% del entorno estudiado con uso
de suelo HC 5/30, H 5/30 y H 3/30.

» El entorno de Polanco (entorno ancla) esta formado por 9 colonias (Los
Morales, Del Bosque, Morales Palmas, Morales Alameda, Palmitas,
Reforma Polanco, Chapultepec Polanco, Chapultepec Morales, Bosque
de Chapultepec); ocupan una extension de 199.20 ha; representa
21.40% del &rea de estudio.

Grafico 02. Colonias catastrales por su extension.

3 pP.D.D.U.M.H. 1997.
% P.D.D.U.M.H. 1997.
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Por su extension las tres colonias mas grandes son: Granada, Anahuac
12 Seccion y San Joaquin, acumulan 195.56 has y representan el 21.01
% del area de estudio; cabe destacar que la colonia Granada forma
parte de las colonias con potencial de desarrollo y actualmente estan
ocurriendo cambios en su entorno (reciclaje); Respecto a la colonia
Anahuac 12 Seccion, forma parte de las colonias con potencial de
reciclamiento; La colonia San Joaquin se ubica fuera de estas areas y
tiene menores posibilidades debido a los panteones que se ubican en
Su entorno.

Colonia. Extension total. %
Granada. 73.90 has. 7.94
Anahuac 12 seccion 62.52 has. 6.72
San Joaquin 59.14 has. 6.35
Subtotal. 195.56 has. 21.01

Las tres colonias mas chicas son: U.H. Legaria, Ampliacién Popo y
Rincén del Bosque acumulan 5.60 has y representan el 0.60% del area
de estudio; La colonia Ampliaciéon Popo forma parte de las colonias con
potencial de reciclamiento; la colonia mas pequefia, Rincon del Bosque
forma parte del entorno de mayor plusvalia del area en estudio.

Colonia. Extension total. %
UH Legaria. 2.61 has. 0.28
Ampliacién Popo. 1.71 has. 0.18
Rincon del Bosque. 1.28 has. 0.14
Subtotal. 5.60 has. 0.60

Las colonias sin (CV) son: Rincén del Bosque, Anahuac 22 seccion, Dos
Lagos, Diez de Abril, Ahuehuetes Anahuac, Peralitos, Lago Norte, Lago
Sur, San Joaquin, Ampliacion Torre Blanca, México Nuevo, Legaria,
Pérez de Alba, San Juanico, Modelo Pensil, Reforma Pensil,
Cuauhtemoc Pensil, Pensil Norte, Pensil Sur, Dpva. Pensil Norte, Dpva.
Pensil Sur, U.H. Legaria, 5 de Mayo, Francisco |I. Madero, Popo y
Ampliacion Popo; ocupan una extension de 298.13 has, representan el
32.03% del area de estudio.
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Las colonias “mas deseables” por su ubicacion en el area con potencial
de desarrollo, ocupan una extension de 181.33 has. representan el
19.48% del area de estudio; Cabe destacar que las colonias Granada,
Ampliacion Granada y la zona industrial de la colonia irrigacién forman
parte del entorno “Nuevo Polanco”.

Colonia.

Extension total.

%

Granada.
Ampliacion Granada.
Verdénica Anzures.

Irrigacion.

73.90 has.
30.32 has.
29.24 has.
47.87 has.

Subtotal. 181.33 has.

7.94
3.26
3.14
5.14
19.48

Las colonias que se ubican en la area con potencial de reciclamiento,
ocupan una extension de 278.12 has, representan el 29.87% del area
de estudio; Se trata de dos entornos urbanos muy identificables; Las
colonias Anahuac (12 y 22 seccion) y Popotla en donde estan ocurriendo
cambios en su entorno (reciclaje) en un sistema urbano con estructura y
parcialmente ordenado con casonas y vecindades; Las nueve colonias
restantes forman parte de un entorno mas tradicional (popular), carente
de estructura urbana en algunas zonas y mas disimil respecto a la
conformacién de sus lotes, vale la pena destacar que la mayoria forman
parte del area de valor mas bajo y se agrupan al centro-norte del area

de estudio.
Colonia. Extension total. %

Anahuac (12 y 22 secc). 113.49 has. 12.20
Popotla. 51.97 has. 5.58
Ahuehuetes Anahuac. 9.99 has. 1.07
Tacuba. 42.56 has. 4.57
Legaria. 7.04 has. 0.76
San Juanico. 14.07 has. 151
Pensil Sur. 4.77 has. 0.51
Pensil Norte. 22.54 has. 2.42
Popo. 7.08 has. 0.76
Ampliacién Popo. 1.71 has. 0.18
Lago Norte. 2.90 has. 0.31

Subtotal. 278.12 has. 29.87
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02 ANALISIS DEL ENTORNO URBANO POR SU VALOR.

Para el analisis de la segunda variable se trabajo con los valores unitarios
de las colonias catastrales de tres fuentes (MT) (cuadro 02), (CF) (cuadro 03) y
(VM)® (cuadro 04); en esta etapa buscé encontrar la relacion “Valor unitario -
Entorno” tratando de entender el comportamiento del valor unitario por m2
Y Su uso; interpretando como se agrupan las colonias por su valor, bajo la
premisa de encontrar argumentos para la segmentacion del mercado.

Procesar la informacion requirié la captura de datos en un modelo (hoja de
célculo), donde se separan los valores y superficies por sus componentes
(AV) y (CV); apoyando el analisis con la captura de planos que permiten
visualizar la informacion. Previo al analisis de valores se revisé como se
agrupan y estructuran las colonias por sus componentes (AV) (Figura 03) Y
(CV) (figura 04) destacando los siguientes comentarios:

= Se observan 23 &reas de valor® que se ordenaron en sentido
descendente de acuerdo al (MT). (la traza de poligonos que agrupan
colonias por (AV) se hizo conforme a los valores del (MT) verificando
que fuera consistente respecto a las (AV) del (CF) ).

Area de Valor Valor Unitario Area de Valor  Valor Unitario  Diferencia Diferencia
(MT). (CF). V.U. (MT) vs. (CF)
A 11012 13,858.47 A 110126 11,308.60 2,549.87 18.39%
A 11016 11,567.43 A 110166 10,013.70 1,553.73 13.43%
A 11015 11,277.18 A 110156 7,800.24 3,476.94 30.83%
A 11036 10,888.50 A 110366 6,364.39 4,524.11 41.54%
A 11014 10,362.90 A 110146 7,113.10 3,249.80 31.36%
A 11017 9,900.75 A 110176 10,083.90 183.15 1.81%
A 11033 9,622.11 A 110336 9,631.51 9.40 0.009%
A 11032 8,967.90 A 110326 9,631.51 663.61 6.89%
A 11025 8,417.25 A 110256 6,549.50 1,867.75 22.19%
A 11019 8,000.00 A 110194 5,500.00 2,499.17 31.24%

% Base de datos personal desarrolladaen el gercicio profesional. Arg. Francisco J. Anaya Rmz.

% Colonia catastral tipo &rea de valor: Grupo de manzanas con caracteristicas similares en infraestructura,
equipamiento urbano y tipo de inmuebles y dinamica inmobiliaria. Cada &rea esta identificada con la letra A,
seguida de seis digitos, correspondiendo |os dos primeros a la delegacion respectiva, los tres siguientes a un nimero
progresivo y €l Ultimo a un digito clasificador de la colonia catastral. (Codigo Financiero D.F.).
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A 11009 7,056.30 A 110096 6,850.00 206.30 2.92%
A 11049 5,810.16 A 110496 5,187.43 622.73 10.71%
A 11022 4,348.59 A 110224 2,469.90 1,878.69 43.20%
A 11048 3,756.48 A 110483 2,471.76 1,284.72 34.20%
A 11010 3,213.55 A 110108 1,334.35 1,879.20 58.47%
A 11037 3,006.99 A 110374 2,856.48 150.51 5.00%
A 11011 2,848.37 A 110113 2,594.21 254.16 8.92%
A 11045 2,788.98 A 110453 2,513.28 275.70 9.88%
A 11001 2,462.30 A 110013 1,997.42 464.88 18.88%
A 11007 2,420.90 A 110072 1,849.31 571.59 23.61%
A 11041 2,338.97 A 110412 1,727.10 611.87 26.15%
A 11005 2,251.25 A 110052 2,012.81 238.44 10.59%
A 11035 1,911.78 A 110357 1,252.60 659.18 34.48%

» La diferencia entre las claves asignadas como (AV) entre el (MT) y el
(CF) es el digito calificador; En el area de estudio se presentan seis
nameros: 2%, 3%, 4%° 6% 74y 8%

= Se observan tres (AV) con digito calificador “2” en las cuales la
diferencia de valor se ubica entre el 10.59% y 26.15%.

= Se observan cuatro (AV) con digito calificador “3” en las cuales la
diferencia de valor se ubica entre el 8.92% y 34.20%.

37 2: Colonia catastral que corresponde a &reas intermedias de valor medio bajo en proceso de transicién o cierta
consolidacién, con usos de suelo eminentemente habitacional es y/o incipientes, mezcla de usos y con equipamiento
y servicios semidispersos y de regular escala.

% 3: Colonia catastral que corresponde a &reas intermedias de valor medio con cierto proceso de transicién o en
consolidacién, con usos de suelo eminentemente habitacionales y/o mezcla de usos y con equipamiento y servicios
semiconcentrados y de regular escala.

¥ 4: Colonia catastral que corresponde a &reas urbanas, con servicios completos, equipamiento urbano en escala
significativa en la zona 0 zonas cercanas, con usos de suelo habitacional y/o mixtos y nivel socioeconémico de
medio a medio alto.

“0 6: Colonia catastral que corresponde a areas urbanas, con servicios completos equipamiento urbano en escala
significativa en la zona 0 zonas cercanas, usos de suelo habitacional y/o mixtos y nivel socioeconémico de ato a
muy alto.

41 7: Colonia catastral que corresponde a reas urbanas, con servicios completos, equipamiento urbano de pequefia
escala significativa, usos de suelo predominantemente comercial y de servicios y nivel socioeconémico de medio
bajo aalto.

“2.8: Colonia catastral que corresponde a reas urbanas, con servicios completos, equipamiento urbano de diversas
escalas y con usos de suelo eminentemente industrial.
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Se observan tres (AV) con digito calificador “4” en las cuales la
diferencia de valor se ubica entre el 5.00% y 43.20%.

Se observan once (AV) con digito calificador “6” en las cuales la
diferencia de valor se ubica entre el 0.009% y 41.54%.

Se observa una (AV) con digito calificador “7” en la cual se presenta una
diferencia de valor de 34.48%.

Se observa una (AV) con digito calificador “8” en la cual se presenta una
diferencia de valor de 58.47%.

Las tres (AV) con diferencia de valor mas alto son A 110108 con el
58.47% (uso de suelo industrial); A 110224 con el 43.20 % (uso de
suelo habitacional y/o mixto y nivel socioecondmico medio a medio alto);
A 110366 con el 41.54% (uso de suelo habitacional y/o mixto y nivel
socioecondémico de alto a muy alto).

Las tres (AV) con diferencia de valor mas bajo son A 110336 con el
0.009%; A 110176 con el 1.81% y A 110096 con el 2.92% (todos con
uso de suelo habitacional y/o mixto y nivel socioeconémico de alto a
muy alto).

Hay tres (AV) donde el valor unitario por colonia catastral del (CF) es
mas alto que en el (MT); A 110176; A 110336 y A 110326 (todos con
uso de suelo habitacional y/o mixto y nivel socioecondémico de alto a
muy alto).

Independientemente a las caracteristicas que implica el digito calificador
en las (AV) analizadas, se observa que es mas alta la diferencia de
valores en las colonias de valor superior que en las colonias de valor
inferior donde esa diferencia es menor y mas homogeénea.

Existe una diferencia respecto al nimero de corredores de valor®® que
existen en el area de estudio** (ver figura 04); En el (MT) existen trece

3 Colonia catastral tipo corredor de valor: Conjunto de inmuebles colindantes con una vialidad publica del Distrito
Federal que por su mayor actividad econémica repercute en un mayor valor comercia del suelo respecto del
predominante en la zona, independientemente de su acceso o entrada principal de los inmuebles. (Cddigo
Financiero D.F.).
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(CV) que se indican en color naranja en el plano de la figura 04,
respecto al (CF) se mantienen los mismos (CV) e implementa once
nuevos que se indican en color verde en el plano de la figura 04.

Los (CV) se ordenaron por orden alfabético de acuerdo a la literal
progresiva que les corresponde; vale la pena destacar como la
implementacion de nuevos (CV) coincide con la parte del area de
estudio donde estd ocurriendo el proceso de renovacion urbana y
reconocen los cambios de uso consolidando la vocacion comercial de
las avenidas Horacio, Moliere y Thiers e induciendo el mercado en las
Avenidas Lago Xochimilco, Lago Alberto, Miguel de Cervantes
Saavedra, Lago Zurich y Presa Falcén “nuevo Polanco”.

Nombre de la Via. Corredor  Valor Unitario ~ Valor Unitario  Diferencia %
de valor. (MT). (CF)

Calz. México Tacuba ( De Calz. Gral. C-11-A 3,909.09 3,142.13 766.96 19.62
Mariano Escobedo A: Av. Azcapotzalco).
Av. Presidente Mazarick (De: Calz. Gral. C-11-C 18,016.01 12,439.46 5,576.55 30.95
Mariano Escobedo A: Blvd. Manuel A. Camacho).
Rubén Dario (De: Spencer A: Arquimedes). C-11-D 18,016.01 12,439.46 5,576.55 30.95
Blvd. Adolfo L. Mateos (De: Av. Ejercito C-11-E 13,737.98 11,092.27 2,645.71 19.26
Nacional A: Paseo de la Reforma).
Calz. Gral. Mariano Escobedo (De: Av. C-11-K 8,425.82 6,050.91 2,374.91 28.19
Ejercito Nacional A: Av. Marina Nacional).
Av. Melchor Ocampo (De: Av. Marina C-11-L 9,173.19 7,535.00 1,638.19 17.86
Nacional A: Paseo de la Reforma).
Av. Ejercito Nacional (De: Bivd. Manuel A. C-11-M 14,660.33 11,092.27 3,568.06 24.34
Camacho A: Calz. Gral. Mariano Escobedo).
Calz. Gral. Mariano Escobedo (De: Av. C-11-N 18,016.01 12,439.46 5,576.55 30.95
Ejercito Nacional A: Paseo de la Reforma).
Calz. México Tacuba (De: Lago Saima A: C-11-0 4,883.42 2,764.61 2,118.81 43.39
Calz. Legaria).
Arquimedes (De: Paseo de la Reforma A: Av. C-11-P 18,016.01 12,439.46 5,576.55 30.95
Ejercito Nacional).
Andrés Bello (De: Arquimedes A: Paseo de la C-11-Q 15,037.66 11,015.11 4,022.55 26.75
Reforma).
Homero (De: Blvd. Manuel Avila Camacho A: C-11-R 14,660.33 11,092.27 3,568.06 24.34

Calz. Mariano Escobedo).

“ Cada corredor esté identificado con laletra“C”, seguida de dos digitos, que corresponden a la delegacion, y una
literal progresiva.
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Horacio (De: Moliere A: Calz. Gral. Mariano
Escobedo).

Av. Thiers (De: Lafayette A: Melchor Ocampo).

Blvd. Miguel de Cervantes Saavedra
(De: Rio San Joaquin A: Presa de la Angostura).

Juan Vazquez de Mella (De: Av. Ejercito
Nacional A: Horacio).

Benito Pérez Galdos (De: Av. Ejercito
Nacional A: Horacio).

Jaime Balmes (De: Av. Ejercito Nacional A:
Horacio).

Juan Luis Vives (De: Av. Ejercito Nacional A:
Horacio).

Lago Alberto (De: Lago Xochimilco A: Rio San
Joaquin).

Lago Xochimilco (De: Av. Ejercito Nacional
A: Av. Marina Nacional).

Lago Zurich (De: Blvd. M. de Cervantes
Saavedra A: Av. Rio San Joaquin).

Av. Horacio (De: Moliere A: Blvd. Manuel A.
Camacho).

Av. Moliere (De: Campos Eliseos A: Blvd.
Miguel de Cervantes Saavedra).

EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

C-11-S

C-11-T
C-11-v

C-11-W

C-11-X

C-11-A

C-11-B’

C-11-C

C-11-D

C-11-F

C-11-¥

C-11-K’

14,660.33

10,594.66

7,824.41
6,050.91

11,092.27

11,092.27

11,092.27

11,092.27

6,050.91

2,853.63

6,050.91

11,092.27

11,015.11

4,065.67

27.73

» Las variaciones que se presentan en los valores unitarios de los (CV)
son mas consistentes aunque el rango de sus diferencias sigue siendo
alto del 17.86% al 43.39%.

= “Polanco” como entorno (hacia su interior) sin considerar su perimetro,
esta conformado por 11 de los 23 (CV)* que se ubican en el area de
estudio; el rango de valores unitarios presenta una variacion de
$1,844.80 (14.83%) respecto al valor mas alto (el valor mas bajo se
presenta en la calle de Horacio, en tanto que el mas alto, son las Av.
Mazarick y Arquimedes); destaca el echo de que 6 de los 11 corredores

SON nuevos.

45 (CF) )
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EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

Corredor de valor. Valor Unitario (MT). Valor Unitario (CF) Diferencia %
C-11-C 18,016.01 12,439.46 5,5676.55 30.95
C-11-P 18,016.01 12,439.46 5,5676.55 30.95
C-11-Q 15,037.66 11,015.11 4,022.55 26.75
C-11-R 14,660.33 11,092.27 3,568.06 24.34
C-11-S 14,660.33 10,594.66 4,065.67 27.73
C-11-w 11,092.27
C-11-X 11,092.27
C-11-A 11,092.27
C-11-B’ 11,092.27
C-11-J 11,092.27
C-11-K’ 11,015.11

= “Polanco” como entorno (en su perimetro) esta conformado por 4 de los
23 (CV) que se ubican en el area de estudio; el rango de valores
unitarios presenta una variacion de $1,347.19 (10.82%) respecto al
valor mas alto (el valor mas bajo se presenta en las Av. Blvd. Adolfo L.
Mateos y Av. Ejercito Nacional en tanto que el mas alto se presenta en

las Av. Rubén Dario y Gral. Mariano Escobedo).

Corredor de valor. Valor Unitario (MT). Valor Unitario (CF)  Diferencia %
C-11-D 18,016.01 12,439.46 5,576.55 30.95
C-11-E 13,737.98 11,092.27 2,645.71 19.26
C-11-M 14,660.33 11,092.27 3,568.06 24.34
C-11-N 18,016.01 12,439.46 5,576.55 30.95

» En las colonias donde esta ocurriendo el proceso de renovacion urbana
“Nuevo-Polanco” (como entorno) se ubican 5 de los 23 (CV)* que
existen en el area de area de estudio ( 4 de ellos son nuevos); el rango
de valores unitarios es homogéneo 4 (CV) (Calz. Gral. Mariano
Escobedo, Blvd. Miguel de Cervantes Saavedra, Lago Alberto y Lago
Zurich); El valor méas bajo se presenta en la calle Lago Xochimilco.

46 (CF) )
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EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

Corredor de valor. Valor Unitario (MT). Valor Unitario (CF) Diferencia %
C-11-K 8,425.82 6,050.91 2,374.91 28.19
C-11-V 6,050.91
C-11-C’ 6,050.91
C-11-D’ 2,853.63
C-11-F’ 6,050.91

= El (CV) C-11-T. Av. Thiers es nuevo y reconoce los cambios de uso
(terciarizacion de las actividades) que estan ocurriendo en las colonias
Anzures y Casa Blanca.
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EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.
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Figura 04. Colonias catastrales segun estructura (AV) en el area de estudio.



EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.
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Figura 05. Colonias catastrales segun (CV) en el area de estudio.
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EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

La segunda etapa del analisis de la variable valores unitarios de las
colonias catastrales consiste en determinar el valor de cada colonia de
acuerdo a sus componentes (AV)+(CV) a partir de la cuantificacién de
superficies realizada en la etapa previa (analisis por su extension) y
considerando cada una de las tres fuentes (MT) (cuadro 02), (CF) (cuadro 03) y
(VM)*" (cuadro 04). (se adjuntan a continuacion el cuadro resumen de cada
una de las fuentes), para continuar con el analisis (ahora con la visién de
valores unitarios por colonia en su conjunto).

El andlisis de valores en las colonias catastrales permite observar
comportamientos atipicos que vale la pena listar a manera de comentario:

Como punto de partida se analiz6 el valor del entorno; se presenta una
diferencia importante en el resultado de acuerdo a la fuente “(MT) vs.
(CF) vs. (VM)"; En sentido ascendente el primer valor resulta del (CF)
$44,573,593,185.34 que equivale a un valor unitario de $4,789.22/m2;
16.14%<(MT); el segundo valor tiene como base el (MT)
$53,152,314,168.92 que equivalen a un valor unitario de $5,710.96/m2,
42.39%<(VM); el tercer valor (VM) $92,260,215,337.19 equivale a un
valor unitario de $9,912.92/m2; 48.31% por encima del valor del (CF).

Fuente. Extension Valor del Entorno Valor/M2 del Entorno.
Cadigo Financiero (CF). 2008. 930.71 ha. 44,573,593,185.34 4.789.22
Manual Tesoreria (MT). 2005. 930.71 ha. 53,152,314,168.92 5,710.96
Valor de Mercado (VM). 2008. 930.71 ha. 92,260,215,337,19 9,912.92

Otro punto a destacar es que pesar de que el (CF) se actualiza cada
afio y reconoce los cambios que estan ocurriendo; El valor del entorno
en su conjunto sigue siendo menor al valor resultante del (MT) en un
16.14%.

" Base de datos personal desarrolladaen el gercicio profesional. Arg. Francisco J. Anaya Rmz.
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Cuadro 02. Valor de colonias catastrales segun valores de referencia Manual de la tesoreria 2005.
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Cuadro 03. Valor de colonias catastrales segin valores de referencia Codigo Financiero D.F. 2008.



EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

Entorno como componente de valor en el suelo urbano.
Entorno Urbano: Polanco - San Joaquin - Tacuba - Popotla.

Junio 20092
Valor de colonias. (VM 2008).
COLONIA. Superficie Total. Valor Mercado 2008

Id. Mz Ha % Valor de Colonia. Y. Comercial { M2
4 Bosqgue de Chapultepec. 257.211.49 2572 276 5 563 484 440.02 21.630:00
2 Chapitepec Polanco. 32933356 3293 354 £,233,338,925.00 25,000.00
3 Chapultepec Morales. 38043571 3604 409 722827840250 19,000.00
4 Palmitas 79.201.54 782 085 1,884,442 146.05 23.793.00
5 (CasaBlanca 78,234 70 782 0.84 1,001,404 198.40 12.800.00
& Los Morales. 149,141.37 1491 180 3210 ,566,164.36 21.527.00
7 Del Bosgue 55.287.63 583 063 1254 757 854 06 21.627.00
& Reforma Polanco 49302510 4930 530 8,785.214,260.37 17.819.00
g Moraies Paimas. 148.232.94 1482 159 2,545,754, 749.34 17.,201.00
10 Marales Alameda. 97.091.17 97 104 1,670,065,283.97 17,201.00
11 Granada 739.038.11 7390 T4 6,651,342,961.20. 5,000.00
12 Rincan del Bosaue 12,780.33 128 014 242 826,175.00 13,000.00
13 Anzures. 21278414 2128 229 2,298,068,754.12 10,300.00
14 Veronica Anzures 292 377.29 2924 314 3,742,429 29920 12.800.00
15 Imgacien. 47870056 4787 514 3,267,131,308.35 6,825.00
16 Tome Blanca 166,607.87 1666 179 1,259,555,491.15 7.560.00
17 Ampliacion Granada 30319676 3032 326 2,728,770,867.00 9,000.00
18 Popotia. £19,74E.21 5197 558 3638,216,456.00 7.000.00
19 Mariana Escobedo, 92,318.81 923 09 830,869,208.00 9,000.00
20 Anzhuac 1a. Seccion. 625,190.94 52.52 672 5,626,718,496.00 Q,DEI!}TU'H
21 Anahuac 2a Seccion. 509.661.16 G50.97 548 4 586,950,445.00 9,000.00
72 Tacuba 47564711 4756 457 2,455,132 507 41 5768.00
23 'Dos Lagos. 5249825 525 056 210,885,486.32 4.017.00
24 10 de Abril 100,730.53 1007 108 612,139,455.12 6,077.00
25 Ahuehuetes Anahuac. 99.912.17 99g 107 401,347,186.89 4.017.00
26 Peralitos 27.954.77 280 030 112,294,295 02 4.017.00
27 Lage Norte 29.034.61 290 03 116,632,028.37 4,017.00
28 L=go Bur. 26.980.58 270 029 ~ 108,381,005.93 4,017.00
20 San Joaquin £91,369.72 59,14 638 3,593,763,764.13 6,077.00
30 Los Manzanos. 155,850.40 155G 167 - B26,051,072.87 4.017.00
31 Argentina Antigua. 24408137 2441 282 B79,913,353.27 3,605.00
22 Ampliacion Torre Blanca. 10276614 1028 140 776.911,988.16 7.560.00
33 México Nuevo. 112,219.35 1122 121 £61,957,014.26 £,077.00
34 Legaria. 70,426.13 7.04 Q76 447 218,593.75 6,350.00
25 Perez de Alba. 70.330.06 703 076 253,539,877.12 3,605.00
36 San Juanico. 140,662.19 1407 151 565,039,997.15 4,017.00
17 Modela Pensil 173.015.29 1730 186 £95,002,411.90 4.017.00
28 Reforma Pensil, 152 488,53 16525 164 549721507 55 3.605.00
39 Cuauhtemoc Pensil. 140,872 32 14.09 1.51 BRD,830,127 64 4,52&:[}{!
40 Pensil Norte. 22535235 2254 ' '242 812,395.214 54 3.605.00
41 Pensil Sur 47.679.34 477 051 171,884,020.70 3,605.00
42 Dpva. Pensil Nore, 33,829.12 338 036 121,353 981.21 3,605.00
43 Dpva. Pensil Sur 64 565.74 645 0FY 232,759 485 49 360500
44 U, H. Legaria 26.071.83 261 028 165,556,120 50 6.350.00
45 Sde Mayo. 53.510.62 535 057 192,905 793.52 3,605.00
46 Francisco |. Madera. 28.815.20 285 031 103 878,777.98 3.605.00
47 Popo. 70,755.86 708 076 389,157,202.50 5,500.00
48  Ampliacion Popo. 17,053.48 171 048 78,78B7,063.74 4,620.00

Subtotales. 9,307,071.52 930.71 EEIIKLM|

Cuadro 04. Valor de colonias catastrales segin base de datos del Autor.
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EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.
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Cuadro 05. Sintesis valores de colonias catastrales (MT) vs. (CF) vs. (VM).



EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

» Respecto a como inciden en el valor del entorno los componentes
(AV)+(CV) segun la fuente (MT) vs. (CF); el diferencial es consistente y
representa un 8.43%; En el caso de las (AV) el diferencial es de
$10,030,482,479.66; en tanto que para los (CV) la diferencia es de
$1,451,761,496.08.

Fuente. Valor del Entorno Aportacion (AV) % Aportacion (CV). %

(CF). 2008. 44,573,593,185.34 28,814,656,177.24  64.65%  15,758,937,008.10 35.35%
(MT). 2005. 53,152,314,168.92 38,845,138,656.90  73.08%  14,307,175,512.02 26.92%
Diferencia. 10,030,482,479.66 8.43% 1,451,761,496.08 8.43%

= Areas con potencial de desarrollo: El valor promedio del entorno que
forman estas 4 colonias es $11,456,960,551.32*%; es decir equivale a
$6,318.25/m2; < (VM) $9,038.53 en un 30.10%.

Fuente. Extension Valor del Entorno Valor/M2 del Entorno.
Cadigo Financiero (CF). 2008. 181.33 ha. 10,089,111,773.01 5,563.91
Manual Tesoreria (MT). 2005. 181.33 ha. 12,824,809,329.62 7,072.59
Valor de Mercado (VM). 2008. 181.33 ha. 16,389,674,435.75 9,038.53
Promedio (CF) + (MT). 11,456,960,551.32 6,318.25

= Areas con potencial de reciclamiento: El valor promedio del entorno que
forman estas 12 colonias es $7,488,817,538.96*, que equivale a
$2,692.73/m2 < (VM) $6,935.86 en un 61.17%.

Fuente. Extension Valor del Entorno Valor/M2 del Entorno.
Cadigo Financiero (CF). 2008. 278.11 ha. 7,290,963,985.72 2,621.59
Manual Tesoreria (MT). 2005. 278.11 ha. 7,686,671,092.20 2,763.87
Valor de Mercado (VM). 2008. 278.11 ha. 19,289,479,216.04 6,935.86
Promedio (CF) + (MT). 7,488,817,538.96 2,692.73
“(CR+MT))2
® ((CRHMT))/2
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EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

Polanco (entorno ancla) se compone de 9 colonias (Los Morales, Del
Bosque, Morales Palmas, Morales Alameda, Palmitas, Reforma
Polanco, Chapultepec Polanco, Chapultepec Morales, Bosque de
Chapultepec); en promedio el valor de este entorno es
$22,291,351,867.37, que equivale a $11,190.66/m2>° < (VM)
$20,217.44 en un 44.64%.

Fuente. Extension Valor del Entorno Valor/M2 del Entorno.
Cadigo Financiero (CF). 2008. 199.20 ha. 20,264,888,237.70 10,173.34
Manual Tesoreria (MT). 2005. 199.20 ha. 24,317,815,497.04 12,207.98
Valor de Mercado (VM). 2008. 199.20 ha. 40,379,902,234.77 20,217.44
Promedio (CF) + (MT). 22,291,351,867.37 11,190.66

Los valores mas altos se ubican 6 colonias (Bosque de Chapultepec,
Palmitas, Chapultepec Polanco, Chapultepec Morales, Los Morales y
Del Bosque); ocupan una extension de 125 ha (13.47%)).

El valor mas bajo se presenta en 17 colonias (Ampliacion Torre Blanca,
México Nuevo, Legaria, Pérez de Alva, San Juanico, Modelo Pensil,
Reforma Pensil, Cuauhtemoc Pensil, Pensil Norte, Pensil Sur, Deportiva
Pensil Norte, Deportiva Pensil Sur, U. H. Legaria, 5 de Mayo, Francisco
|. Madero, Popo, Ampliacién Popo); ocupan una extension de 153.04 ha
(16.44%).

% ((CR+(MT))/2
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EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

La ultima etapa del analisis de los valores unitarios por colonia catastral de
acuerdo a sus componentes (AV)+(CV)>', consiste en verificar las
inconsistencias que se presentan en el comportamiento de los valores.

Grafico 03. Colonias catastrales por su valor unitario por m2 segin fuente (CF) vs. (MT) vs. (VM).

» Graficar los valores unitarios por colonia permite observar que el
comportamiento respecto a los valores es muy similar, sin embargo se
presentan inconsistencias que contrastan sobre todo la relacion del
(VM) vs. (MT) y (CF).

= Para hacer el analisis de las inconsistencias se ordenaron las colonias
en tres grupos: Grupo “A™? (Polanco), Grupo “B™® (Colonias
intermedias), Grupo “C™* (Colonias populares).

*! Trabajando con |os valores unitarios por colonia catastral que resultan de la mezcla (AV)+(CF).

2 Grupo A (colonias 1 a 10): 01-Bosque de Chapultepec, 02-Chapultepec Polanco, 03-Chapultepec Morales, 04-
Palmitas, 05-Casa Blanca, 06-Los Morales, 07-Del Bosgue, 08-Reforma Polanco, 09-Morales Palmas, 10- Morales
Alameda.

-57-



EL ENTORNO COMO COMPONENTE DE VALOR EN EL SUELO URBANO.

Grupo A (Polanco); Se presentan inconsistencias importantes; destaca
el rango que separa el (VM) y los valores del (MT) y (CF); se aprecian
variaciones importantes entre los valores (MT) vs. (CF) de las colonias
3,4y5 que contrastan respecto al comportamiento de las colonias
1,2,6,7,8y9 que son un poco mas consistentes; Destaca el caso de la
colonia 10 donde el valor del (CF) se ubica ligeramente por encima del
(MT) y el (VM) se ubica un 58.00% arriba de ambos valores; También
llama la atencion el caso de la colonia 5 que no pertenece al grupo de
colonias que forman Polanco, sin embargo su colindancia vy
consolidacion como sistema urbano la ubican dentro del grupo de
colonias de valor alto de acuerdo al (MT) y (CF), aunque su (VM)
aparentemente no estd reconociendo esta condicion (mercado
consolidado).

Grupo B (Colonias Intermedias); Este grupo de colonias es el mas
disimil de la muestra, se compone de la mayor parte de las colonias que
estdn teniendo cambios en su entorno y colonias que por sus
caracteristicas particulares presentan un alto grado de consolidacion;
Se acentlan las variaciones entre el (VM) y los valores del (MT) y (CF)
donde el comportamiento es semejante; Destaca el caso de la colonia
11 donde se presenta una condicion atipica El (VM) se ubica en medio
de los valores del (MT) y (CF); (MT) 15.22% mayor que (VM) 12.20%
mayor que (CF), el (CF) es 25.56% menor que (MT); En la colonia 12 se
presenta el caso inverso, la relacion de valor (MT) vs. (CF) es muy
cercanay el (VM) se dispara en 2.77 veces; Respecto a las colonias 17,
19, 20 y 21 es muy claro como el (VM) esta reflejando los cambios que
estan ocurriendo en su entorno, contrastan con las colonias 15 y 18
donde el mercado inmobiliario es mas estable debido a su
consolidacion.

Grupo C (Colonias populares) Forman parte de este grupo de colonias
los sentamientos mas populares y de menor valor; es interesante
observar las variaciones que se presentan en el (VM) y lo consistente

* Grupo B (colonias 11 a 23): 11-Granada, 12-Rincon del Bosque, 13-Anzures, 14-Verénica Anzures, 15-
Irrigacion, 16-Torre Blanca, 17-Ampliacion Granada 18-Popotla, 19-Mariano Escobedo, 20-Anahuac 12 Seccidn,
21-Anahuac 22 Seccién, 22-Tacuba, 23-Dos Lagos.

> Grupo C (colonias 24 a 48): 24-10 de Abril, 25-Ahuehuetes Anahuac, 26-Peralitos, 27-Lago Norte, 28-Lago Sur,
29- San Joaquin, 30-Los Manzanos, 31-Argentina antigua, 32-Ampliacién Torre Blanca, 33-México Nuevo, 34-
Legaria, 35- Pérez de Alba, 36-San Juanico, 37-Modelo Pensil, 38-Reforma Pensil, 39-Cuauhtemoc Pensil, 40-
Pensil norte, 41-Pensil sur, 42-Dpva. Pensil norte, 43-Dpva. Pensil sur, 44-U.H. Legaria, 45- 5 de Mayo, 46-
Francisco |. Madero, 47-Popo, 48-Ampliacion Popo.
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que es la relacion de valores entre el (MT) y (CF) y el margen que existe
entre ambos; Destaca la colonia 29 donde se presenta el valor mas bajo
de acuerdo al (MT) y (CF) contrastando respecto al (VM) que se ubica
3.08 veces por encima de estos valores; También el caso de las
colonias 32, 33, 34, 44 y 47 donde el (VM) se ubica por encima de los
valores del (CF) en un rango de 2.77 a 3.75 veces. (varias de las
colonias de este grupo forman parte de las Areas con potencial de
reciclamiento).

= En mi opinidn las variaciones mas importantes que se presentan, sobre
todo en el grupo A, obedece a la aportacién que significa tener (CV) en
el entorno como colonia catastral.

» Respecto a los (VM) en mi opinion es consistente el comportamiento
gue se aprecia e interpreto las inconsistencias que se presentan en dos
sentidos respecto a los valores deprimidos de las colonias 5y 11 se
trata de un mercado Oligopdlico®; en tanto que para las colonias 17, 19,
20, 21, 24, 29, 32, 33, 34, 44 y 47 se trata de un mercado abierto e
inducido.

% Oligopdlico: Grupo reducido de vendedores interactuando.
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03 ANALISIS ENTORNO URBANO VS PLANEACION URBANA.

En la tercera etapa del trabajo se busco, verificar la relacion vy
correlaciones que existen entre los valores unitarios obtenidos y la mezcla
de usos de suelo que componen las colonias de acuerdo a la planeacion
urbana®®. El desarrollo de esta etapa requirié segmentar por uso de suelo
conforme a la carta del P.P.D.U.M.H 1997 cuantificando y clasificando por
uso y color identificador cada manzana catastral registrando los datos en
el modelo que se ha venido trabajando.

Figura 06. Carta usos de suelo en el area de estudio.

Segmentar el entorno de estudio conforme a la Tabla de Caracteristicas
Fisicas por Colonia (P.P.D.U.M.H. 1997) (cuadro 06), implico dos condiciones
de inicio que limitaron el alcance del analisis y la compatibilidad respecto a
la informacién procesada:

* “Polanco” forma parte de los ZEDEC, en consecuencia tiene Programa Parcial’’.y el
uso de suelo se maneja de manera diferente al resto de las colonias que se estan
analizando; El programa incluye 10 colonias®® que se sumaron como entorno pero
no se incluyen en esta etapa del analisis (se entienden como entorno ancla).

= Las colonias Deportiva Pensil norte y Deportiva Pensil sur se unificaron y aparecen
en la lista como Deportiva Pensil.

% P.D.D.U.M.H. 1997. / Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo (Mayo 1997). Vigente a
lafechadel estudio.

* Programa de mejoras y rescate de la ZEDEC Polanco, Delegacion Miguel Hidalgo (15 de enero de 1992).

% Polanco (Bosque de Chapultepec, Chapultepec Polanco, Chapultepec Morales, Palmitas, Los Morales, Del
Bosque, Reforma Polanco, Morales Palmas, Morales Alameday Rincon del Bosque).
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Entorno como compeonente de valor en el suelo urbano.
Entorno Urbano: Palanco - San Joaguin - Tacuba - Popotla.
Agoste 2008,

Colonias Valor unitario vs Planeacién urbana.

EXTENSION. VALDR DE COLONIA M 2. PLANEACION URBANA 1998
COLONIA. Superficie Total. {CH (MT) [V Usode  Supedfice Poblacion. Densidac. Alura Max &ura Prom. Lowe Tipo Area Libre
14 Ha % SMZ M Sz, Suel Hs {Habh  (HabHa) (N {Hiw), M2 %
| ENTORND FOLANCO 16820 2140 | 027500 . 1221007 | 2052200 | Mo 620 a0p42 98 o5 2 500 40
5 CasaBanca. 782 OB EJ0745  11,8300680 1280000 | H @00 f.az 1,726 210 3 3 200 25
11 Granads 720 T8 | To0iéE £,000 00 25.40 30800 G5 3 3 450 el
1230
A1
871
040
E 1.7
Sinzan o=t Bosgue. 128 014 | 685000 705630 . 1O.000000 | Mo 1.30 e - = - W 3
13 Anzwes. 2428 229 | B97EAZ  TROaOz | 10BOOOO | HaE0TO 213 3483 210 12 3 200 30
14 Veronica Anzures 2024 214 | 548071 B2303 | 120000 | HC 54T Ed) 1710 210 10 2 200 a0
= =5 ke . : el N 55 42 21 ;
16 lmgasion, 47087 514 520715 ABG1SR 632500 | A3E0is0 1.0 4044 208 5 3 200 25
=M 530 055
HM 4120190 25
[ 8.26
E 1179
EA 874
1 Tome Elanca 18.88 1.78 ER S 7 580,00 H %20 16,86 7.744 150 | 2 300 i
17 Ampliacén Granada 3na2  iF% 327355  oO0000 | emsas 3 2185 20§ 5 3 200 10
i 530 130
HC 530 37
EA o35
16 Popolia. 5107 546 | 268884 aDedoy 700000 | W0 4050 B73° 175 5 2 250 15
= E fad ;
EA 208
4 Mananc Escobeac. g2z Od 7820 - 37EZer  T6,00000 | "HS3ad 28 2.1v7+ 200 5 2 250 el
H &0 B.58
20 Anahuac 1a. Seccion, g2E2 G671 | 310806  2E303 000000 | HMWE4D 24.08 §233 150 4 2 350 a0
H 30 1874
HE 5030 &3
H 530 746
E 180
E& 23
21 Anahuac 2a Szecién E0O7 548 250431 T 2B4EdT | 000000 | “HC 430 4686 15387 £ 4 2 500 a0
H a0 41
22 Tacuba 4758 457 2EEEA | 5TERDO | H3ED 3870 1ol 158 5 2 300 0
E a7
23 Das Lages, 575 058 | 240380 28712 400700 | Hoamd 410 g8 50 3 2 25 15
HM 56D 115
24 10 2= Abril. 10.07 108 100742 246230 © 6077 H 230 3t B50° 170 a 2 200 15
E £.28
26 Ahuehuetes Anahuas. gga 107 184831 243080 401700 | HoSA &80 2881 150 3 2 300 20
28 Peralitos. ZED 030 18403 243080 401700 " 53 .80 2758 180 3 2 200 eli]
27 Lage Nore 280 031 1,848,317 243060 4017 2.00 V881" 200 3 2 250 Z
25 Lage S 270 028 (a8 " Sabdan” | 4 dfrh i 1848 200 3 2 26 an
2o SanJeaguin 5014 B.35 131782 1E705 o 607700 5.1 %845 ) 5 3 s00 20
. §1.0°
30 Los Manzanos. 1580 167 | 2373 T 24peds | 40700 | HosdD 1514 5@E00. 200 5 2 250 0
) : : 4 Eja p.&
31 Argentna Antigua 7447 260 | ZOIBET U 22853 | 440500 | WD A g568 150 5 ] 300 0
HC 8130 2370
32 Ampliscién Tome Biancs. e R U1 O I 50 1 e 1 1 = £.08 27Ba, 18D £} 2 300 i)
HC 820 12
55 México Nusvo 19,22 131 | ZowmRE | 235105 K230 11.22 4753 100 3 2 300 20
M Legaria FO4 076 | Zmak 6,350.00 H330 T 2832°  4g 5 2 300 0
35 Pz ta Al e M v N 1 1 580500 | Hosad .08 2502" " 20 3 2 120 15
36 San Juanico 1407 151 20138 401700 | Hos@D a5 4,048 138 3 2 300 15
H 50 45
37 Modelo Pensil. 1730 188 2B - 22h135 HE 530 17 4700 200 ] 2 i a0
38 Reforma Pensd 1525 164 201281 25505 HEa0 £.58 4773 200 3 2 20
HC 5120 330
= 37
CB 1.8
39 Cusuntemce Pansil. 1908 15 | Z0ART T 235105 48000 | "Hesdd 10.85: 3p38  Zo0 3 208 15
H &0 314
40 Pens More. 2254 242 ZOiZE] . 23R(35 | A0S0 | HC s 2354 §125° 200 2 2 200 el
41 Penst Sur, a7y Osv | Zm3Ef T 236155 360500 7| HoAad 47 3482° " 200 3 2 200 15
47.43 Dpva. Pensi o84 108 | 201280 225195 | 380500 | HOs4D 5.00 EE20. 200 3 E 250 el
Eh D82 ;
44 U H. Legaria 2681 038 | ZO2E1 235135 | 638000 | HEaE0 28 1,850, 500 5 5 Plurf an
45 5.2 Mayo, 535 Oe7 | 207281 T 226035 5000 | CHCOS!SS £.35; 5070 25 3 F 140 15
Franciszo | Madeno. g8 031 209287 | 238135 | 380500 | HC&AD im 2710 I8 3 3 140 0
47 Popo. 708 078 23 ET 236195 | 650000 HA20 70 20883, 250 3 3 140 15
Ampliacicn Pogo. 171 OfE | 2Mm2B1 T 226135 | 469000 | HEED 1 431 d10 3 2 200 15

Cuadro 06. Planeacioén urbana vs. valores unitarios de colonias catastrales.
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El resultado de la segmentacion muestra que el entorno se compone de
tres usos de suelo basicos™; El Uso Mixto representa el 21.54%; El Uso
Habitacional en conjunto representa el 65.30% y el 13.16% restante son

equipamiento y servicios.

Uso de Suelo. Extension % Valor del Entorno  Valor del Entorno Valor/M2 del Entorno.

$/m2 (CF). $/m2 (MT). $/m2 (VM).

Mixto. “Polanco”. 199.20 ha 21.40 10,275.09 12,219.07 20,522.00

Mixto. “Rincon del Bosque” 1.28 ha 0.14 6,850.00 7,056.30 19,000.00

Habitacional. 235.34 ha. 25.29 3,151.78 3,599.16 7,335.38

Habitacional Mixto 139.42 ha 14.98 5,205.33 6,299.73 9,222.81

Habitacional con Comercio 232.94 ha 25.03 3,485.51 4,025.53 3,390.29

Centro de Barrio 2.11 ha 0.23

Equipamiento. 104.37 ha. 11.21

Espacios Abiertos. 16.06 ha 1.73

Subtotales. 930.71 ha

= Polanco se lista como entorno de uso mixto®®; ocupa una extension de
199.20 has que representan el 21.40% del area de estudio, su (VM)
20,522.00 /m2; ratifica su condicion de entorno ancla.

» Rincon del Bosque es un entorno de uso mixto ocupa una extension de
1.28 has que representan el 0.14% del area de estudio; su (VM)

19,000.00 /m2.

= Uso de suelo “H” Habitacional®® (figura 07), Se compone de cinco sub-
segmentos, ocupa una extension de 235.34 has, representa el 25.29%
del area de estudio y su (VM) 7,335.38/m2.

% Para efectos de andlisis no se consideraron |as normas de ordenacion sobre vialidades (suelo como suelo).

€ Tabla de Caracteristicas Fisicas por colonia P.P.D.U.M.H. 1997.
¢ H, Habitacional: Esta zonificacién pretende conservar |as caracteristicas habitacionales de los barrios, sin usos
gue puedan alterar su vocacion original, ni la de colonias y fraccionamientos netamente habitacional es.
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Uso de Suelo. Extension % Sub-segmentos. Extension %
H Habitacional. 235.34 has 25.29 H 3/30 150.03 63.75
H 5/30 37.06 15.75
H 3/30/70 29.10 12.37
H 3/30/150 11.01 4.68
H 3/35 8.13 3.45

= Uso de suelo “HM” Habitacional Mixto®® (figura 07), se compone de
cinco sub-segmentos; ocupa una extension de 139.42 has, representa
el 14.98% del area de estudio y su (VM) 9,222.81/m2.

Uso de Suelo. Extension % Sub-segmentos. Extension %
HM Habitacional Mixto. 139.42 has 14.98 HM 5/40 74.81 53.66
HM 5/30 33.90 24.32
HM 5/35 15.22 10.92
K'®® 12.95 9.29
HM 4/30/90 2.53 1.81

= Uso de suelo “HC” Habitacional con comercio en planta baja® (figura
07), se compone de tres sub-segmentos; ocupa una extension de
232.94 has, representa el 25.03% del area de estudio y su (VM)

3,390.29/m2.
Uso de Suelo. Extensién % Sub-segmentos. Extension %
HC Habitacional con Comercio. 232.94 has 25.03 HC 5/30 168.70 72.42
HC 3/30 55.75 23.93
HC 5/40 8.49 3.64

% HM Habitacional Mixto: Esta zonificacién permite la convivencia de giros de comercio, oficinas, equipamiento

y pequefiaindustriay se plantea para zonas de concentracién de actividades.

%K’ Predios General Motors; De conformidad con el acta de acuerdo D.D.F.-GM — Consgjo de ciudadanos, del 28

Feb. 1996. (HM / 35% érealibre).
% HC Habitacional con comercio en planta baja: Este uso pretende fomentar en formaintensiva la vivienda, con la
convivenciade los servicios y los comercios basicos en la planta baja de los inmuebl es.
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= El 13.16% Equipamiento y Servicios se compone de tres usos (figura
07): “CB” Centro de Barrio® (existen dos en el area de estudio), ocupa
una extension de 2.11 has y representa el 0.23% del area de estudio; El
uso de suelo “E” Equipamiento® ocupa una extensién de 104.37 has y
representa el 11.21% del area de estudio; “EA” Espacios abiertos®’
ocupa una extension de 16.06 has y representa 1.73% del area de
estudio.

% CB Centro de barrio: En estas zonas se posibilita e establecimiento de vivienda, comercio, servicios y
equipamiento basico publico y privado de servicio a zonas habitacionales.
% E Equipamiento: Esta zonificacion acepta e establecimiento de servicios publicos y privados. La mezcla de
giros que permite posibilitar su reciclamiento, pero siempre dirigido alos servicios.
® EA Espacios Abiertos. Se propone para parques, plazas, jardines piblicos y equipamiento deportivo,
principal mente de acceso y propiedad publicos.
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Al graficar el segmento de Uso Habitacional (grafico 04) que representa
65.30% del area de estudio® (mercado abierto), se observa que los
valores presentan un comportamiento similar, aunque se presentan
inconsistencias, sobre todo en la relacion de valores (VM) vs. (MT) y (CF);
Se lista a continuacion cada uno de los usos para su analisis:

Gréfico 04. Valor unitario por m2 segin segmento de uso de suelo.
Uso de suelo “H” Habitacional:

= H 3/30%, se acenttia la diferencia de valores (CF) vs. (VM) 4,424.00/m2;
representa 65.05% del (VM) y 1.86 veces el valor del (CF); la diferencia
(CF) vs. (MT) es de 323.00/m2.

= H 5/30"° es importante la diferencia de valores (CF) vs. (VM)
3,418.00/m2; representa 59.27% del (VM) y 1.45 veces el valor del
(CF); la diferencia (CF) vs. (MT) es de 218.00/m2.

% Se desecharon el uso mixto por su condicién de entorno ancla y los usos de Equipamiento y Servicios por su
condicién de uso publico.

% (10 de Abril, México Nuevo, Torre Blanca, Ampliacién Torre Blanca, Legaria, Tacuba, Popotla, Anahuac 12y 22
seccién parte norte).
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H 3/30/70™, se presenta el segundo valor méas alto del entorno, la
diferencia de valores (CF) vs. (VM) 4,162.00/m2 representa 35.27% del
(VM) y 54.49% del (CF); la diferencia (CF) vs. (MT) es de 1,905.00/m2.

H 3/30/150"%, es importante la diferencia de valores (CF) vs. (VM)
3,528.00/m2; representa 51.69% del (VM) y 1.07 veces el valor del
(CPF); la diferencia (CF) vs. (MT) es de 1,265.00/m2.

H 3/35, se presenta el valor mas bajo (CF) y (MT) de este segmento y
se acenttua la diferencia de valores (CF) vs. (VM) 4,759.00/m2;
representa 78.31% del (VM) y 3.61 veces el valor del (CF); la diferencia
(CF) vs. (MT) es de 653.00/m2.

Destaca en este segmento la diferencia valor (CF) vs. (VM) cuyo rango
se ubica entre el 51.69 % y 78.31% (excepto el uso H 3/30/70); Y lo
consistente respecto al comportamiento de los valores (CF) vs. (MT).

Uso de suelo “HM” Habitacional Mixto:

HM 5/40™, es consistente el comportamiento de los valores, la
diferencia entre (CF) vs. (VM) 3,495.00/m2; representa 44.99% del (VM)
y 81.81% del (CF); la diferencia (CF) vs. (MT) es de 715.00/m2.
(colonias en proceso de renovacion urbana).

HM 5/30™, la diferencia entre (CF) vs. (VM) 3,367.00/m2; representa
40.68% del (VM) y 68.60% del (CF); la diferencia (CF) vs. (MT) es de
1,222.00/m2. (colonias en proceso de renovacion urbana).

HM 5/35°, Se presenta el (VM) mas alto del segmento y la mayor
inconsistencia del grafico, se invierten los valores unitarios (MT) vs.
(CF) y se acentia de manera importante la diferencia entre (MT) vs.
(VM) 5,786.00/m2; representa 64.28% del (VM) y 1.80 veces el valor del

" (San Juanico, Reforma Pensil, Cuauhtemoc Pensil, Popo, Ampliacién Popo, Mariano Escobedo y Anahuac 12
seccion).

™ (Anzuresy Casa Blanca).

2 (Irrigacion).

73 (San Joaquin).

™ (Granada, Dos Lagos, Anahuac 12 seccién, Verénica Anzures).

"> (Granada, Ampliacion Granada, Irrigacion).

6 (Ampliacién Granada).
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(MT); la diferencia (CF) vs. (MT) es de 311.00/m2. (colonias en proceso
de renovacién urbana).

= K7, Se presenta la diferencia méas importante entre (CF) vs. (MT) y se
aproximan mucho los valores (MT) vs. (VM); La diferencia entre (CF) vs.
(VM) 2,314.00/m2; representa 29.24% del (VM) y 41.32% del (CF); la
diferencia (CF) vs. (MT) es de 1,990.00/m2. (colonias en proceso de
renovacion urbana).

= HM 4/30/90"®, la diferencia entre (CF) vs. (VM) 3,528.00/m2; representa
51.69% del (VM) y 1.07 veces el valor del (CF); la diferencia (CF) vs.
(MT) es de 1,265.00/m2. (colonia en proceso de renovacion urbana).

= Destaca en este segmento que se ubican la mayor parte de las colonias
donde esta ocurriendo el proceso de renovacion urbana en
consecuencia se presentan las mayores inconsistencias del grafico y se
acentuan las diferencias respecto al (CF) a pesar de la implementacion
de (CV).

Uso de suelo “HC” Habitacional con Comercio en planta baja:

= HC 5/307°, la diferencia entre (CF) vs. (VM) 2,273.00/m2; representa
48.95% del (VM) y 95.90% del valor del (CF); la diferencia (CF) vs. (MT)
es de 390.00/m2. (forma parte del area con potencial de reciclamiento).

= HC 3/30%, Se acentla la diferencia entre (CF) vs. (VM) 6,010.00/m2;
representa 66.77% del (VM) y 2.01 veces el valor del (CF); la diferencia
(CF) vs. (MT) es de 194.00/m2. (forma parte del area con potencial de
reciclamiento).

= HC 5/40%, Se presenta el valor méas alto del grafico y se acentia de
manera importante la diferencia entre (CF) vs. (VM) 7,319.00/m2;

" (Irrigacion, Granaday Ampliacion Granada).

8 (Irrigacion).

" (Argentina Antigua, Pérez de Alba, Pensil Norte, Pensil Sur, Deportiva Pensil, Legaria, Francisco |. Madero, 5 de
Mayo, Cuauhtemoc Pensil, Granada, Ampliacion Granada, San Juanico, Reforma Pensil, Ahuehuetes Anahuac,
Modelo Pensil, Dos Lagos, Peralitos, Lago Norte, Lago Sur, Los Manzanos).

8 (Anahuac 22 Seccion, Anahuac 12 Seccién Ote, Mariano Escobedo).

8 (Verénica Anzures).
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representa 57.17% del (VM) y 1.33 veces el valor del (CF); la diferencia
(CF) vs. (MT) es de 749.00/m2. (colonia que se ubican en el area con
potencial de desarrollo).

Destaca en este segmento la presencia de los valores mas altos del
grafico y como se acentian de manera importante las diferencias entre
(VM) vs. (CF); se trata de los entornos donde se presenta la mezcla de
areas (areas con potencial de desarrollo y areas con potencial de
reciclamiento); otro punto a considerara respecto a la relacion de
valores es que el uso “HC” > “HM” (excepto en las colonias populares).

Areas con potencial de desarrollo: El uso predominante es “HM” permite
hasta cinco niveles y condiciona entre el 30% y 40% de areas libres;
ocupan una extension de 181.33 has y representan el 19.48% del
entorno.

Areas con potencial de reciclamiento: Se trata de un area mixta
compuesta por dos segmentos: En la parte central se ubican los usos
de suelo “HC” y de manera lateral hacia el oriente se ubican los usos de
suelo “H”; En las colonias con uso “HC” se permiten hasta 5 niveles en
tanto que para el uso “H” se permiten entre 3 y 5 niveles, todo con un
30% de areas libres; ocupa una extension de 227.15 has, que
representan el 24.41% del entorno.

Las colonias con mayor niumero de usos de suelo se ubican al centro
del area de estudio (Irrigacion, Granada, Ampliacion Granada y
Anahuac 12 seccion).

Respecto a la densidad (Hab/Ha): La densidad mas baja se presenta en
5 colonias (Dos Lagos, San Joaquin, Anahuac 22 Seccion, Legaria y
Granada); en general el rango se ubica entre 100 y 250 hab/Ha; La
densidad mas alta se ubica en 2 colonias (U.H. Legaria y Pérez de
Alba); En Polanco la densidad es 98 Hab/Ha.

Altura maxima (niveles): En general se permiten de 3 a 5 niveles;
destacan las colonias Anzures (12 niveles) Verdnica Anzures (10
niveles) y Popotla (8 niveles); En Polanco se permiten hasta 25 niveles.
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CONCLUSIONES.
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El Arquitecto tiene como herramienta de andlisis en la valuacion de
inmuebles el conocimiento de La Planeacion Urbana.

El valor de la propiedad raiz es creado, mantenido, modificado o destruido
por la interaccibn de cuatro grandes influencias que motivan las
actividades de los seres humanos: Los ideales y estandares sociales, los
ajustes y cambios econdmicos, las leyes politicas 6 gubernamentales, y las
fuerzas fisicas o naturales; Dichas influencias crean el patréon de las
variables para valores de los bienes inmuebles.

La estructura urbana obedece a entornos (sistema urbano) y el valor de la
tierra en las ciudades responde basicamente a estos entornos; Analizar un
entorno contrastante en donde estan ocurriendo transformaciones en el
orden urbano (renovacion urbana) permitio observar las inconsistencias
gue se presentan respecto al uso y manejo de valores unitarios, verificar la
relacion y correlaciones que existen entre los valores y la tabla de usos de
suelo.

Andlisis del entorno por su extension.

= Existe una diferencia respecto a la cuantificacion (AV) vs (CV) segun la
fuente (MT) vs (CF), representa el 45.00% de las colonias y el 67.96%
del area de estudio; son 76.66 has, donde el (CF) esta implementando
11 nuevos (CV), “Influencia Politica” para el cobro de impuestos.

» Destacan las diferencias respecto a la traza urbana; En las colonias
creadas en la segunda mitad del siglo XX la traza urbana tiende a ser
ordenada y parcialmente estructurada a pesar de sus diferencias de
entorno; en tanto las colonias mas antiguas y de entorno mas popular
en general se observa una traza urbana desordenada, (plato roto)
carente de estructura (callejones y cerradas) y disimil respecto al
tamano de sus lotes.

»= Polanco “entorno ancla” esta formado por 9 colonias que ocupan una
extension de 199.20 has (21.40%); El Area con Potencial de Desarrollo
estd formada por 4 colonias que ocupan una extension de 181.33 has
(19.48%); El entorno “Nuevo Polanco” es 17.87 has (1.92%) mas chico
gue “Polanco”, con una intensidad de uso de suelo superior que al
mediano plazo puede representar un bono demografico “mayoria”; El
Area con Potencial de Reciclamiento esta formada por 12 colonias que
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ocupan una extension de 278.11 has (29.88%); significa una extension
de 78.91 has (28.38%) mas grande que Polanco, se dividen en dos
segmentos, el primero de clase media y media baja (Anahuac y
Popotla) donde estan ocurriendo cambios en el entorno con una
densidad media, el segundo en colonias de clase media baja y baja con
entorno mas tradicional (popular) donde los cambios son menores
(consolidacién), con uso de suelo mixto, a pesar de ocupar una
extension mayor estas colonias presentan una densidad menor que en
mi opinidn solo busca consolidar el entorno.

Andlisis del entorno por su valor.

Se analizé el valor unitario del entorno en su conjunto y el
comportamiento del valor de acuerdo a cada una de las fuentes (MT),
(CF) y (VM) se presenta de la siguiente manera: El valor mas bajo es el
(CF) 4,789.22/m2; el valor intermedio se observa en el (MT)
5,710.96/m2; y el valor mas alto es el (VM) 9,912.92/m2.

Se observan veintitrés (AV) que se agrupan en sentido descendente a
partir de la colonia Bosque de Chapultepec hacia la zona de San
Joaquin; Independientemente de las caracteristicas que implica el digito
calificador, se observa que en las colonias de valor superior se acentia
la diferencia de valores en tanto que en las colonias de valor inferior el
comportamiento es mas homogéneo.

Se cuantificaron veinticuatro (CV), de los cuales once se implementaron
este afno por el (CF) y coinciden con la parte del area de estudio donde
esta ocurriendo el proceso de renovacion urbana “Nuevo Polanco”;

Polanco como entorno tiene quince de los veintitrés (CV) que se ubican
en el area de estudio, seis de estos corredores son nuevos.

En el area con potencial de desarrollo se ubican cinco de los veintitrés
(CV), cuatro de ellos son nuevos.

Respecto al valor unitario promedio; Polanco (entorno ancla) presenta
un valor como entorno de 11,190.66/m2; En Las Areas con Potencial de
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Desarrollo el valor es de 6,318.25/m2; y En las Areas con Potencial de
reciclamiento el valor es de 2,692.73/m2.

El analisis grafico de los valores unitarios por colonia catastral permitio
observar como se acentla la diferencia de valor entre (VM) y los valores
del (MT) y (CF) en el grupo de colonias que forman el entorno de
Polanco, destaca el comportamiento de la colonia Casa Blanca (colinda
con Polanco) donde el valor unitario (MT) y (CF) es alto y el (VM) no
presenta mucha diferencia, supongo que se debe a que se trata de un
sistema urbano consolidado con inmuebles contemporaneos donde no
se presenta oferta inmobiliaria nueva (obsolescencia); Respecto al
grupo de colonias intermedias se presentan las mayores inconsistencias
de la muestra se trata de un grupo mas etéreo de colonias donde el
proceso urbano esta teniendo modificaciones y donde ocurre un
mercado inmobiliario mas abierto, se acentta la diferencia de valor
entre el (VM) y los valores (CF) y el (MT) se sugiere debido al efecto de
especulacion (deseabilidad); Respecto al grupo de colonias populares
es muy consistente la relacién que existe entre los valores del (CF) vs
(MT), presentando algunas diferencias que contrastan respecto al (VM)
en algunas colonias que se ubican en el area con potencial de
reciclamiento que se caracterizan por su accesibilidad.

Es consistente el comportamiento grafico de los valores unitarios que en
general representa un 50% en su relacion (VM) vs (CF), aunque es
cuestionable esta relacion cuando las diferencias de valor llegan a ser
tan altas en un entorno tan contrastante. “manera hipocrita de cobrar
impuestos”.

Andlisis entorno urbano vs planeacion urbana.

Segmentar el entorno por uso de suelo permiti6 observar que se
presentan tres usos basicos: El Uso Mixto ocupa 200.48 has (21.54%),
El Uso Habitacional con 607.71 has (65.30%) y ElI Equipamiento y
Servicios con 122.51 has (13.16%).

El uso de suelo habitacional (mercado abierto) representa una
extension de 607.71 has (65.30%), esta compuesto por trece
subsegmentos (figura 07), que se ordenan en tres usos de suelo.
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= Uso de suelo “H” Habitacional, Se compone de cinco sub-segmentos,
ocupa una extension de 235.34 has, representa el 25.29% del area de
estudio y su (VM) 7,335.38/m2.

= En este segmento destaca el uso de suelo H 3/30/70 por ocupar el
segundo valor unitario mas alto; del entorno en mi opinién debido a que
es el uso de suelo mas rentable (Anzures y Casa Blanca) para los
desarrolladores debido a su ubicacion, accesibilidad y densidad
comercializable.

» Uso de suelo “HM” Habitacional Mixto, se compone de cinco sub-
segmentos; ocupa una extension de 139.42 has, representa el 14.98%
del area de estudio y su (VM) 9,222.81/m?2.

» En este segmento destacan los uso de suelo HM 5/35 y HM 5/30; se
ubican la mayor parte de colonias donde esta ocurriendo el proceso de
renovacion urbana y coincide con las Areas con Potencial de Desarrollo;
representan el tercer valor unitario mas alto del entorno en mi opinion
debido a la densidad de construcciéon permitida en proporcion a la
superficie libre, ubicacion “Nuevo Polanco”, accesibilidad y minima
restriccion respecto a superficie habitable (muy comercializable).
Mercado Oligops6nico®, altamente densificado (transferencia de
potencialidades).

» Uso de suelo “HC” Habitacional con comercio en planta baja, se
compone de tres sub-segmentos; ocupa una extension de 232.94 has,
representa el 25.03% del area de estudio y su (VM) 3,390.29/m2.

= En este segmento destaca el uso de suelo HC 5/40 por ocupar el primer
lugar como valor unitario del entorno, es el uso de suelo mas rentable
para los desarrolladores por su alta densidad en proporcion con la
superficie libre, (altamente comercializable), se presentan dos de los
valores mas altos (colonias con potencial de desarrollo y con potencial
de reciclamiento); en contraste con el valor unitario mas bajo donde se
agrupan las colonias populares (mercado no induciendo), “hay que
entender procesos”.

8 Oligopsdnico: Grupo reducido de compradores interactuando.
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Concluyo reflexionando respecto a las tres premisas que se establecieron
en el planteamiento de inicio:

Establecer un Valor Unitario por colonia catastral como opcién
para calificar predios urbanos. Es factible cuando se entienden
procesos; ElI comportamiento de los valores unitarios por colonia
catastral es consistente con una vision macro (entorno); aunque la
calificacién de predios urbanos en particular si requiere considerar las
particularidades en cada caso. Se sugiere la actualizacion del (MT).

Establecer un Valor Unitario por uso de suelo como una opcion
para calificar predios urbanos. Es viable porque la planeacion urbana
es una fotografia de lo que estd ocurriendo en el entorno y plantea
areas de actuacion que son consistentes respecto a la actualizacion del
(CF). Los valores mas altos ocurren donde la rentabilidad del suelo es
superior (ubicacion, mayor densidad, minima superficie), Es obligacion
del valuador profesional conocer las areas de actuacion, respecto a la
calificacibn de predios en particular se requiere considerar las
caracteristicas de cada caso.

Verificar si los valores unitarios del suelo estan definidos por los
usos de acuerdo al proceso urbano. Es consistente el
comportamiento de los valores unitarios aunque se presentan
variaciones sobre todo en las colonias donde estan ocurriendo cambios
en el entorno (renovacion urbana). La relacion Valor Unitario vs Uso de
Suelo esta estrechamente relacionada con la rentabilidad del entorno
(ubicacion, alta densidad y capacidad de aprovechamiento del predio).

Es factible apoyarse en la planeacion urbana para calificar colonias
catastrales; En la practica esto implica entender procesos urbanos;
concluyo el trabajo anexando tablas resumen de los valores unitarios
segmentados por uso de suelo y colonia catastral (ver cuadros 07, 08 y 09)
donde propongo un indicador basico indexado al salario minimo en el
Distrito Federal.

“LA ESTRUCTURA URBANA OBEDECE A ENTORNOS. EL VALOR DEL SUELO

URBANO ES CALIFICABLE A PARTIR DEL ANALISIS DE ENTORNOS”.
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Cuadro 07. Cuadro resumen uso de suelo Habitacional (por segmento y por colonia catastral).
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Entorno como componente de valor en el suelo urbano.

Entorno Urbano: Polanco - San Joaquin - Tacuba - Popotla.

Oictubre 2009,
H Habitacional. SUB - SEGMENTOS. VALOR UNITARIO USO / ENTORNO, SALARIO
Superficie (ha: 23534 2529% Usodesuele  sypericie % (CF}, (MT). VM), MiNIMO D.F.

{has). 3,151.78 3,593.16 7,335.38
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Cuadro 09. Cuadro resumen uso de suelo Habitacional con comercio (por segmento y por colonia

catastral).
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Entorno como componente de valor en el suelo urbano.
Entorno Urbano: Polanco - San Joaquin - Tacuba - Popotla.

Cictubre 2009,

HC Habitacional con Comercio en P.B.

SUB - SEGMENTOS.

VALOR UNITARIO USO / ENTORNO. SALARIO

Superficie (ha): 23294 2503% Uso de suslo.  superficie 9 {CF). (MT}. (VM) MiNIMO D.F.
{has). 3,151.78 3,585.16 7,335.38

Observaciones: HC 530 168.70 237003 2,760.10

Se ubican algunas colonias de las areas con potencial de HC 3130 E5 75 208079 3183 80

recicilamiento, proximidad con los espacios ahiertos y HC 5140 3.45 548072 523031

equipamiento, enformos populares con acceso avialidades | ]

primarias.
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Valores uso de suelo Habitacional con Comercio
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Cuadro 09a. Cuadro resumen uso de suelo Habitacional con comercio (croquis y grafico).
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