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.- INTRODUCCION

La ciudad occidental; mucho tiempo medio y lugar incontestable de concentracion
de masas citadinas, bienes de consumo y de empleos esta en constante cambio.
Las actividades se transforman y se regeneran; pero el empleo actualmente se
encuentra en una crisis estructural. El mundo no solamente ha cambiado; las
ciudades se unifican, se fragmentan, y se expanden todo a la vez.

El desbordamiento de la ciudad, dentro del espacio y de la sociedad; caracterizan
no solamente a los paises ricos e industrializados, sino también a los paises

pobres.

Este fendbmeno marca el inicio de una nueva historia del hombre: la humanidad
nunca ha sido tan numerosa como actualmente y por primera vez —desde su
aparicion, vive en territorios concentrados mal habilitados, ha ocupado las &reas
de reserva ecologica —con los problemas que el cambio climatico trae consigo.

También la mancha urbana se ha extendido a las areas rurales de tierras fértiles e
incluso zonas de riesgo, donde se construyen complejos habitacionales que

generan viajes con altos costos.

En la mayor parte de las zonas metropolitanas y aglomeraciones de
Latinoamérica; existen procesos paradojicos de estructuracion urbana: por un lado
se conoce de areas nuevas para incorporar suelo rural a las ciudades; mientras
una gran superficie de las ciudades que posee infraestructura y servicios
subutilizados son abandonadas como resultado de la expulsion de poblacion,

cambios en la renta del suelo y migracion.

En este contexto se encuentra la decadencia de las &reas centrales en las
ciudades mexicanas donde la degradacion del patrimonio histérico, la
concentracion de las actividades informales, el cambio en el perfil socioeconémico

de los habitantes han generado la subutilizacion del espacio urbano construido.



Es asi, como las ciudades se modifican por factores economicos, juridicos,
politicos y son afectadas en dichos cambios en sus concepciones de valor.

En este trabajo de investigacion —en el ambito del urbanismo: considero el
reciclamiento urbano como una estrategia para repoblar las areas centrales de la
ciudad.

Especialmente en los barrios de las areas centrales, donde la regeneracion
significa revitalizar o renovar estos espacios y sus construcciones para maximizar

el uso de la infraestructura y los equipamientos para usos mixtos.

La metodologia que se empleara en mi investigacion titulada: El reciclamiento o
rehabilitacion del espacio urbano construido en la colonia San Rafael, sera la
aplicada en las ciencias sociales, en razén de que la economia es una ciencia que
forma parte de la estructura de las ciencias sociales.

En una primera fase se realizara la descripcién del lugar donde se practica la
investigacion, basado en un marco teorico —tratado en las primeras lineas del
trabajo, observandose los hechos y fenomenos que ahi se dan, apoyado por la
investigacion metodoldgica haré la induccién y deduccion de la problematica
observada.

Con el propésito de corroborar el planteamiento hipotético y llegar a una
conclusion de hechos apoyados en los conocimientos adquiridos en la

Especialidad de Valuacion Inmobiliaria del posgrado de arquitectura de la UNAM.

La demarcacion de la investigacion esta circunscrita en la Ciudad de México,
entorno del lugar donde habitamos, con la finalidad de ubicar el estudio de caso
en la Col. San Rafael, Delegaciéon Cuauhtémoc, Distrito Federal.

El limite de la investigacion sera la Colonia San Rafael en cuanto al aspecto fisico
territorial y en cuanto al aspecto tedrico; el limite de la investigacion estara dirigido
Unica y exclusivamente al apoyo de ciencias correlacionadas con la valuacion
inmobiliaria entre las que se encuentran: la sociologia, la economia, el urbanismo

y el arte.



2.- LA CIUDAD Y EL URBANISMO

Remontandonos a los origenes de la ciudad de JericO, de hace unos 10,000 afios
aproximadamente hasta las mas recientes manifestaciones del urbanismo, cada
civilizacion ha forjado su propio modelo de ciudad; pues toda cultura modela su
concepcion de la sociedad y lo crea en el territorio.

Diversas formas de organizacién econOmica y social que se materializan en
técnicas de construccion y ordenacién del espacio urbano.

Porque siempre hay un espacio donde el hombre se relaciona, un area donde una
poblacion completa sus rasgos como ente social y asume un sentido de
pertenencia a lo local.

Nuestro pais México, en el afio 2000 contaba con 57 metropolis y en la época
actual con el fendmeno de la urbanizacion mundial a través de una de sus mas

claras expresiones las concentraciones urbanas.

El mundo ha modificado en una centuria radicalmente su fisonomia y sus
pirdmides demogréficas; debido en parte al incesante crecimiento de la poblacion,
a los desplazamientos de los flujos migratorios del area rural a la urbana e incluso
de la migracion a otros paises, para buscar mejores condiciones de vida.

La realidad es la transformaciéon de lo rural a lo predominantemente urbano y la
ciudad, -es el marco en el que este proceso ofrece sus mas importantes

manifestaciones.

No todas las ciudades han crecido al mismo ritmo, la velocidad e intensidad con
gue en los udltimos afios se ha venido generando este proceso, ha obedecido a
diversos factores, que han provocado que algunos en especial concentren su
poblacion, recursos y actividades rebasando sus limites, su dimension, su

capacidad de absorcion y de administracion.

Asi en muchos casos, la desmesura ha roto el débil equilibrio regional,

enfrentando a los pobladores de las grandes ciudades con situaciones mas de



Subsistencia que de convivencia.
Actualmente el mundo ha experimentado un cambio radical ocasionado por
fendmenos asociados —que carecen de precedentes histéricos, como son: un
crecimiento demografico alarmante y la urbanizacion expansiva hacia las areas
verdes y de proteccion ecoldgica.

Los espacios urbanos de nuestro planeta han superado los limites tradicionales
para tomar nuevas formas menos definidas, dando lugar a las llamadas zonas
metropolitanas de las ciudades, que son extensiones territoriales de las urbes, que
rebasan sus periferias e incluyen localidades y ciudades de menor tamafio en un

area geograficamente sefialada.

Asi la morfologia de las ciudades cambia y esta transformacion de los medios
construidos, representa un proceso.

Las urbes comparten varias caracteristicas; no solo se construyé su centro
conforme a una traza urbana, sino que los procesos que dirigieron su expansion,
también presentan una notoria similitud; proveniente de un urbanismo espontaneo
y anarquico, generado por un sistema econdémico de explotacion liberal y
neoliberal —donde la ganancia es la finalidad Unica y dejando en ultimo plano la

depredacion de la naturaleza y la degradacion individual y social.



3.-ELEMENTOS QUE INFLUYEN EN EL VALOR DE LAS CIUDADES

Las ciudades tienen una compleja y dinamica naturaleza formada por una
sociedad heterogénea, ha pasado de ser la ciudad compacta a la dispersa
urbanizacion, esto reflejo del rol crucial en el desarrollo econémico y social de las

urbes.

Las propiedades fundamentales de la ciudad son: proximidad, equipamiento,

mercado inmobiliario.

Proximidad _es la facilidad de la comunicacién donde se minimiza el costo —en
tiempo, esfuerzo y dinero gastado, por la interaccion. Es una de las razones por la
cual la gente vive en las ciudades. La proximidad a la educacion, a los
establecimientos, a las compras, a las actividades culturales y de entretenimiento,
familia y amigos, facilidades médicas. Es la interaccion en la ciudad lo que hace

bajar el costo y el tiempo.

El mercado urbano tiene efectos en el tamafio y en la organizacidén espacial de las
ciudades. Asi la demanda de suelo urbano valoriza el suelo de la ciudad. La
proximidad es una condicién donde prevalecen la transportacion de sistemas y
actividades de distribucion con una relacion de volumen. La ciudad capital exporta
decisiones y recibe como pago impuestos. La tendencia es que el desarrollo de
las ciudades dependa del conocimiento de ciertas actividades; las profesiones, la
administracion y los servicios financieros como sector impulsor de la economia.
Ciudad dual, espacios ganadores de alta tecnologia, investigacion y desarrollo,
centros corporativos y centros financieros contra los sectores de la industria
tradicional que seran abandonados o generaran ingresos o impuestos para su

mantenimiento.
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Mercado Inmobiliario tiene caracteristicas propias entre las que se pueden

mencionar las siguientes:

a)

b)

d)

Su caracter de localidad, los bienes raices son inamovibles, afectan y se
ven afectados por todo aquello que los rodea, su valor esta condicionado
entonces a ganancias positivas o negativas llamadas externalidades.

Su valor depende de la localizacion, a la oferta y a la demanda y a los
cambios en la estructura de las ciudades; oferta y demanda entre los
cambios locales del mercado.

Los bienes raices no pueden ser estandarizados. Cada edificacion tiene
caracteristicas de terreno, accesibilidad, orientacion, suelo, escrituracion
propias. La actividad inmobiliaria varia de una ciudad a otra y no es
estandar.

El mercado inmobiliario advierte que los bienes inmuebles, debido a su
tamafo y durabilidad, representan un peso especifico elevado en las
carteras de individuos y empresas.

El mercado inmobiliario es muy sensible a los cambios economicos,
politicos y sociales, ya que éstos influencian directamente los patrones de
oferta y demanda. Los nuevos cambios de estructuracion de las ciudades y

el calentamiento global.
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4.-CARACTERISTICAS URBANAS DE LAS CIUDADES
LATINOAMERICANAS

Las grandes ciudades latinoamericanas comparten cambios profundos en su
estructura y funcionamiento territorial, derivados de dinamicas econOmicas y
sociales diversas. México como en Brasil, Chile y Argentina, presenta problemas
en cuanto a la decadencia en sus centros histéricos; que aqui se determinara
como areas ceéntrales, mismas que tienen una riqueza urbana e historica en
abandono.

De hecho en la medida en que la industrializacion, la inversion extranjera, la
comercializacion de la agricultura, la adaptacion tecnoldgica y las practicas
culturales ajenas han avasallado a la regién, las ciudades han adoptado una
fisonomia parecida, no sélo entre ellas sino también con la fuente principal de

tecnologia, inversion y cultura: Estados Unidos.

En las ciudades coloniales se repiten caracteristicas comunes; no solo se
construyd su centro con un estilo colonial, conforme a una traza urbana similar,
sino que los procesos que dirigieron su expansion, también presentan una notoria
similitud proveniente de un urbanismo espontaneo y anarquico, generado por un
sistema economico de explotacion liberal y neoliberal, donde lo que importa es la

ganancia como finalidad Unica.

En segundo lugar la mayoria de los paises latinoamericanos han seguido un
patrén de desarrollo parecido, a partir del siglo XVI y hasta mediados del siglo XX,
todos los paises han dependido principalmente de la exportacion de productos
mineros o agricolas como sustento de su economia, por la influencia de las
doctrinas econdmicas mercantilistas y liberalistas imperantes.

Como tercer elemento tenemos que desde 1940 hasta finales de los setenta, la
industrializacion por sustitucion de importaciones permitié un desarrollo econémico

lento aunque sostenido y, para la década de 1980, practicamente todas las
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economias se vieron afectadas de manera muy seria por la crisis de la deuda que
provocO la reduccion del ingreso per céapita, todo ello bajo los criterios del
pensamiento econdmico liberal.

Asi las formas comunes de desarrollo urbano se debieron a la mayor
internacionalizacion en el gusto de los consumidores. Durante los afios cuarenta
en los suburbios acomodados la moda era construir casas estilo inglés, estilo
californiano en los cincuenta y sesenta. Hoy, practicamente las zonas

residenciales de élite parecen suburbios estadounidenses.*

El periodo entre 1940 y 1980 fue una fase de desarrollo urbano y de crecimiento
econémico sostenido en toda la region. Cuando la crisis de 1980 golpe6 a
América Latina el crecimiento urbano comenzé a decrecer, ya que, por naturaleza,
esta vinculado al ritmo y la forma del desarrollo econdmico. No comprender este
vinculo puede derivar en conclusiones equivocadas sobre la naturaleza de las
ciudades.?

Sobre todo en las mayores ciudades y en las capitales de regiones metropolitanas,
en las areas centrales ocurren procesos de modificacion en las actividades y
reduccion de la poblacién, todos ellos explicados o referidos en las leyes o
principios economicos del valor; tratados en la Especialidad de Valuacion

Inmobiliaria.

Los fenomenos de declinacion, degradacion y deterioro del centro tienen su origen
en amplios procesos de reestructuracion de las grandes areas urbanas.

Con el uso privado del automovil; se ha dado lugar a la formacion de los
suburbios, dando origen a una fuerte expansion —que absorbe unidades
administrativas como los municipios; asi el centro va alejandose de las nuevas
areas de expansion dando lugar a los subcentros urbanos.

El resultado de este proceso de reestructuracion urbana favorece las inversiones y

el desarrollo de la periferia en perjuicio del centro.

! La ciudad latinoamericana, Alan Gilbert.Siglo XXI Editores, 1997, México.
N
Idem.
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Los grupos de mayores ingresos estan dispuestos a pagar por los nuevos
espacios residenciales de los suburbios y son capaces de absorber mayores
costos de transporte. Las actividades comerciales y de servicios buscaran seguir
a este segmento de poblacibn que representa su demanda, abandonando
poblacién y actividades del area central en un claro mensaje de pérdida de

atractivo, dando lugar a la declinacién demografica y de actividades econémicas.?

En Latinoamérica se repiten algunos fendmenos: la degradacion del patrimonio
histérico, la precariedad ambiental y habitacional, la concentracion de las
actividades informales, el cambio en el perfil socioecondmico de los habitantes y

de los usuarios.

La subutilizacion de los servicios disponibles en las areas centrales, como
infraestructura, sistema de transporte y mobiliario urbano; ademas de contribuir
para la expansion urbana y el adensamiento poblacional en areas que no estan
servidas de infraestructura —alejadas de los lugares de trabajo.

Desde el punto de vista de los recursos publicos, ademas de que no se utiliza lo

que ya existe, se requieren nuevas inversiones en areas no ocupadas.*

Desde el punto de vista del urbanismo, el repoblamiento de las areas centrales y
el aprovechamiento del parque edificado son factores importantes para controlar la
expansion de la mancha urbana, garantizando un desarrollo equilibrado.

¢ Por qué existen barrios deteriorados?

Los barrios que se encuentran deteriorados pueden explicar su deterioro por
diversos motivos; existen aquellos que se implantaron bien en su origen, pero se

deterioraron progresivamente por razones econdmicas, sociales, historicas.

? Proyectos estratégicos para las dreas centrales de las ciudades mexicanas. Guia Metodologica, Habitat. René
Coulom, Ignacio Kunz Bolafios. Sedesol 2006. pag. 33.

* Manual de Reabilitacao de Areas Urbanas Centrais, Secretaria Nacional de Programas Urbanos de Brasil y
Agencia Espafiola de Cooperacion Internacional. 2007 pag. 156.
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Sin embargo, después de varias décadas de un urbanismo preocupado por el
crecimiento espacial de las ciudades, estamos asistiendo en Ameérica Latina a una
vuelta hacia la ciudad construida por razones de economia urbana, de proteccion

de los recursos ecoldgicos o por la puesta en valor del patrimonio cultural urbano.

La mayoria de las veces, este interés del urbanismo por la ciudad existente se
manifestd, por una parte con programas de renovacion del habitat deteriorado de
los barrios populares céntricos, y por la otra, por multiples planes y programas de

“rescate” de los centros historicos.

En cuanto a los Centros Historicos de América Latina y la puesta en practica de
programas de regeneracion integral de los mismos, estan cada vez mas presentes
en las agendas programéticas de los alcaldes y autoridades locales de la region.

Este interés nace de la conciencia, todavia insuficientemente difundida dentro de
las sociedades urbanas, del valor que el patrimonio historico representa para la

memoria y la identidad colectivas, de una ciudad o de una nacion.

Se puede pensar también que no solo estd actuando cierta especulacion
inmobiliaria sino también un “retorno cultural” de ciertos sectores sociales, que
habiendo abandonado la ciudad histoérica, vuelven a valorar a través de sus hijos y

nietos los barrios céntricos como espacios de convivencia social y de urbanidad.”

Los procesos recientes de revalorizacion de Centros Histéricos en la region,
declarados por la UNESCO “Patrimonio Cultural de la Humanidad”, estan
despertando cada vez mayor interés. Instituciones afines como; la Unién de
Ciudades Latinoamericanas, el Centro Iberoamericano de Desarrollo Estratégico,
el Banco Interamericano de Desarrollo, y la Organizacion de Ciudades del
Patrimonio, multiplican las iniciativas internacionales de intercambio,
sistematizacion y evaluacion de experiencias. Como el Primer Encuentro de

Alcaldes y Autoridades Latinoamericanas de Ciudades con Centros Historicos en

> Opus Citate pag. 19
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procesos dinamicos de recuperacion donde se elabor6 la Declaracion de Lima
1997; en torno a siete campos de accidén vinculados entre si: a) Modelos de
Intervencion, b) Marcos de Gestion y Administracion, c¢) Mecanismos de
Financiamiento, d) Participacion y Solidaridad, e)Calidad del Habitat, f)Unidad en

la Diversidad, g) Investigacion y Capacitacion.

El centro de la ciudad latinoamericana no ha perdido eficiencia funcional y sigue
mostrando gran vitalidad comercial y de servicios. Sin embargo el caracter
popular de las actividades implica por un lado, una menor capacidad de pago en
término de mantenimiento de los inmuebles por las rentas congeladas, una mayor
intensificacion en el aprovechamiento de los espacios y esquemas de
irregularidad; todo lo cual acelera el deterioro del patrimonio inmobiliario y el mal
uso de los espacios publicos, dos componentes fundamentales de los centros de
las ciudades.

El Programa de Recuperacion de Barrios, realizado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo de Chile y la Junta de Andalucia del Gobierno Espafiol es un ejemplo
de un modelo dinamico de intervencion en los centros historicos latinoamericanos.
“Este proyecto ha rehabilitado 200 barrios en todo el territorio nacional, en 15
regiones de este pais”, en colaboracion con actores privados Yy con agencias
internacionales y sus lineas de accion trabajan sobre los siguientes principios”

a) El foco no debe estar solamente en reducir los déficit urbanos y habitacionales,
sino también en fortalecer a la comunidad y su capital social, de modo que le
permita recuperar su barrio, integrarse a la ciudad, e incluso responder a los
cambios que las ciudades estan teniendo.

b) El espacio geografico de las politicas de integracién no puede ser, solamente el
barrio sino la ciudad, hoy en dia no estamos mirando nuestros barrios de forma
aislada, los estamos mirando en términos de sus relaciones con su entorno y
localizacion. Asi se construyen la nueva generacion de politicas urbanas que

estamos llevando a cabo.”

% Programa de Recuperacion de Barrios, 11 Foro Internacional de Recuperacion de Barrios. Ministerio de
Vivienda y Urbanismo del Gobierno de Chile, p.22 www.minvu.cl
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El efecto de esas intervenciones es el ennoblecimiento de las areas o
gentrificacion ha superado por mucho la antigua valorizacion inmobiliaria,
inversiones realizadas han recalificado a la zona urbanistica.’

En este caso la regeneracion significa tratar de recuperar el barrio, especialmente
el espacio publico y los equipamientos.

Otros barrios se despoblaron progresivamente por cambios de uso, logicas de
mercado u otras razones dentro del marco legal del urbanismo.

En los barrios colindantes con areas centrales, o incluso dentro de los micro
centros urbanos, la regeneracion significa revitalizar o renovar esto espacios y sus
construcciones para maximizar el uso de la infraestructura y los equipamientos,
contribuyendo a disminuir el déficit cuantitativo o cualitativo de viviendas y

acercando poblaciones a las areas centrales de la ciudad.®

Por tal motivo cito algunos principios basicos de planificacion, esenciales para el
desarrollo de distritos urbanos exitosos y sostenibles.

Primero: Los distritos urbanos exitosos estan fisica y funcionalmente diversificados
y tienen usos multiples.

Uno de los objetivos principales para el desarrollo de distritos exitosos,
actualmente es lograr una diversidad de tipologias urbanas y arquitecténicas y una
combinacion de funciones urbanas dentro del barrio.

Aqui se incluye una serie de opciones de viviendas en cuanto a forma y a
tipologia, servicios y trabajos, infraestructura y espacios abiertos dentro del
distrito.

Los distritos existentes, que son homogéneos y tienen un solo tipo de estructura,
hoy en dia deben ser enriquecidos con funciones complementarias y una
diversificacion de la disponibilidad de viviendas. De este modo la diversidad
tipoloégica y funcional puede ser un posible prerrequisito para la diversidad e

integracion social.®

" Manual de Reabilitacao de Areas Urbanas Centrais, Secretaria Nacional de Programas Urbanos p.161.Brasil.
¥ Programa Recuperacion de Barrios, II Foro Internacional de Recuperacion de Barrios. Ministerio de
Vivienda y Urbanismo del Gobierno de Chile 2009. p.166.

’ Opus Citate, p.118
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Segundo: Los distritos urbanos exitosos entregan a sus habitantes espacios
publicos atractivos para la interaccion y comunicacion social.

Los espacios publicos atractivos pueden considerarse como el eje urbano de un
distrito. Son lugares donde la gente de un barrio se conoce y pasa buena parte de
su tiempo libre.

Promueve la interaccidn e integracion social y contribuye de manera significativa
a establecer la identidad de un distrito urbano.

Durante mucho tiempo, los espacios publicos entre los edificios de nuestras
ciudades, no han sido mas que espacios secundarios, sobrantes, resultados

fortuitos del desarrollo urbano.

Hoy, la mejora de estos espacios y sus cualidades fisicas y sociales se ha
convertido en un tema de suma importancia para el desarrollo sostenible de los
distritos. Se trata de areas que las autoridades publicas pueden desarrollar y

controlar de manera efectiva, ya que no estan sujetas a la propiedad privada.

El disefio, gestion y mantenimiento de los espacios publicos pueden considerarse
un importante campo de accion para la participacion publica de los residentes
cercanos. Con respecto a estos espacios, este tipo de compromiso civil tiene un
gran potencial de desarrollo en la responsabilidad a nivel local, para lograr que un

distrito sea mas seguro y atractivo.

Tercero: Los distritos urbanos exitosos tienen distancias cortas
.El desarrollo de una ciudad con distancias cortas, es uno de los objetivos
cruciales de la planificacion urbana actual, para promover la movilidad local —de

peatones y ciclistas reduciendo el trafico en las ciudades.

Cuarto: Los distritos urbanos exitosos se basan en estandares ecologicos
actualizados. En vista del creciente cambio climético, el desarrollo de distrito
sostenibles debe integrar objetivos ecologicos actualizados e implementar

estandares medioambientales modernos.
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Pues de continuar las tendencias para el 2050 se estima que el principal
problema en Latinoamérica sera la falta de agua, 178 millones de
latinoamericanos se veran afectados por la falta de agua segun el Informe “Las

ciudades y el cambio climéatico 2011” elaborado por la ONU-Hébitat.*®

Entre éstos, deben estar los siguientes: conceptos de energia sustentable para
mejorar el aislamiento térmico, casas con consumo bajo o nulo de energia, incluso
casas que generan energia con paneles solares en el techo, plantas
descentralizadas de produccion simultanea de electricidad.

Materiales para la construccion ecologicos, areas verdes extendidas, sistemas de

infiltracion de aguas pluviales, reduccién y separacion de los desechos.

' La Jornada, Domingo 2 de octubre 2011. Georgina Daldierna. Pag. 2.
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5.-CIUDAD DE MEXICO, ASPECTOS GENERALES DE LA CIUDAD

Los antecedentes de la primera poblacion existente, se remontan a la fundacion
de la Gran Tenochtitlan en 1325, localizada en lo que hoy se conoce como Centro
Historico. Originalmente este lugar era una zona lacustre y pantanosa, por lo que
los fundadores tuvieron que rellenar y desecar los terrenos para construir sus

templos y viviendas.

En esa época la ciudad se dividia en cuatro grandes barrios que correspondian a
los cuatro puntos cardinales, ademas del barrio de Tlatelolco, ubicado al norte y
gue era una ciudad gemela de Tenochtitlan.

El islote de Tenochtittan se comunicaba con las demas poblaciones que existian
en la orilla del lago a través de calzadas, cuyo trazo corresponde actualmente a la

Calzada de Tlalpan, Calzada de Tacuba y Calzada del Tepeyac.

Debido al sistema politico que se tenia desde la época prehispanica, de
centralizacion de la toma de decisiones y recursos, la entonces ciudad y
posteriormente la delegacién, se convierte en un punto concentrador de

actividades administrativas, equipamiento e infraestructura.

Después de la conquista, la ciudad fue trazada sobre las ruinas de México-
Tenochtitlan por los espafioles; la cual tenia sus limites en las actuales calles de
Peru al Norte, San Juan de Letran al Poniente, Jesus Maria al Oriente y San Pablo
al Sur, las casas de los principales dirigentes espafioles incluyendo la de Hernan
Cortés se encontraban alrededor de la que fue la Plaza Mayor y la primera
catedral.

A los soldados se les concedieron lotes en lugares preferenciales y los indigenas
guedaron fuera de la traza, por temor a un ataque. Durante los tres siglos del
virreinato la ciudad crecié muy poco, debido a que estaba limitada por las aguas
del lago y por el proceso de expulsion de la poblacion indigena; se caracterizd

también por la fundacién de conventos y templos.
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Al finalizar el siglo XVII la ciudad apenas ocupaba la superficie de lo que
actualmente conocemos como el “Primer Cuadro”; contaba con una universidad,
seis escuelas, siete hospitales y 84 templos y conventos. Su longitud de oriente a
poniente era de tres kildbmetros, y de norte a sur, de unos cinco kildmetros.

A los siglos XVII y XVIII corresponde la mayoria de los palacios, casonas y

templos, muchos de los cuales aun se conservan.

Durante el siglo XVII el virrey Antonio Maria Bucareli abrio el paseo que después
llevd su nombre. Con el segundo conde de Revillagigedo la ciudad cambi6
notablemente, ya que instal6 el alumbrado publico, se empedraron las calles y se
impuso a los vecinos la obligacion de barrerlas; se cred el cuerpo de policia, se
incrementod el nUmero de escuelas, se establecio el servicio de coches de alquiler

y se levanto el primer censo de poblacién.

A principios del Siglo XIX la ciudad ya se habia crecido algunas cuadras
principalmente hacia el poniente, a lo largo de la actual Avenida Juarez y San
Cosme. Para 1810, ya comenzada la guerra de Independencia, la ciudad contaba

con 450 calles y callejones, 64 plazas y plazoletas y doce puentes.

Las Leyes de Reforma y el regreso al gobierno del presidente Juarez, 1861, al
término de la Guerra de Tres Afios, se propicié una transformacién urbana radical,
ya que se despojo a la iglesia de todos sus bienes.

De esta manera los conventos fueron parcialmente demolidos para trazar,
continuar o bien ensanchar las superficies que se rescataron de los conventos y
gue luego formaron nuevas manzanas, que fueron fraccionadas y vendidas para

gue en ellas se construyeran casas y edificios de particulares.
En 1864, durante el gobierno imperial de Maximiliano, aparecieron los primeros

coches colectivos de traccidon animal y se abrio el Paseo del Emperador,
posteriormente llamado de la Reforma.
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Durante el porfiriato en 1870, se introdujo el alumbrado a base de bombillas
eléctricas incandescentes. En esta misma década el agua comenzo a llegar a los
domicilios, por medio de tuberias de plomo. A mediados del siglo pasado se
crearon las primeras colonias fuera del trazo de la ciudad colonial: Arquitectos
(hoy San Rafael) y Santa Maria la Ribera, destinadas para la clase media y la

colonia Guerrero de caracter popular.

También ocurrié el auge para creacién de nuevas colonias de tipo residencial,
destinadas para las familias acomodadas que comenzaban a salir del centro de la
ciudad (Juarez, Roma, Condesa y a lo largo del Paseo de la Reforma) y de tipo
medio y popular destinadas para la creciente clase obrera que se inicié con el
surgimiento de las primeras industrias (Morelos, Obrera, Doctores, Transito,
Esperanza).

Aunado a lo anterior, el explosivo crecimiento poblacional de la Ciudad de México
provocé la transformacion del uso del suelo en la Delegacion Cuauhtémoc, al
demandar cada vez mas espacios para servicios y comercios en la Ciudad
Central, desplazando a la poblacién hacia otras zonas periféricas del Distrito
Federal y aun del Area Metropolitana, hasta llegar en la actualidad a predominar el

uso del suelo mixto sobre el habitacional.

La Ciudad de México se componia de 12 cuarteles, mismos que con el decreto del
27 de diciembre de 1970 dieron origen a las delegaciones Cuauhtémoc,
Venustiano Carranza, Benito Juarez y Miguel Hidalgo.

El decremento de la poblacion en la delegacion se origina a partir de 1970, como
resultado de la sustitucion de los usos habitacionales por comercio y servicios.
Elevacion de los valores del suelo, que impiden la edificacion de nuevas viviendas

a un costo accesible para la mayoria de la poblacion.

De acuerdo con su localizacion 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
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Carranza); primer contorno (Alvaro Obregon, Azcapotzalco, Coyoacan,
Cuajimalpa, Gustavo A. Madero, lztacalco e Iztapalapa); segundo contorno
(Magdalena Contreras, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco); y tercer contorno (Milpa
Alta).

En 1950 la ciudad central contaba con 2.2 millones de habitantes, que
representaban el 73% de la poblacion del DF. Para 1970 su poblacion ascendié a
2.9 millones de habitantes; sin embargo, la reduccion de su tasa de crecimiento,
aunada al excesivo crecimiento del primer contorno, determing que su importancia

demogréfica disminuyera al 42 %.

Desde entonces la ciudad central ha experimentado un fuerte proceso de
despoblamiento. De 1970 al 2000 su poblacion se redujo en 1.2 millones de
habitantes, para ubicarse en 1.7 millones, con lo que su participacion en la

poblacion del DF descendi6 hasta el 20 %.

Entre 1950 y 1980 el primer contorno crecié en forma acelerada; su poblacion
pas6 de 700 mil a 5.2 millones de habitantes, lo que determind que su
participacion en el conjunto del DF ascendiera del 22 % al 60 %. Sin embargo, en
las dltimas dos décadas, su peso demografico se mantuvo casi constante,
ubicandose actualmente en 62 % en relacién con el total de poblacion del DF, con
5.3 millones de habitantes. Su poblacion total en 2000 alcanz6 1.5 millones de
habitantes, equivalente al 17.2 % del total. De 1990 al afio 2000, las cuatro
delegaciones centrales de la Ciudad de Meéxico presentaron una tasa de

crecimiento promedio anual de -1.31%, es decir estan despobladas.

El Programa General de Desarrollo Urbano del DF. 2008 dicta que la superficie
urbana del Distrito Federal enfrenta dos limitantes para su crecimiento: por un lado
las areas de proteccion ecoldgica y la escasez cada vez mayor de espacios
nuevos en la periferia que aun puedan urbanizarse, esto da lugar a un proceso
inmobiliario tendiente a ocupar los espacios baldios mayores al interior de la
ciudad para crear megaproyectos y otro efectuado por los pobladores, de emigrar

hacia el Estado de México, despoblando las zonas centrales e intermedias y
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ocupando zonas ya consolidadas de los municipios metropolitanos y presionando

sobre areas nuevas aln no urbanizadas en esa entidad.*!

En el Eje 7 del PGDU se mencionan como prioritarias las siguientes lineas:

a) El reordenamiento urbano y territorial privilegiara una estrategia para
incrementar la efectividad de la gestion ambiental y buscar el bienestar de
la poblacién de manera integral.

b) Mediante el ordenamiento territorial se buscard evitar que la expansion
urbana, las construcciones y asentamientos humanos pongan en riesgo los
ecosistemas del suelo de conservacion, zonas de reserva ecologica, areas
verdes, bosques y barrancas.

c) El reordenamiento urbano y territorial, asi como el desarrollo sustentable en
general, demandan una estrategia que privilegie las soluciones con vision

metropolitana.

Asi pues, se denomina Declinacién Urbana'? al proceso que se funda en las leyes
del valor del cambio; la regresion o declinacion.

a) Expulsion de la poblacién del centro hacia la periferia.

b) Subutilizacion de la infraestructura, equipamiento y servicios disponibles.

c) Deterioro fisico de los inmuebles.

d) Cambios en el uso y la renta del suelo.

Entre las politicas dirigidas a disminuir los procesos de declinacién urbana esta la
denominada como Reciclamiento, que consiste en aprovechar las areas con
inversiones acumuladas y accesibilidad, dandole a los inmuebles que ahi se
ubican nuevos usos e intensidades de acuerdo con las caracteristicas de
aprovechamiento reales. Es decir se trata de hacer congruentes los usos e

intensidades con las ventajas urbanas.™®

" Reservas Territoriales para usos urbanos en el Distrito Federal. Angel Mercado Moraga. Bases para la
Planeacion del Desarrollo Urbano en la Ciudad de México. Tomo II Porrua-UAM Xochimilco.p. 155.
2 Metropoli 2025. Centro de estudios para la Zona Metropolitana A.C. II Habitabilidad. Pag. 43 México.
13 1

Idem.
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6.- DELEGACION CUAUHTEMOC SITIO EN ESTUDIO

La delegacion tiene una superficie de 3244 Ha., que representa el 2.2% de la
superficie del Distrito Federal y el 4.3% del total del area urbanizada de la entidad.

La delegacion comprende 2,627 manzanas, distribuidas en sus 34 colonias.

El relieve de la delegacion es sensiblemente plano, es menor al 5%; el clima es
templado, con temperatura media anual de 17.2a.C. y presenta una precipitacion
pluvial promedio anual de 618 mililitros.

La altitud promedio es de 2,240 metros sobre el nivel del mar. Se asienta dentro

del area antiguamente ocupada por el Lago de Texcoco.

Debido al sistema politico que se tenia desde la época prehispanica y a la
centralizacion de la toma de decisiones y recursos, en la Colonia y en el México
Independiente, el ahora Centro Historico se convierte en un punto concentrador de

actividades administrativas, equipamiento e infraestructura.

Las delegaciones: Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano
Carranza conforman la llamada ciudad central.

El 11 de abril de 1980, un area de 9.1 kildbmetros cuadrados. fue declarado “Zona
de Monumentos Histéricos” por el Poder Ejecutivo Federal y el 8 de diciembre de
1987, recibe el reconocimiento internacional por la Organizacion de las Naciones

Unidas (ONU) al ser declarado: “Patrimonio Cultural de la Humanidad”.

El Centro Historico de la Ciudad de México abarca 668 manzanas y contiene
1,436 monumentos civiles, 67 religiosos, 19 claustros, 78 plazas o jardines, 26

fuentes 0 monumentos conmemorativos y 12 sitios con pintura mural.
El Centro Historico esta dividido en dos perimetros concéntricos: el perimetro “A”

con un area de 3.2 kilometros cuadrados, esta delimitado al oriente por la Avenida

Circunvalacion; al sur por José Maria lzazaga; al poniente por el Eje Central
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Lazaro Cardenas, incluyendo la zona de la Alameda, San Fernando y Santa
Veracruz y al norte, por la calle de Republica de Peru hasta la zona de Santa

Catarina.

El perimetro “B” (5.9 kilbmetros cuadrados) corresponde al crecimiento de la
ciudad hasta fines del Siglo XIX. Este perimetro esta limitado al norte con el Eje 1
Norte Rayon; al oriente con la Avenida Ingeniero Eduardo Molina; al sur con la
Avenida San Antonio Abad y al poniente con las calles de Abraham Gonzélez,

Donato Guerra, Paseo de la Reforma y Zaragoza.

El Centro Historico se ha venido deteriorando a lo largo de los Ultimos cincuenta
afos, debido a una combinacion de circunstancias. En primer lugar, el crecimiento
de nuevas zonas habitacionales y de servicios provocé que las familias de
ingresos medios y altos, asi como los negocios y oficinas de mejor calidad se

fueran reubicando en busca de sus clientelas, por comodidad, por moda y por

gozar de mejor calidad de vida.

La vivienda también se fue subdividiendo ante una demanda de familias de
escasos recursos. Al irse subdividiendo la vivienda, convierte los antiguos palacios
y casonas en vecindades, deteriorando su imagen y su estructura.

Se forma asi un circulo vicioso, muy dificil de romper: deterioro, salida de quienes
puedan mantener los edificios; mayor deterioro y mayor presion sobre usos
rentables y familias de ingresos medios y altos y asi sucesivamente. De no

romperse este circulo es imposible pensar en regenerar el centro.

Hay edificios del Siglo XVII, los menos; del XVIII un 85% de las 1450 fincas
declaradas y del XIX un 12%, que existen todavia y que con la voluntad y clara
conciencia de la sociedad y Gobierno se han llevado acciones de revitalizacion en

gue se han salvado 688 edificios en el Perimetro “A” y 144 en el Perimetro “B”.
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La estrategia ha consistido en regresar el desarrollo al centro que ya no parece
atractivo. No es facil, ya que las leyes del mercado y las preferencias sociales
juegan en sentido opuesto, migrando hacia la periferia y en muchos casos hacia el
poniente.

Se ha tratado de revertir gradualmente esta tendencia de despoblamiento y
abandono de las zonas centrales, regresando el desarrollo inmobiliario de los

sitios que se fueron abandonando con los afios.

En las dltimas décadas, la delegacion Cuauhtémoc refleja una importante
disminucion de poblacién. La poblacion econdémicamente activa PEA, de esta
delegacion representa el 40% en el rubro servicios, manufacturas y comercio.

Debido a su tradicion y desarrollo historico, el territorio delegacional concentra

gran parte de los equipamientos, servicios y comercio de la Ciudad de México.

“El equipamiento del Distrito Federal se encuentra altamente concentrado en tres
delegaciones de la ciudad central: Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Benito Juarez.
Estas demarcaciones concentran el 44.31 por ciento de los valores obtenidos para
el Indice de Especializacién en Equipamiento IEE; mientras que sélo albergan al
17.13 por ciento de la poblacion.

Mientras que las delegaciones del norte y oriente: Atzcapozalco, Gustavo A.
Madero, Venustiano Carranza, Iztacalco e Iztapalapa, con la mitad de la poblacion
50.9 por ciento, tienen solo una quinta parte del equipamiento que es el 19.99 por
ciento.

Para cada uno de los modos de equipamiento se recopila la informacién reciente y
se realiza un inventario de los inmuebles, se adopta un criterio de comparacion
gue tiene como base la realidad en el Distrito Federal para cada tipo de
equipamiento. Esto permite comparar la situacion relativa de cada unidad territorial
de analisis-delegacion respecto de las demas.

Se compara el porcentaje de cada modo de equipamiento en cada delegacién con
el porcentaje de poblacion en cada una de estas unidades, respetando uno del

otro; en el resultado las delegaciones con numeros positivos se consideran
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superavitarias y las que tienen numeros negativos se consideran deficitarias;
aunque el que una delegacion obtenga una cifra positiva no necesariamente
significa que esta suficientemente dotada de acuerdo con la norma; sino que en

términos relativos esta mejor dotada que una que tiene una cifra negativa.

El hecho de que en todos los casos se compare la distribucion porcentual de cada
modo de equipamiento con la distribucién porcentual de la poblacién por unidad
territorial, ya sea restando para la determinacion de déficit o superavit o dividiendo
para obtener indices de especializacion, permite referenciar —la perspectiva de
bienestar social frente a otras perspectivas como la territorial, en donde se mide la

distribucién del equipamiento en el territorio mediante densidades”.**

La Delegacion Cuauhtémoc es la que tiene el mayor indice de especializacion en
equipamientos de la Administracion Publica Federal, SECOFI, PGR, IMSS, SEP.

El equipamiento de educacion estd concentrado en las delegaciones Benito
Juérez, Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo; con casi todos los niveles del sector
educacion, lo que refleja que el nimero de sus instalaciones son superavitarias
con respecto a la poblacion, lo cual implica que se generan viajes en otras

delegaciones para acudir a los planteles.

El fenbmeno de la alta concentracibn de equipamiento en unas pocas
delegaciones y de una gran dispersion en el resto, ademas de las implicaciones
sociales que tiene; también atrae fuertes repercusiones desde el punto de vista
econdmico y del consumo de energia, horas hombre, energéticos —con los efectos
sobre el medio ambiente- por los viajes que se generan por motivos de utilizaciéon
de los equipamientos.™

Esta condicion la ubica en una zona de gran importancia a nivel regional y

nacional, lo que la ha convertido en una fuerte generadora de empleos y en un

' Bases para la planeacion del desarrollo urbano en la ciudad de México.Tomo II Editorial Porraa.p224.
México.
" Idem.
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punto de confluencia social que se manifiesta en una significativa afluencia de

poblacién flotante, que la visita diariamente.*®

La accesibilidad de los servicios y equipamientos de casi todas las colonias que
conforman la delegacion se ubica entre los mejores, de igual manera los niveles
de bienestar son aceptables. Pero la existencia del fenomeno de expulsion

poblacional repercute en la subutilizacién de éstos.*’

¢,Cuales son las propuestas para la Delegacion Cuauhtémoc?

Establecer nuevas condiciones en aquellas areas deterioradas y subutilizadas, a
través de apoyos financieros y legales.

El Programa de Desarrollo Urbano del DF. 2008, establece que la imagen objetivo
en relacion a la estructura urbana es: consolidar la estructura existente procurando
el reciclamiento de las é&reas de baja densidad que, cuentan con buena
accesibilidad, infraestructura y equipamientos suficientes y que presentan

condiciones de deterioro avanzado.

No existe una definicion formal de lo que es el Centro de una Ciudad, existe un
acuerdo para hablar de las caracteristicas mas comunes de los Centros de
Ciudad:

El Centro de la Ciudad. Es generalmente el area mas antigua en donde se
concentran funciones comerciales y de servicios, entre las que destaca la
administracion. Es comun encontrar elementos de la simbodlica urbana, como
edificios antiguos que son sede de gobierno, la catedral o iglesia y la plaza mayor
0 principal.

Area central. Es un espacio mas amplio que el aceptado como Centro.

Ciudad interior. Es el espacio urbano que quedo encerrado entre el Centro de la
Ciudad y los desarrollos suburbanos. La ciudad interior se construyo antes de los

afos 40, es mas compacta y de mayor densidad que los suburbios y a diferencia

' Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuauhtemoc.Gobierno del Distrito Federal. p.51 2008.
17 §
Idem. P.52
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de éstos concebidos para el automdévil particular, la ciudad interior es mas
peatonal y dependiente del transporte publico.

Declinacién. Se trata de un fendmeno de naturaleza demografica y se refiere a la
pérdida de poblacién de algun éarea. Las areas centrales y en general la ciudad
interior muestran procesos de pérdida de poblacion 6 declinacion cuando las
ciudades alcanzan la fase metropolitana, caracterizada por una expansion de la
mancha urbana y por flujos de residentes y actividades desde el Centro hacia las
areas periféricas.

También se puede aplicar el término declinacion al referirse a la pérdida neta de
actividades en una determinada area de la ciudad, sin embargo ni en el caso del
fenomeno demogréafico ni en el de la actividad econémica debe confundirse con

los procesos de sucesion que se explican a continuacion.

Sucesion. Los procesos de sucesion, se refieren a las sustitucion de los residentes
originales por unos nuevos residentes de menor estatus socioeconomico. La
sucesion también se puede aplicar a las actividades comerciales y de servicios,
cuando las actividades existentes son dirigidas a servir a grupos de menor

ingreso.

Degradacion. Es un fendmeno de naturaleza eminentemente social consecuencia
de los procesos de sucesion, cuando éstos van dando lugar a problematicas

como el desempleo, la delincuencia y el crimen.

Gentrificacion. Describe el concepto contrario a la sucesion, cuando una poblacién
de mayor capacidad econdmica desplaza a los residentes originales que son de
menor ingreso.

Valorizacion y desvalorizacion. Se refieren al cambio en los valores del suelo
asociados a la gentrificacion o a la sucesion y degradacion respectivamente.

Se trata del fendbmeno econdmico que subyace en los fendmenos sociales
descritos. No hay una relacion directa entre desvalorizacion y declinacion. Pueden

darse casos de declinacion asociados a valorizacion.
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Deterioro. Se trata del desgaste y maltrato de las estructuras fisicas que se da
como consecuencia de la falta de inversion, principalmente en mantenimiento,
aunque también por la intensificacibn de su uso asociado a los procesos de
sucesion, por ejemplo cuando las viviendas son ocupadas por familias mas pobres

en condiciones de hacinamiento.*®

'8 Proyectos estratégicos para las areas centrales de las ciudades mexicanas. Guia Metodoldgica, Habitat.
René Coulom, Ignacio Kunz Bolafios. Sedesol 2006. pag. 31.
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7.-EL RECICLAMIENTO URBANO EN LA COLONIA SAN RAFAEL.

La Colonia San Rafael presenta una inmejorable localizacibn cuenta con
vialidades importantes como el Circuito interior, Ribera de San Cosme, Avenida

Insurgentes, Parque Via y Sullivan.

Circulan por la zona diversos transportes como el metro San Cosme, el Tren
Suburbano en Buenavista, el Metrobus, ademéas de los autobuses RTP vy
microbuses que lo conectan con toda la ciudad y en este momento se construye la

linea de metrobus que conectara Buenavista con el Aeropuerto.

La colonia cuenta con inmuebles catalogados por el INBA y el INAH, casas
abandonadas, casas invadidas, terrenos y lotes semiutilizados.

Existen diferentes aproximaciones tedricas para la explicacién de los procesos de
sucesion, que a su vez dan lugar a la degradacion social y al deterioro fisico del
Centro; la explicacion técnico financiera se basa en el deterioro natural por el paso
del tiempo de los inmuebles.

Se supone que los inmuebles van decayendo con el tiempo o que el
mantenimiento necesario para su conservacion va siendo cada vez mayor, por lo
gue llega un momento que es incosteable y se da el deterioro y posteriormente su
desvalorizacién, creando asi condiciones para los procesos de sucesion.

La explicacion de mercado plantea una desvalorizacion de los inmuebles centrales
como consecuencia de la nueva y mas valorada oferta de los suburbios, que atrae
a la poblacion de mayores ingresos. El resultado es la liberacion de viviendas
centrales a precios accesibles o con rentas congeladas, para poblacion de
menores ingresos, lo que dara lugar al deterioro como consecuencia de una

menor capacidad de mantenimiento y de un uso mas extensivo.
En México la cultura patrimonialista dominante entre los propietarios inmobiliarios

puede favorecer una falta de racionalidad economica de largo plazo y por tanto,

una reduccién de la inversién en mantenimiento.
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También influye negativamente la normatividad urbana y de legislacion para la
“conservacion del patrimonio” que cuando estan mal disefiadas dificultan o limitan
la reinversion y muchas veces estimulan el abandono de los inmuebles por parte

del propietario.

El tema del rescate de inmuebles catalogados, me llevo a Casa y Ciudad A.C.
donde por medio del Programa de Mejoramiento Barrial del DF. y el INVI se tiene
como objetivo asesorar técnicamente -por medio de un grupo de arquitectos a los
beneficiarios de un crédito. Los rubros de asesoria son: proyecto arquitectonico,
recurso financiero, supervisién de obras para la ampliacion, mejora, acabados o

nueva edificacién de viviendas.

Dado el éxito del Programa desde el afio 2000, se puso mayor atencion a las
colonias de la Ciudad Central, de ahi se han tenido experiencias de
reestructuracion de construcciones habitacionales catalogadas por el INBA.*®

Logrando la aprobacién de un crédito del PMV llamada Vivienda Catalogada

Patrimonial para intervenir en estas viviendas.

De la platica con el Arg. Mario Medel, de Casa y Ciudad A.C. sobre la
rehabilitacion de centros histéricos, y la importancia del mejoramiento barrial

destaco los siguientes puntos:

-El rescate y rehabilitacion de las casonas catalogadas se ha llevado a cabo por
medio del Programa de Mejoramiento Barrial en colaboracién con el Instituto de
Vivienda del Distrito Federal INVI, es necesario contar con un buen proyecto de
rescate y claro que es posible llevar a cabo dicha intervencion.

El Programa de Mejoramiento Barrial en una propuesta ciudadana, que a partir de
1997 se enfoca en reconocer que la principal reserva territorial estaba dentro de la

ciudad, el PMV se planeo para zonas regularizadas o que estaban en proceso de

' Casa y Ciudad A.C. Programa de Mejoramiento Barrial 2010. Centro de asesoria, capacitacion e
investigacion urbana .p.59. México casayciudad.org.mx
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serlo y que contaban con servicios béasicos, por tanto la inversion podia dar fruto al
concentrarse en la vivienda.

Como antecedentes existieron los programas de mejoramiento de vivienda de
FONHAPO Y FIVIDESO con experiencia en lo social y en lo técnico.?°

Actualmente en el PMV es necesario contar con un reporte fotogréafico del estado
actual del inmueble y la solicitud de la condicion del edificio ante el INBA e INAH
ya sea catalogado 1 (Conserva fachada) ,2 (Conserva primera crujia) y 3(No se
conserva).

Para incorporar las viviendas del centro historico catalogadas (perimetros A, B 'y
C), al Programa de Mejoramiento de Vivienda en el afio 2003 se implementaron

las siguientes acciones:

1.- Depurar los expedientes de la gente que vivia en una vivienda catalogada.
2.-Implementar cursos para dotar a los asesores técnicos de conocimientos sobre
el tema de conservacion y restauracion de monumentos.

3.- Hacer visitas técnicas para diagnosticar en forma adecuada la problemética de
cada una de estas viviendas, ya que sus habitantes habian peregrinado por afios
ante el INAH y el INBA sin conseguir la licencia para intervenir su vivienda.

4.- Se realizaron reuniones de trabajo con personal del INAH para agilizar la
gestion de las licencias para futuras solicitudes que trabajarian a través de la
Mesa de Tramite Cuauhtémoc.

5.- Se acuerda un plan piloto con una lista inicial de 80 predios.

6.- Estas acciones dieron resultados positivos, sin embargo faltaba algo para
poder intervenir de forma adecuada este tipo de vivienda, por lo tanto se crearon
los siguientes instrumentos:

7.- Se aprueba una modalidad de crédito del PMV llamada Vivienda Catalogada

Patrimonial para intervenir estas viviendas.

20 programa de Mejoramiento de Vivienda, Casa y Ciudad A.C. Arq. Sergio Ortiz Flores. p19. Habitat.
México.

34



8.- Se crea el formato para la presentacion de proyectos, el cual contendria las
etapas de intervencion que las autoridades federales requerian.

9.- Se aprob6 un presupuestador que contiene conceptos de restauracion y
conservacion.

10.- Y un instrumento de apoyo de gestién para que a través de la Mesa de

Tramite se tramitara la licencia de intervencion en forma mas expedita.

Los resultados de estas acciones fueron los siguientes:
De las 80 intervenciones en Vivienda Patrimonial en el 70% de los casos se logré
detener el deterioro de muros y techumbres evitando la destruccion total de la

vivienda.

En este proyecto las consideraciones estructurales son de primera importancia y a
este respecto el Ing. Juan Téllez explica: en México las ciudades coloniales tienen
una parte de sus inmuebles construidos con el disefio estructural por gravedad,
(por peso), toda vez que aun no se utilizaba el concreto armado; lo que motivo que
se perfeccionaran otros sistemas de refuerzos tanto en cimentaciones como en
superestructuras; esto ha ayudado a la restauraciéon de construcciones antiguas
en los casos que se presentaron con los Gltimos movimientos teltricos.”?*

-En un 15% las intervenciones se dan en conservacion de espacios Yy
rehabilitacion de los mismos, interviniendo soOlo en acabados como en
impermeabilizaciones de azoteas, cambio de aplanados, pintura, herreria, pisos e
instalaciones eléctricas e hidrosanitarias.

-El 15% de las acciones correspondieron a la reestructuracion de viviendas en sus
sistemas constructivos.

-Un logro importante es que las intervenciones se lograron con presupuestos muy
bajos logrando alcances fisicos importantes.

-Se capacitd a un numero pequefio de maestros albafiles es este tipo de trabajos
de restauracion, el material se compraba —con precio establecido en comercios

locales, para fomentar la actividad econdmica.

*! Entrevista con el Ing. Juan Téllez Flores, ex supervisor Grupo Rodin, marzo 2010.
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-No se logro en todos los casos intervenir en fachadas y en elementos exteriores,
se tendra que trabajar en este aspecto para que en futuras intervenciones
vinculandose con otras instancias o programas se logre el objetivo completo.

De los ochenta casos, 80% fueron intervenciones en viviendas del siglo XIX y XX
de los perimetros A y B y el porcentaje restante correspondieron a viviendas del

siglo XVIIl y principios del XIX, en el perimetro A.?

Es necesario crear un fideicomiso para rehabilitar la zona, valuar y pagar a los
residentes de las casonas, restaurar los inmuebles, crear un centro de barrio
incluso demoler algunas casonas y reservar esa area verde como un punto de
encuentro en caso de sismos en zona.

En materia de intervencion en los Centros Historicos existe una gran diversidad
de formas de actuacion; algunas definiciones son las siguientes:

a)Renovacion . Se refiere a una actuacién en la que el objeto de intervencion, que
puede ser un inmueble, la infraestructura urbana, el mobiliario, se pretende adopte
caracteristicas de nuevo, generalmente se asocia a actividades de mantenimiento
exhaustivo. A diferencia de la restauracion, en la renovacion puede darse un
alejamiento de la forma original.

A escala de grandes espacios de la ciudad, algunos autores coinciden la
renovacion urbana como el “proceso de cambio y adaptacion del entramado
urbano, y es tal que permite la sustitucion de partes concretas sin afectar la
estructura del conjunto”. Las obras de renovacion generalmente estan vinculadas
con la mejora de la imagen urbana y si esto implica adoptar un nuevo disefio, la

renovacion estaria antecedida por un nuevo redisefio.

b)Restauracion . Estad fuertemente vinculada a los inmuebles y al patrimonio
histérico, lo que supone la existencia de un estado original; al cual se procura
aproximarse.

La restauracion sin refuncionalizacion puede condenar a los inmuebles a un nuevo

y acelerado proceso de deterioro por la imposibilidad de sostener actividades que

** Programa de Mejoramiento de Vivienda, Casa y ciudad A. C. Antonio Martinez Lopez, p.58. México 2010.
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sean capaces de mantenerlo adecuadamente. Mantener las formas sin funcién
requiere de un gran subsidio; la solucién radica en un equilibrio entre una
restauracion que de la oportunidad de conocer e identificar los valores histéricos y
estéticos y al mismo tiempo, permita a los inmuebles integrarse a la vida cotidiana
de la ciudad.

c)Rehabilitacion . Significa que hay que volver a conquistar la consideracion o la
integridad arquitectonica perdida, asi como el uso y la practica, restituir un
potencial todavia presente en la estructura espacial y constructiva de los lugares
interiores y exteriores.

En la rehabilitacion, que en sentido literal significa volver a habilitar, el énfasis se
pone en el uso, la idea es que se refuncionalice o vuelva a funcionar un inmueble
0 un espacio urbano.

d)Revitalizacion . La revitalizacion en un sentido amplio significa dar vitalidad o
regresar la vida en areas de la ciudad o ciudades enteras que han perdido tal vida.
Como se puede deducir de las anteriores definiciones, la revitalizacion supone una
etapa mas avanzada que los conceptos anteriores, ya que puede incluir la
renovacion (fisica), la restauracion (fisica), la rehabilitacion (funcional) para llegar
a un cambio en las dinamicas del comportamiento; lo que a su vez implica
aspectos econodmicos y sociales.

e)Regeneracion . Se refiere a una actuacion integral sobre las distintas causas
generales y los factores especificos que originan el deterioro urbano y habitacional
gue contribuye al desarrollo de la vida publica y de las funciones urbanas y al
mejoramiento de las funciones del medio ambiente.

La regeneracion es mas amplia que los conceptos anteriores y es similar a la idea
de revitalizacion, aunque de mayor escala espacial. Literalmente significa volver a
generar, un espacio urbano que ha sufrido los procesos de decadencia y
degradacion en el centro: demografico, econdmico, social, cultural y ambiental y
por tanto requiere de estrategias integrales que aborden también acciones en
cada una de estas dimensiones enfocadas a la regeneracion.

f)Redesarrollo. El desarrollo es el fendmeno de naturaleza econémica en el cual

un inmueble es demolido y reemplazado por uno nuevo. El redesarrollo depende
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de la viabilidad financiera de la nueva inversion, es decir; cuando los beneficios
esperados de la explotacion del nuevo edificio superan la suma de los beneficios
derivados de la explotacion del edificio actual, mas los costos de demolicidn,
construccion y operacion del nuevo inmueble. Cuando se presenta esta operacion
gue siempre se debe a un aumento en el valor del suelo que ofrece mejores
expectativas de beneficios que la derivada de la explotacidén del edificio actual, se

dice que concluyé la vida econémica de este edificio y es viable el redesarrollo.?®

El Programa de Desarrollo Urbano de la Delegacion Cuauhtémoc 2008; establece
gue la imagen objetivo en relacion a la estructura urbana es: consolidar la
estructura existente procurando el reciclamiento de las areas de baja densidad,
gue cuentan con buena accesibilidad, infraestructura y equipamientos suficientes y
gue presentan condiciones de deterioro.

Reciclar los inmuebles abandonados, ante la escasez de reservas territoriales,
revitalizando edificaciones antiguas, con diversos usos de suelo.

A este respecto Eduardo Preciat Lambarri, investigador del Programa de
Investigacion Metropolitana de la UAM_Xochimilco analiza:

“El cambio de la perspectiva de las reservas territoriales como grandes
extensiones baldias hacia una concepcion mas integral que incluye lotes baldios,
semibaldios o subutilizados asi como inmuebles en desuso o subutilizados,
constituye un importante avance”.

La idea de la implantacion de equipamiento para lograr la autosuficiencia relativa
de unidades territoriales menores esta estrechamente relacionada con la puesta
en practica de programas de saturacion urbana, reciclado de suelo e inmuebles
desocupados y de optimizacién en el aprovechamiento del parque inmobiliario.*

A continuacion se presentan algunos datos del PDU Cuauhtémoc para el anélisis
urbano de las variables estadisticas de la Colonia San Rafael, que tiene como

meta proponer una solucion integral —como lo es el reciclamiento urbano de la

3 Proyectos estratégicos para las dreas centrales de las ciudades mexicanas. Guia Metodologica, Habitat.
René Coulom, Ignacio Kunz Bolafos. Sedesol 2006. pag. 49.

2 [dem.
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zona para lo cual se necesita en una figura juridica como el Fideicomiso; con lo
cual el INAH, el Gobierno del DF, la Delegacion Cuauhtémoc, empresarios e
investigadores; se lograria rehabilitar una zona que por sus cualidades de
localizacion y facil acceso, representa una importante reserva de suelo urbano que
se subutiliza.
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7.1VALORACION DE LA COLONIA SAN RAFAEL COMO UNA ZONA
CULTURAL

Fundada oficialmente en julio de 1891, la colonia San Rafael es una de las
primeras que surgen del fraccionamiento de antiguos ranchos y haciendas
porfirianos. Sus primeros habitantes fueron aristocratas, empresarios, integrantes
de la clase media y obreros, que debido a la euforia industrial del porfiriato
encontraban trabajo en la ciudad. Por lo cual se encuentran inmuebles con valor
artistico e inmuebles catalogados por el INBA y el INHA.

La colonia San Rafael, antes llamada de los Arquitectos; tiene la siguiente
localizacion: inicia en el cruce del Circuito Interior Calzada Melchor Ocampo vy la
Av. Ribera de San Cosme, de este punto continla en direccidén suroriente hasta
llegar al cruce con la Av. Insurgentes Centro, de este punto continda en direccion
surponiente hasta llegar al cruce con la Av. Sullivan, de este punto continda en
direccion norponiente siguiendo la Av. Parque Via hasta llegar al cruce con el
circuito Interior Calzada Melchor Ocampo; finalmente de este punto continda en
direccion nororiente hasta llegar al punto de inicio.

Limites de la Colonia San Rafael.
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Colonia

Total de Inmuebles

Area Conservacion

Inmuebles

Patrimonial Catalogados
San Rafael 1,240 1,240 466
Sta. Ma Ribera 2,981 2,981 1,134

Fuente: Registro de inmuebles con valor artistico DACPA- INBA versién 1997 del Programa

Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc, Catalogo Nacional de Monumentos Histdricos
Inmuebles CNMH-INAH y Catélogo de Inmuebles de valor patrimonial DSPM-SEDUVI.

Caracteristicas por Colonia

Colonia

Poblacion 1995

Sup Ha.

Dens Hab.

San Rafael

18,888

105.32

179

Cuadro obtenido del PDUC 2008

La delegacion Cuauhtémoc tiene una baja poblacién en relaciéon a su superficie,

comparada con el DF. Esta considerada como una delegacién expulsora de

poblacion.

Niveles de construccion

Colonia Altura max Niveles prom | Lote promedio | Area libre %
niveles altura m2
San Rafael 10 3 300 20

Cuadro obtenido del PDUC 2008
El lote promedio de 300m2, sdlo permite construir 3 niveles, con20 % de area libre

Problematica de la vivienda

Colonia Hacinamiento | Vecindades Vivienda Vivienda mat
deteriorada precario
San Rafael X X

Cuadro obtenido del PDUC 2008
-Este cuadro nos indica que existen viviendas deterioradas y viviendas construidas

con material precario que necesitan ser rehabilitadas.
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Predios baldios particulares por colonia

Colonia Numero predios Superficie Ha.

San Rafael 13 2.19

Cuadro obtenido del PDUC 2008
-En este cuadro se observa que existe una superficie de 2.19 Has en la colonia

San Rafael como reserva de suelo urbano ya sea para: construcciones, centro de

barrio, area verde de resguardo, etc.

Relacion de predios e inmuebles invadidos por asentamientos irregulares

Colonia Inmuebles invadidos Predios invadidos

San Rafael 3 1

Cuadro obtenido del PDUC 2008
-Existen tres inmuebles invadidos que pueden regularizar su situacion para formar

parte de la reserva de inmuebles en la colonia.

Usos de suelo

Colonia Uso de suelo 1987 Uso de suelo 1996
San Rafael H4S, H41S, ES3.5 HC 6/35
H 3/20 EA

Cuadro obtenido del PDUC 2008
-En el cuadro de usos de suelo, se observa el uso e suelo habitacional con

comercio y espacios abiertos.

De acuerdo con el PDUC existen 450 inmuebles abandonados, vecindades,
edificios, casas y lotes baldios; de los cuales el 13% se ubican en la Colonia
Centro, Col. Obrera representa el 11%, Doctores 8%, Juarez 8%, Peralvillo 6%,
Santa Maria la Ribera 5%, Roma Sur y San Rafael 4%.

Por lo cual es una zona apta para la reutilizacién del parque construido, de hecho
ya se focalizan algunos proyectos para esta zona, como lo muestra el siguiente

cuadro.
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Cuadro de Impulso al reordenamiento urbano para la Col. San Rafael.

Tema Subtema Ubicacion Prioridad
Elaboracion de | Programas Centro Historico Corto
proyectos parciales
Areas actuacion P.estratégicos San Rafael Corto
Prog parciales
Adquisicion Areas recreativas | San Rafael Corto
suelo
construccion
Apoyo y fomento | Rehabilitacion Atlampa, Sta. Ma | Corto
vivienda Mejoramiento la Ribera, San
Adquisicion Rafael
vivienda
Edificios Sta. Ma Ribera Corto
abandonados San Rafael
e invadidos

Cuadro obtenido del PDUC 2008

1) Los cuadros muestran que existen inmuebles deteriorados, abandonados e

invadidos los cuales ya estan presentes en los proyectos de reordenacion urbana.

2) También se consideran en las reservas territoriales de la ciudad a los terrenos

baldios, semibaldios o subutilizados en la adquisicion de suelo para construccion

de areas recreativas y de vivienda.

3) Se prevé en el corto plazo la elaboracion de un Programa Parcial para la

Colonia San Rafael para rehabilitar la zona.
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7.1.2 REPERCUSION DEL ARTE COMO UN VALOR AGREGADO EN
LA COLONIA SAN RAFAEL.

El patrimonio inmobiliario cultural de las ciudades es un elemento muy significativo
para la formacion de la identidad de una comunidad, pero al mismo tiene
profundas implicaciones en la problemética y rescate de las areas centrales.

Los problemas de degradacién y deterioro de las areas centrales de por si
complejos, los son aun mas cuando estan presentes inmuebles de valor
patrimonial.

Como todos los inmuebles del area estan sujetos al deterioro fisico, pero éstos
ademas, a la depreciacion funcional, ya que fueron construidos en un contexto

historico y hay que agregar que su mantenimiento es costoso.

Si no tuvieran valor patrimonial serian candidatos a la demolicion para aprovechar
el suelo urbano; sin embargo por ser patrimonio cultural y por su importancia en la
formacion y conservacion de la identidad histérica de la sociedad, es imperativo

no solo su conservacion, sino su habilitacion para que puedan ser utiles.

El patrimonio inmobiliario cultural puede convertirse en el componente central de
un nuevo perfil funcional del &rea central gracias a su capacidad de atraccion de
poblacion con fines recreativos-culturales y de turismo cultural; que pueden

desencadenar otras actividades para establecer una economia local vital.

Los recursos de un patrimonio cultural hay que utilizarlos como un mecanismo de
atraccion e identidad y al mismo tiempo como un factor de valorizacién.?®
Ciudades como Zacatecas, Guanajuato, Puebla, Oaxaca y Morelia, han

aprovechado su riqueza patrimonial como un mecanismo de atraccion turistica y

23 Proyectos estratégicos para las areas centrales de las ciudades mexicanas. Guia Metodologica, Hébitat.
René Coulom, Ignacio Kunz Bolafos. Sedesol 2006. pag. 47.
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gue ademas estan catalogadas como ciudades con valor histérico por la
UNESCO.

También la reflexion sobre los museos desde una perspectiva urbanistica refiere la
importancia del equipamiento cultural —que modifica los entornos urbanos y crean
ciudad, potencializa las zonas de usos culturales, mejora la economia, atrae al
turismo y reordena las vecindades con su presencia, asi lo analizaron los expertos
en el Congreso Internacional de Museos -realizado en junio pasado en la

Universidad Iberoamericana.

Otras oportunidades del Centro de la Ciudad son las siguientes:

Aparte de su patrimonio cultural urbano, el Centro de la Ciudad presenta un
conjunto de ventajas que, en el lenguaje de la planeacion estratégica, significa
oportunidades que deben identificarse primero y después utilizarse en apoyo a los
programas y proyectos de regeneracion urbana.

a)La concentracion del equipamiento de educacion, salud y cultura.

Representa una ventaja para sus habitantes actuales y futuros.

La oferta importante de escuelas, de museos, teatros, cines, es atractiva para
ciertos grupos sociales —estudiantes, familias jovenes, extranjeras.

b)Los espacios publicos del Centro y la identidad de su tejido urbano.

El Centro de la Ciudad ofrece un conjunto de espacios publicos: plazas y jardines,
alamedas, avenidas y paseos, glorietas, fuentes, kioscos; de los cuales las
urbanizaciones periféricas carecen, y que constituyen un capital social urbano

sobre el cual debe apoyarse un plan de revitalizacion de las areas centrales.

c)La heterogeneidad y pluralidad del Centro.
Marca la diferencia con el resto de la ciudad, dominada por la homogeneidad
impuesta por la zonificacion. La diversidad de ofertas comerciales y culturales

explica la atraccion sobre el turismo local y foraneo.
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d)Una renta inmobiliaria relativamente baja.

Los Centros de la Ciudad suelen representar espacios urbanos desvalorizados,
con un diferencial de alquiler o de precio de venta que suele ser atractivo para la
inversién privada, en la perspectiva de su futura revalorizacion.

Esta oportunidad no se presenta en todo el Centro; por lo que son necesarios

estudios del mercado inmobiliario de la zona.

El uso cultural de las casonas ofrece un valor agregado: el arte.
Galerias de arte, talleres de artistas, sala de presentacion de documentales, sala
de cine, un centro de estudios de la obra de Frida Kahlo, ademas de cafeterias y

zona de espacios publicos atractivos para el turismo cultural.

Una de las galerias de arte mas importantes de la ciudad de México; que ha
entendido la importancia de esta colonia por su inmejorable ubicacion y su
vocacion cultural es: la Galeria Hilario Galguera, ubicada en Francisco Pimentel

no.3 donde se exhibe y se vende la obra del artista britdnico Demian Hirts, con

precios superiores al millon de dolares.
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Al preguntarle porqué no establecio su galeria en San Angel —donde se localizan
varias galerias importantes de la ciudad, 6 en Polanco —donde el comercio del
arte es muy exclusivo y prefirid una casona antigua en la Colonia San Rafael, el
arquitecto Galguera respondio: “La localizacion de esta casona es perfecta, llego

por Circuito y estoy cerca de Polanco, de Bellas Artes o de la Colonia Condesa”.?®

La colonia San Rafael cuenta con una vocacion cultural, existen teatros como el
Virginia Fabregas, el Teatro la Opera, el Museo Casa de Carranza, el Jardin del
Arte, todo enmarcado por el espléndido Museo de San Carlos, el Museo del
Chopo y el Museo de Geologia de la UNAM de la cercana colonia Santa Maria la
Ribera, al desarrollar esta area cultural también generariamos un centro turistico

importante.

Los proyectos de inversion para regenerar zonas decadentes, aprovechando el
potencial que posee la delegacion, deberan considerar aspectos de usos de suelo,
con analisis y propuestas de mayor detalle, incentivos para la fusién de lotes,
mejoramiento de la imagen urbana y recuperacion de zonas peatonales.?’

Desde el punto de vista econémico una zona, rehabilitada, con espacios publicos
mejorados, segura y peatonal ofrece servicios y genera empleos para la
poblacion local.

Asi la planificacion sostenible implican el beneficio de todos los grupos dentro de
nuestras ciudades, los distritos exitosos integran en el desarrollo urbano, generan
identidad con el entorno social construido.

Los distritos integrados y atractivos son condiciones previas importantes para una

ciudad integradora en un nivel global.?®

%% Entrevista con el Arq. Hilario Galguera en la Galeria HG, Septiembre 2010.

’PDUC G.D.F.version resumida 1995.

*¥ Programa de Recuperacion de Barrios, 1T Foro Internacional de Recuperacion de Barrios. Ministerio de
Vivienda y Urbanismo del Gobierno de Chile, p.128 www.minvu.cl
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POLIGONO DE ACTUACION: ZONA DE GALERIAS EN LA COLON IA SAN RAFAEL

PROYECTO CORREDOR CULTURAL

Este poligono concentra la zona propuesta para un corredor cultural; centro donde
se proyectan abrir otras galerias, una sala de proyeccién de cortos y edicion de
sonido, una casa estudio de la obra de Frida Kahlo y algunas viviendas para
artistas. La obra de Demian Hirts ha posicionado no solamente a la Galeria de
Hilario Galguera en el mapa del arte actual; el efecto ha sido consolidar a nivel

latinoamerica y a escala mundial esta galeria, por el valor comercial de las obras,
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recientemente se ha abierto otra galeria en Alemania propiedad de Hilario

Galguera.

La creatividad en el desarrollo de las ciudades marca la diferencia y las hace
atractivas al mundo; la imagen de la ciudad desarrolla un potencial econémico y
social.

Asi lo refiere Jean Michel Tobelem, investigador del Instituto de Urbanismo de
Paris -opcion cultura, donde analiza el lugar de los equipamientos culturales en el
desarrollo de las ciudades; en un contexto donde la nocion de creatividad juega un
rol preponderante.’® El dinamismo econémico de las ciudades esta unido y
directamente ligado a su capacidad de recibir poblaciones creativas. Los nuevos
equipamientos culturales ocupan un lugar singular dentro del posicionamiento de

nuestras ciudades en el mundo”.

2 Revue Urbanisme, Jean Michel Tobelem,”Villes Creatives” no. 373 Juillet/Aout, 2010 Paris.
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7.3 IDENTIFICACION DE LA EVOLUCION DEL VALOR EN UN
PERIODO DE 10 ANOS 2001-2011 COLONIA SAN RAFAEL.

Para el estudio de la evolucion del valor, realicé un analisis de datos de la
transicion del valor en 10 afios, el periodo comprendido es 2001 al 2011, donde
por busqueda hemerogréfica en la Biblioteca México; obtuve las ofertas de ventas
de terrenos, en la Colonia San Rafael y en la Colonia Santa Ma la Ribera —

ambas homologables.

Cuadros de investigacion de mercado de inmueblese  nla zona.

Fecha: Lunes 8 de enero 2001 El universal anuncio oportuno

Col. Santa Ma la Ribera Venta casa c/terren 126 m2t 145 m2c
Precio: $950.000.00 $m2=6,5551.0

Fecha: Domingo 24 marzo 2002 Reforma

Col. Santa Ma la Ribera Venta bodega c/terr 1,014 m2 Century
Precio: $6.090.000.00 $m2=6,005.00

Fecha: Domingo 16 de marzo 2003 Reforma

Col. San Rafael Casa como terreno 471m2, 56667042.
Precio: $283.000.00 $m2= 6,084.00

Fecha: Lunes 1 de marzo 2004 Reforma

Col. Santa Ma la Ribera Casa porfiriana c/terreno 330m2t
Precio: $2,400.000.00 $m2=7,272.00

Fecha: Lunes 28 de febrero 2005 Reforma

Col. Santa Ma la Ribera Terreno de 690m2t

Precio: $4,600.000.00 $m2= 6,666.00

Fecha: Domingo 2 de abril 2006 Reforma

Col. Santa Ma la Ribera Casa, 2 locales comerciales,240m2t
Precio: $1,690.000.00 $m2= 7,000.00

Fecha: Domingo 11 de febrero 2007 El universal anuncio oportuno
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Col. Santa Ma la Ribera

Casa antigua p/remodelar 88m2c

Precio: $550,000.00

$m2=6,250.00

Fecha: Sadbado 1 de marzo 2008

El universal anuncio oportuno

Col. Santa Ma la Ribera

Casa p/remodelar 176m2t, 120m2c

Precio: $1,500.000.00

$m2= 8,522.00

Fecha: Martes 4 de marzo 2009

El universal anuncio oportuno

Col. San Rafael

Residencia estilo francés c/terre570m2t

Precio: $4,000.000.00

$m2= 7,000.00

Fecha: Jueves 6 de marzo 2010

El universal anuncio oportuno

Col. Peralvillo

Terreno p/constructoras 250m2t

Precio: $1,800.000.00

$m2=7,200.00

Fecha: martes 15 de noviembre 2011

El universal anuncio oportuno

Col. San Rafael

Casa cono terreno 250mt

Precio: $1,750.000.00

$m2=7,000.00

T2TZ
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Aplicacion general del avaltio en el inmueble de la zona

Informacion General Ubicacion del Predio

Cuenta Catastral 011_011_07F

Direccion

Calle v Nimero: FRANCISCO PIMENTEL 3
Colonia: SAN RAFAEL
Codigo Postal: 06470

Superficie del Predio: 416 m2

2003 & ciudad e, seduwi
- Predio Seleccionado

La consulta y difusién de esta informacion no

poed Aol s £ i 3 Este croquis puede ne contener las ultimas modificaciones al
TDonSTHVE Slmocizacon,. PELTse e docnok predio, productc de fusiones y/o subdivisiones llevadas a
=obre el uso de =uelo. Para contar con un - .

= oA x cabo por £l propietario.
documentc de caracter oficial es necesario
=olicitar a la autoridad competente, [E=]

expedicion del Certificado correspondiente.

Zonificacion

C/50.0
mz de
terrenal

ety

=
total=416. O
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AREA TOTAL DEL TERRENO M2
AREA VACIA

AREA 1 NIVEL

AREA 2 NIVELES

AREA 3 NIVELES

AREA TOTAL DE CONSTRUCCION

416.00
79.43
13.46
564.66
54.24

632.36

ESTUDIO DE MERCADO TERRENOS LOTE TIPO 300

M2 $/m2 FZo FUb

535 13084 1.00 1.00
1450 14000 1.00 1.00

ESTUDIO DE MERCADO DE VIVIENDAS

FSu FFo
1.02 1.00 0.95
1.11 1.00 0.95

FNeg FRe $/m2
0.97 $12,693.14
1.00 $13,337.42

SUJETO 632.36 TERRENO 416.00 CONSTRUCCION M2
CONST M2 TERRENO $/m2 FSu FCus FNeg FRe $/m2
274 146 $14,562.00 091 1.021 0.95 0.89 $12,994.99
1005 1121 $14,726.00 1.04 0948 095 0.94 $13,899.45
968 453 $15,495.00 1.043 1.034 0.8 0.86 $13,383.30
Valor promedio

$13,425.91

Valor del enfoque de mercado $8,490,009.99
ENFOQUE DE COSTOS
TERRENO
M2 $/m2 FZO FUB FSU FFO FRE m2/m2 $
416 $13,337 1.00 1.15 1.00 1.15 $15,338.04 $6,380,623.42
CONSTRUCCION
M2 VURN FED FCO FRe $/m2 $
632.36 $7,000 0.6 1.1 0.66 $4,620.00 $2,921,503.20

Valor fisico construcciones  $9,302,126.62
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Francisco Pimentel no 3 esquina con Rosas Moreno, C  ol. San Rafael.

CONCLUSIONES DEL AVALUO:

Actualmente el precio del terreno en la zona es de $13,430.00 ya que tiene el
costo de la demolicion incluido.
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CONCLUSIONES DE LA ZONA:

La Colonia cuenta con el distintivo de Patrimonio Histérico de UNESCO, recibe
financiamiento de organismos como Habitat y lograr un corredor cultural tiene que
ser rehabilitando para el turismo cultural: es decir, museos, gastronomia y hoteles.
La colonia cuenta con equipamiento cultural y el uso de las casonas ofrece un
valor agregado: el arte.

Intuyo un Centro de Investigacion sobre la obra de Frida Kahlo puede ser
financiado con Fondos del Gobierno Aleméan para la Cultura —quien recientemente
dond miles de euros para la restauracion de las pinturas de Kahlo al Museo Casa
Azul, en agradecimiento a la exposicion de pintura que recorrié el afio pasado los
museos alemanes.

Es posible acordar con los galeristas para que ellos asuman parte del costo de
las remodelaciones y se descuente del precio de las casonas en ventay rentar a
precios accesibles a los artistas dispuestos a vivir en la Colonia, todo manejado
por un Fideicomiso.

Habilitar unas casonas como salas de presentacion de documentales; ya sean
profesionales o estudiantes los creadores, pues actualmente los directores de cine

son muy jovenes y talentosos a nivel mundial e incluso pueden dar talleres de cine
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8.- PROPUESTAS

a) Adecuar las legislaciones urbanas, constructivas y administrativas con el fin de
permitir las acciones de recuperaciéon y los acuerdos necesarios en las
intervenciones, en el caso de la Colonia San Rafael —acuerdos con el INBA vy el
INAH,SEDUVI, INVI, para restaurar inmuebles catalogado ademés de crear un
Fideicomiso para regenerar la colonia.

b) Estimular la consolidacion de la cultura de la rehabilitacion urbana y del
reaprovechamiento del parque construido de las areas centrales; por medio de la
figura del Fideicomiso.

c) Promover la integracién de grandes vacios urbanos, utilizando la infraestructura
existente para el desarrollo de proyectos habitacionales con un uso mixto y de
generacion del empleo; asociados a estrategias de rehabilitacion y modernizacién

de las actividades productivas.

d) Concertar la actuacion integrada del sector publico y de la iniciativa privada, con
el fin de articular inversiones para el reaprovechamiento del parque edificado y dar
incentivos a galerias de arte, talleres de artistas, salas de cine documental,

cafeterias, para establecerse en la colonia.

7

e) Habilitar una zona de area verde O un centro de barrio que no existe en la

colonia, como zona de resguardo y seguridad ante cualquier sismo 60 emergencia.

f) Es necesario regresar a la ciudad concentrada —en lugar de la ciudad expansiva
y depredadora de las areas agricolas y terrenos fértiles, propiciar la utilizacion del
suelo de la ciudad —dotado de equipamiento e infraestructura: antiguas bodegas,
zonas industriales abandonadas, zonas centrales deterioradas para rehabilitar las

construcciones y actualizar usos de suelo.
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