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NTRODUCCION

La ciudad; lugar de concentracion de masas

citadinas, bienes de consumo y de empleo. Las

ciudades se unifican, se fragmentan y se expanden al

mismo tiempo; 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 subdesarrollados.

En la mayor parte de las zonas metropolitanas existen
procesos paradojicos de estructuracion urbana que se
modifican por los factores economicos, juridicos, fisicos y
politicos, afectando la concepcion del valor.

La metodologia que se empleara en la presente
investigacion: Aplicacion del Meétodo Historico en la
Valuacion: Caso practico Jardines del Pedregal, estara
orientada a las ciencias sociales, en razon de que la
economia es una ciencia que forma parte de la estructura de
éstas.

En una primera fase se realizara la descripcion del lugar
donde se practica la investigacion metodologica. Con el
propodsito de corroborar el planteamiento hipotético y llegar

Arg. Karina Quintero Parada

a una conclusion de hechos apoyados en los conocimientos
adquiridos en la Especialidad de Valuacion Inmobiliaria.

La demarcacion de la investigacion esta circunscrita en la
Ciudad de México, y el caso de estudio en la colonia Jardines
del Pedregal, Delegacion Alvaro Obregon, Distrito Federal.

El limite de la investigacion sera la colonia Jardines del
Pedregal en cuanto al aspecto fisico territorial y en cuanto al
aspecto tedrico; el limite de la investigacion estara dirigido
al apoyo de ciencias correlacionadas con la valuacion, entre
las que consideradas estan: la sociologia, economia, el
urbanismo, arte y derecho.

Especialidad en Valuacién Inmobiliaria



AVEN"MA DE
MEXICO Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

ste es un apunte de dos materias enormemente

amplias; una de ellas parte de la memoria filosofica,
en tanto que la segunda, cubre la dimension del tiempo
perdiéndose en el oscuro pasado y acontecer de la actividad
del hombre. Los arquedlogos, antropologos e historiadores,
nos han ofrecido los conocimientos fragmentados de diversas
edades primitivas e historicas, llegando hasta el limite del
dia presente o del futuro desconocido.

Estos hechos dentro de la estructura del valor, se interpretan
o llaman como historia econdmica. Sin pretender decir que
ésta cubre toda la historia humana, siempre debe buscarse
los motivos economicos detras de un comportamiento no
economico. No obstante, el peso de los argumentos
economicos en la vida del hombre y, en sus actos de valor,
resultan ser en gran porcentaje, criterios econdémicos. Esta
situacion, se refleja en el analisis que emprende este trabajo
para conocer la transicion del valor en un area urbana como
lo es Jardines del Pedregal.

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria



Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

La que plantea en su problematica cuestiones de método e
historia que habra de dilucidar. Asi, primeramente se tiene
que el método y el objeto de estudio econdmico de un area
puede derivar en si, en encendidas discusiones sobre el
camino que habra de seguir la investigacion correspondiente
y a menudo, se da un desacuerdo sobre cual debe ser el
objeto de la investigacion cientifica.

Esto se debe a que la ciencia econdmica, como una disciplina
de caracter social refiere su estudio al hombre y su
conducta, lo que lleva a los analistas a conclusiones
controversiales o probabilisticas. En tanto las ciencias
exactas como la fisica, medicina y la ingenieria, entre otras,
las discusiones relativas al método de investigacion, ocupan
poco espacio, ya que se reducen a breves premisas que
conducen por lo general a determinaciones
incontrovertibles.

Asimismo en economia, aunque la orientacion metodologica
es implicita, esta presente con mayor o menor coherencia
logica y se observa en el modo de abordar un problema
especifico.

Actualmente las discusiones sobre el método adquieren
mayor importancia y son una premisa indispensable para la
sistematizacion cientifica de los fenomenos econdmicos. Mas
hay que senalar en esta tesis, que frecuentemente, en dichas
discusiones metodoldgicas se confunde la orientacion del
método de los instrumentos de que ésta se sirve como: la
observacion, la descripcion, la deduccion e induccion. Ya
que estos se utilizan o son comunes a las diversas
orientaciones metodoldgicas.

En el caso que nos ocupa, la problematica del valor en un
ejercicio historico, sobre Jardines del Pedregal, se tomara
desde el punto de vista econéomico a las orientaciones
metodologicas subjetivista y racionalista u objetivista, en
virtud de que el trabajo se enfoca a las situaciones
inmobiliarias que en un espacio geografico se dan, dentro de
un tiempo.

Lo anterior, en razon de que los asentamientos inmobiliarios,
estan impregnados de facetas subjetivas y objetivas que son
las que los constituyen. Igualmente, se aplican en el analisis
los instrumentos de la investigacion de las ciencias sociales a
fin de observarlos, describirlos para deducir o inducir los
diversos fenomenos que en tiempo y espacio han modificado
el concepto del valor en Jardines del Pedregal.

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Este trabajo busca aprovechar la experiencia que se tiene en
estos aspectos. El método nos muestra el uso de los
instrumentos citados, ensefa a trabajar, a aprovechar el
ingenio y a desarrollar aspectos donde otros no han puesto su
vista. En oposicion al conocimiento comdn 6 vulgar se sefala
que un conocimiento es cientifico, cuando este ha sido
adecuadamente fundado conforme al sistema y a los propios
de una disciplina cientifica, y por lo tanto dicho
conocimiento es aplicado adecuadamente. Igualmente, se
dice que cada parcela de la ciencia general o total, tiene sus
métodos propios, por lo que se habla de metodologia
psicologica, por citar algunas ciencias. Aunque se tiene la
experiencia por la comunidad cientifica de aceptar
determinadas reglas practicas en el modo de trabajar
diversos trabajos de investigacion. Estas tratan desde la
actitud psicologica que debe tener todo cientifico, hasta el
modo de citar a un libro y conforman la metodologia
general. La investigacion que se sujeta a esas reglas recibe
el nombre de cientifica. Entonces estableceré algunas
definiciones: (1)

(1) Profesor Miguel Villoro, maestro de Derecho de la Universidad Iberoamericana, en su
metodologia del trabajo juridico, “Técnicas del Seminario de Derecho”, editorial Limusa
México, 2005.

“Método: Es el modo determinado de antemano de hacer
con orden ciertas acciones de tal suerte que sean mds aptas
para el fin que se pretende”.

“ Metodologia: (0 tratado del método) es el arte de conocer
y aplicar el método conveniente a una obra o actividad
determinada.

“Un talento mediocre, usando bien los métodos puede
adelantar mas que un talento brillante que prescinde de
ellos”.

Con relacion a la tematica que se aborda en la Especialidad
de Valuacion Inmobiliaria; el Doc. Daniel Silva Troop senala
al respecto lo siguiente:

“Método  Historico: Toda  aquellas  manifestacion
arquitectonica vinculada con la historia de los pueblos y que
representa algun pasaje historico, o bien una época
significativa dentro de un panorama local o regional”.

Arg. Karina Quintero Parada

Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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De esta manera puede concebirse que la actividad de la
valuacion inmobiliaria esté vinculada estrechamente con la
historia, donde se observa que el valor se modifica por
aspectos de caracter social, econémicos, juridicos vy
politicos, entre otros. Asi como por los acontecimientos
globales y particulares del pais, por situaciones provenientes
de la ciudad en su conjunto o de la colonia donde se situe el
objeto analizado.

Con el estudio de la valuacion econdémica inmobiliaria
podemos respondernos el porqué del valor del espacio en un
area determinada y el porqué el incremento o decremento
del valor del suelo y sus cambios de uso, su trascendencia
arquitectonica y el tipo de habitantes que en el moran e
inferir las situaciones de cambio de valores en un proceso
historico.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Los origenes de las ciudades en todos sus contextos se
encuentran estrechamente vinculados al transcurrir del
tiempo que marca la historia. En esta concepcion se denota
el que los principios de la organizacion y la técnica, no han
estado necesariamente unidos en razon de que la ciudad
observa dinamicas propias que en ocasiones le llevan a

permear un urbanismo espontaneo y anarquico, otro utopico
u oficial.

Este desenvolvimiento del urbanismo citadino, conlleva a las
modificaciones de sus espacios o bien al crecimiento urbano
y, por ende a la permanente transformacion de los valores
del suelo que abarca.

La ciudad de México no escapa a esta dinamica evolutiva del
valor del espacio en el devenir del tiempo. Ante este dilema
la sustentante, a fin de conocerlo y penetrarlo postula en la
presente investigacion para deducir la evolucion de los
valores del suelo en Jardines del Pedregal; la siguiente

HIPOTESIS
“La Evolucion del valor del suelo en la colonia Jardines del
Pedregal, es derivado de los fenomenos sociales, econémicos

juridicos y politicos de la ciudad de México.

Pretendiendo alcanzar en el trabajo el siguiente

Arg. Karina Quintero Parada
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OBJETIVO GENERAL

Inducir con el analisis historico en el conocimiento de la
transformacion de los valores inmobiliarios en Jardines del
Pedregal, asi como llegar a los siguientes

OBJETIVOS PARTICULARES

e Conocer los acontecimientos sociales, economicos,
juridicos y politicos que en determinadas épocas
modificaron el valor.

e Establecer una idea de analisis para conocer la
transicion del valor apoyado en la variable tiempo

e Conformar un procedimiento sencillo de analisis
historico del valor.

e Entender los fendmenos sociales, economicos,
juridicos y politicos, como promotores del cambio del
valor.

e Asi mismo, se tendran las siguientes:

LIMITANTES DE LA INVESTIGACION

El estudio desde un punto de vista teorico-practico, tendra
como limite tematico las diversas disciplinas que nos
impartieron en la Especialidad dirigidas a la comprension de
los fendmenos investigados. Asi mismo, la comprobacion
hipotética sera llevada al sitio de estudio, que en este caso
sera Jardines del Pedregal, que resulta impactada en sus
procesos de valor, por la ciudad de México, ya que
fisicamente se ubica en esta urbe.

METODOLOGIA

Esta sera basicamente la derivada de las ciencias sociales,
dado que el valor es un acto basado en la ciencia econémica,
la que es formada por hechos sociales por la excelencia. Sin
embargo, se dara preferencia al analisis historico como
método sobresaliente.

Por lo anterior, se partira de una vision tedrica general de
los aspectos o conocimientos cruciales del valor, para ubicar
en sus datos totales y parciales al marco de estudio, la
ciudad de México y la zona del Pedregal, con un caso
practico.

Arg. Karina Quintero Parada
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II.1. METODOLOGIA HISTORICA APLICADA

{QUE ES EL METODO HISTORICO?

El método historico remonta sus origenes a los comienzos del
siglo XIX, como una reaccion a los excesos de las escuelas
clasicas tanto filosoficas como racionalistas de tipo practico,
legalista y exegético. Es todo un proceso organizado y que se
basa en la realidad de lo estudiado, para elaborar resultados
sobre hechos historicos. Este método debe lograr que hechos
del pasado sean representados fielmente; es volver a traer el
pasado pero como copia fiel al original, en palabras
sencillas.

En el método historico se hace uso de las observaciones para
intentar probar las afirmaciones hechas en otras
investigaciones anteriores.

A través del método historico se examina la teoria y su
comportamiento en sus distintas etapas y contextos.

Esta vinculado al conocimiento de las distintas etapas de los
objetos en su sucesion cronologica, para conocer la
evolucion y desarrollo del objeto o fenomeno de
investigacion se hace necesario revelar su historia, las etapas
principales de su desenvolvimiento y las conexiones

historicas fundamentales. Mediante el método historico se
analiza la trayectoria concreta de la teoria, su
condicionamiento a los diferentes periodos de la historia. Los
métodos logicos se basan en el estudio historico poniendo de
manifiesto la logica interna de desarrollo, de su teoria y
halla el conocimiento mas profundo de esta, de su esencia

Pasos del método historico:
1. ELECCION DEL TEMA

Un primer paso para comenzar la investigacion, es el de la
eleccion del tema, que es la seleccion y evaluacion de un
problema, que el que llevaremos a estudio cientifico.

2. HIPOTESIS

La Hipotesis es uno de los pasos que marcara nuestra
investigacion, y a través de ella podemos iniciar la
verificacion de los enunciados que en ésta estan descritos.
Después de emitir la Hipodtesis, pasamos a su verificacion
para comprobar su validez. La Hipotesis nos dira en qué
sentido tendremos que recopilar fuentes y de éstos obtener
los datos necesarios

Arg. Karina Quintero Parada
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3. RECOPILACION DE DATOS

En la investigacion histérica destaca nitidamente el hecho
que la recopilacion de datos debe ser un punto
preponderante para poder disponer de una cantidad de datos
significativa. Se puede distinguir a la investigacion historica
porque los datos con que se trabajan ya estan establecidos,
es decir, son datos que ya existen. Consiste en buscar los
hechos del pasado que permitiran en su momento reconstruir
el hecho.

4. SELECCION DE FUENTES

Es aqui donde el trabajo de la investigacion se hace extenso.
Se comienza con elegir las fuentes para recabar la
informacion, teniendo especial cuidado con elegirlas.

Son las fuentes de donde brota toda la informacion necesaria
para conocer la época que se estudia. Pueden ser de dos
tipos:

Vestigios: Son aquellos restos o huellas del pasado que han
llegado a la actualidad.

Testimonios: Son los restos destinados por sus creadores a
informar a las generaciones futuras.

Se trata de evaluar criticamente los restos hallados, ver su
autenticidad, si corresponde a su época, si no han sido
alterados o tergiversados con posterioridad. Sin embargo, el
problema mas dificil que se presenta a los historiadores en
esta etapa, es calibrar la credibilidad que pueden tener
algunas fuentes, especialmente los testimonios y las
cronicas, ya que en muchas ocasiones estos testimonios
reflejan la version y los intereses de las personas que
detentaban el poder en esos momentos.

5. LA CRITICA DE LAS FUENTES

El método historico o la metodologia de la historia es la
forma de método cientifico especifico de la historia como
ciencia social. Comprende las metodologias, técnicas y las
directrices mediante las que los historiadores usan fuentes
primarias y otras evidencias historicas en su investigacion y
luego escriben la historia; es decir, elaboran la
historiografia. La cuestion de la naturaleza del método
histérico, e incluso, de la propia posibilidad de su existencia
como método cientifico, se discute por la epistemologia
(teoria de la ciencia, filosofia de la ciencia, metodologia de
las ciencias sociales) y la filosofia de la historia; y en cierto
sentido por la historiologia (o teoria de la historia).

Arg. Karina Quintero Parada
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Las principales directrices de uso comun por los historiadores
en su labor son, en primer lugar la heuristica (localizacion y
recopilacion de las fuentes documentales, que son la materia
prima del trabajo del historiador); en segundo lugar la critica
de esas fuentes, distinguiendo dos formas de critica, que se
refieren al trabajo con las fuentes documentales: critica
externa y critica interna; y en Udltimo lugar la sintesis
historiografica.

6. LA SINTESIS HISTORIOGRAFICA

Consiste en reconstruir los sucesos del pasado sobre la base
de las fuentes (vestigios y testimonios) ya criticados, esta
tarea es dificil por razones objetivas, que son los problemas
que plantean las fuentes autenticidad, correspondencia con
la época etc.

A quienes plantean la pregunta “;para qué sirve la historia?”
La respuesta mas vigorosa y esclarecedora es sugerir que
traten de imaginar como seria la vida diaria en una sociedad
en la que nadie supiera historia. La imaginacion quedaria
paralizada porque es sélo mediante el conocimiento de su
historia que una sociedad puede conocerse asi misma. Asi
como un hombre sin memoria y sin el conocimiento de si
mismo es un hombre a la deriva, una sociedad sin memoria o

mas correctamente, sin recuerdos 6 sin conocimientos de si
misma, seria una sociedad a la deriva.

7. LA PUBLICACION

Paso ineludible para que la comunidad historiografica
comparta y someta a debate cientifico y se divulgue entre el
publico para que su conocimiento pueda servir a los fines de
la historia. También es importante en esta etapa, la
evaluacion del tipo de fuente que se maneja.

Arg. Karina Quintero Parada
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IT1. LOS PRINCIPIOS O LEYES
ECONOMICAS DEL VALOR

ara entender la importancia del concepto del valor
aplicada a esta tesis repasaremos lo siguiente:

La conducta econdémica consiste en una serie de elecciones
entre las alternativas posibles, lo que implica un juicio, una
valoracion, un primer concepto de valor; un criterio para
determinar qué alternativas se prefiere, suponiendo que el
sujeto economico elegira aquella que le proporcione mas
satisfaccion o, lo que es lo mismo, buscara la situacion
optima.

Es éste sentido, el valor es un fenomeno individual, subjetivo
que depende de la utilidad, y ésta de la necesidad que se
experimenta y de la cantidad de ese bien que se dispone. Y,
por lo tanto, la utilidad de un mismo bien para un cierto
individuo varia, con arreglo a las modificaciones de la
intensidad de la necesidad y de la cantidad disponible. De
aqui se ha deducido el principio de la utilidad decreciente
que la experiencia confirma.

Expuestas las causas que influyen en la apreciacion del valor,
conviene pasar rapida revista a las mas importantes teorias
sobre el valor que en determinados momentos han
predominado en la ciencia econémica.

13 "

Arg. Karina Quintero Parada
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TEORIAS DEL VALOR

La explicacidon racional de las razones que dan valor a las
cosas, es quizas uno de los mas antiguos problemas de
caracter economico.

Partiendo de los finales de la Edad Media hasta la época
actual, han estado en uso teorias de diferentes Escuelas,
cada una de las cuales ha desarrollado y predicado sus
propias teorias sobre valor.

Sin embargo es significativo que el pensamiento economico
ha ido evolucionando, desde la negacion del derecho a
obtener utilidades, hasta darle al valor su participacion como
factor de la produccion y por lo tanto como causa de valor,
éste pensamiento probablemente anterior a la era cristiana.

Los antiguos Griegos entendieron la diferencia entre “valor
de uso y valor de cambio”. Aristoteles predico sus ideas de
valor con base en el uso de las cosas, considerandosele como
uno de los precursores de los valores subjetivos, al afirmar
que “el valor de las cosas es creado y solo existe en la mente
del hombre.”

VALOR OBJETIVO Y SUBJETIVO

Por ello, para los pensadores de ese momento historico, los
valores subjetivos difieren de los objetivos en que éstos
ultimos se fijan con referencia a un objeto material y los
primeros que solo existen en la mente. En forma simple el
valor objetivo de una cosa es su costo de “creacion”, en
tanto que el subjetivo es el precio que la gente pagara sin
tomar en cuenta su costo.

Las dos teorias, la del valor objetivo y la del subjetivo, han
ejercido fuerte influencia en el desarrollo de la técnica
valuatoria, la primera al afirmar que el valor es inherente al
bien valuado en funcién a su costo de fabricacion, de hecho,
descansando en la teoria de los valuadores del “Método
fisico”, que utiliza el método de costo de reposicion menos
la depreciacion. La teoria sobre el valor subjetivo, al
afirmar que el valor esta en la mente del hombre y
dependiendo de lo que quiere dar para obtener su posesion,
ha descansado en la teoria del “rendimiento”, cuyo
procedimiento final es la “capitalizacion del ingreso”. ()

(2) Mariano Alcocer, Ponencia sobre” Consideraciones sobre costo y valor” Instituto
Mexicano de Valuacion, México, D.F.
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A los finales de la Edad Media, la tierra era considerada para
efectos de Valor como un “Don del cielo”, se calificaba como
una evidencia de la naturaleza y perteneciente a la Iglesia 6
al Estado. El sistema agricola en uso era algo similar a una
participacion de cosecha, excepto que el terrateniente era
la Iglesia o el Estado. Al final de ésta época se tuvo que
reconocer que algunas tierras eran mas productivas que
otras, marcando el principio de la “idea de la renta y el
principio de utilidades.

El pensamiento Mercantilista empez6 a decaer en las
primeras décadas del siglo XVIII. En Alemania se desarrollo el
Neocameralismo; en Inglaterra, el Mercantilismo Liberal.
Las corrientes liberales mas significativas de la segunda
mitad del siglo XVIII fueron la escuela Fisidcrata en Francia y
la escuela clasica en Inglaterra, con ella la economia
adquirio el status de ciencia.

La Fisiocracia, introdujo dos ideas nuevas opuestas al
sistema mercantilista:

La creencia que en la existencia de un orden natural
subyacente a las actividades econémicas, capaz de guiarse
por si misma

La primacia de la agricultura sobre el comercio y la
industria; sélo la tierra es fuente de riqueza.

El primero de esos dos principios seria el fundamento
principal de la ciencia Economica que se desarrollaria a
partir de entonces. La investigacion de las leyes naturales,
que sustentarian toda la organizacion econémica liberal sin
reglamentacion alguna del estado. Sin embargo, los
fisiocratas estuvieron mal inspirados en su concepcion de la
primacia agricola. El sistema capitalista industrial estaba por
surgir y la revolucion economica.

ESCUELA CLASICA

Comenzod con la publicacion en 1776 de la “Riqueza de las
Naciones”, obra con la que el escocés Adam Smith, se opuso
a las ideas mercantilistas, considerando que la riqueza y el
poder nacionales no debian limitarse a la acumulacion de
metales preciosos, al igual que algunos de sus predecesores,
sintieron la renta como una extorsion de los terrateniente;
acepto la teoria del COSTO-VALOR y adelanté la nueva idea
de que el costo en el uso del capital debia ser reconocido, en
éste punto vemos por primera vez reunidos: tierra, mano de
obra y capital.
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TEORIA DEL COSTO DE PRODUCCION

Es la que predomina en los clasicos de la Economia, y tiene
por tanto, los defectos desde su concepcion unilateral de los
fendmenos economicos. Su esencia puede encontrarse en la
siguiente definicion “Coste de produccion, dice, es el precio
necesario o valor de los objetos elaborados por el trabajo y
el capital, separando los beneficios nhormales”. (3)

Esta definicién, al explicar el costo de produccién, lo
identifica con el valor, pero debe notarse que ya identifica
el valor con un cierto concepto de precio, con lo que da
relieve al valor de cambio. La teoria de los clasicos es una
teoria que solo concibe los fendbmenos econdémicos en un
régimen de libre competencia en el que dichos fendmenos
son el producto de causas perfectamente determinadas.

TEORIA DEL TRABAJO

Considera al trabajo como determinante del valor de todos
los bienes producidos; lo que, de ser cierto, justificaria el
llamado derecho al producto integro del trabajo y la

(3 ) Arqg. Santiago Fernandez Pila, Arquitectura Legal y tasaciones inmobiliarias, Editora
Rueda, Madrid Espana 1993.

denuncia que hace Marx (siglo XIX) de la aprobacion indebida
de una plusvalia por parte del capitalista.

Esta teoria fue ampliamente desarrollada por Carlos Marx
aprovechando, como en otras materias, ideas contenidas en
la obra fundamental del economista inglés David Ricardo.
Segln Marx, solo el trabajo crea el valor, y por tanto la
medicion del valor debe basarse en la cantidad de trabajo
contenido en el objeto producido. Asi el valor vendria a ser
como trabajo cristalizado.

Prescindiendo que en Marx se encuentra la idea de trabajo
como trabajo manual casi exclusivamente, quedando
olvidado el trabajo intelectual y artistico, podriamos
reproducir aqui las objeciones hechas a la teoria del coste de
produccion, ya que el trabajo constituye un elemento de tal
coste. Un objeto requiere grandes esfuerzos, una suma
considerable de trabajo, para ser producido; pero si en los
ultimos momentos de su produccion se produce en el mismo
un defecto, una mancha, una rotura parcial, en aquel mismo
momento el objeto ha perdido una buena parte de su valor.

En algunos casos, puede ser posible, mediante un trabajo

suplementario, quitarle aquel defecto, hacer desaparecer
aquella mancha, con lo que el objeto se igualara en valor,
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con los demas objetos de la misma clase que no habian
sufrido el mentado accidente. Podremos asi encontrarnos
con cosas que tendran igual valor a pesar de que algunos de
ellos hayan debido ser objeto de una mayor cantidad de
trabajo. La teoria no puede explicar ésta anomalia.

TEORIA DEL GRADO DE UTILIDAD LIMITE

Es la teoria de la llamada escuela Austriaca de Economia
(siglo XIX). @ Al igual que la escuela clasica, considera las
relaciones de causa a efecto prescindiendo de la
interdependencia existente entre todos los fenomenos
economicos; pero asi como en la teoria del coste de
produccion se prescindia por completo del fenomeno de la
demanda, es a éste al que concede consideracion
preferentemente la teoria a que nos estamos refiriendo.

La ley de la utilidad decreciente actia no sélo en la
produccion, sino también en la demanda de los objetos o
bienes producidos. Las diversa cantidades que se pueden
considerar de un mismo bien, tiene para los hombres una
utilidad que va decreciendo a medida que el consumidor
satisface sus necesidades mas apremiante. Siendo los bienes
en cantidad limitada, el valor de un bien viene determinado

(4) José P. Rossetti, Introduccion a la Economia, Editora Atlas, México, D.F., 1979.

por la utilidad de la ultima porcién destinada a satisfacer la
necesidad menos importante subjetivamente.

Aunque esa escuela, concede preferente atencion al
fenomeno de la demanda, es posible introducir también la
consideracion de la utilidad final en el concepto de la oferta,
y en la realidad en ello se basa la politica de produccion y de
precios de los monopolios. Son a la vez la oferta y la
demanda las que determinan cuales sean las necesidades
finales que pueden llegar a satisfacer un individuo y, por lo
tanto, ambas influyen en la determinacion de valor.

Pero si no admitimos un estrecho determinismo econémico,
las influencias psicoldégicas que intervienen en las
actuaciones humanas complican singularmente el problema
de la apreciacion que hace el sujeto econdémico de los
distintos bienes y de las diversas porciones de un mismo
bien. No obstante, no puede negarsele a la teoria de la
utilidad final el mérito que representa su agudo analisis de
las motivaciones humanas y la explicacion que permite de
fenomenos que otras Escuelas dejaban forzosamente en la
oscuridad.
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TEORIA DEL USO CONSISTENTE

Una propiedad en transicion a otro uso, no podra ser
valorizada basandose en un uso para la tierra y otro para las
mejoras, esto seria inconsistente con el aspecto economico.

Las mejoras deben ser anadidas al valor del terreno. En el
caso de una propiedad cuyo suelo cambie de uso y ésta tenga
una vida remanente muy baja, siguiendo la teoria de valuar
la tierra como si estuviera vacante para su uso inmediato, las
mejoras no tienen valor, de hecho, demeritarian en valor del
terreno por el costo de demolicion.

LEY DEL EQUILIBRIO

La ley del equilibrio en valuacion, senala que el valor es
creado y sostenido en proporcion al equilibrio obtenido en la
cantidad y la localizacion de los de los bienes raices. Cuan
existe una armonia en la oferta y la demanda

El principio de equilibrio se aplica en el proceso de la
estimacion del mayor y mejor uso, en la practica de la
valuacion, asi la correcta proporcion de los factores en
produccion es esencial si se pretende obtener el maximo
rendimiento en rentas y el maximo valor de la tierra.

Porque la tierra reclama su lugar sobre el ingreso bruto
obtenido por la correcta proporcion de los cuatro factores de
la produccion, la tierra es residual, la técnica dual de la
tierra utiliza el factor de equilibrio.

Esta técnica se aplica cuando el valor de la tierra no puede
ser estimada certeramente por el enfoque de valor de
mercado, es utilizada descontando al valor del negocio todos
los costos de implementacién, dejando como variable
dependiente a la tierra. En un sentido amplio, la demanda
de los bienes podria definirse como el deseo que los sujetos
tienen de poseer tales bienes, la demanda se considera como
expresion del deseo de adquirir bienes por parte de los
sujetos a determinados precios o para determinados niveles
de renta. Se relaciona el deseo de consumir con la
posibilidad o capacidad economica para tal consumo, esto
es, con la renta de los sujetos y con los precios de los bienes.
Los dos elementos constitutivos de la demanda son el deseo
y la capacidad de pago.

El deseo es fundamental porque cuando éste no existe, el
individuo no comprara a ningun precio, ya se trate de un
consumidor que solicita el bien para satisfacer necesidades
de consumo, o de un empresario que lo demanda para
incorporarlo a su proceso productivo. También en
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fundamental la capacidad de pago porque sin ella la
demanda no se hace efectiva, los deseos no influyen en la
demanda a menos que estén respaldados por la capacidad y
voluntad de pagar el precio.

Es un hecho observado que un individuo compra mayor
cantidad de un bien cuando el precio es bajo que cuando es
alto. Si pudiera saberse las cantidades que estarian
dispuestos a adquirir a diferentes precios podria establecerse
una lista o tabla de demanda.

Por supuesto, la cantidad que el individuo esta dispuesto a
adquirir no depende solamente del precio; depende de otros
muchos factores, tales como sus gustos, sus ingresos, los
precios de otros bienes sustitutivos o complementarios, etc.
Pero suponiendo que esos factores no se modifican,
establecemos una relacion exclusiva entre cantidad y precio
de dicho bien.

LA DEMANDA

Puede considerarse bajo dos aspectos: el individual y el
colectivo. La demanda como funcion individual o subjetiva
expresa, pues, la cantidad que un determinado sujeto esta
dispuesto a adquirir de un cierto bien en funcién del precio

del bien. El concepto de demanda colectiva es, por el
contrario, un concepto econdémico- estadistico y que tiene un
significado medio, no hace referencia a determinados
sujetos, sino al mercado como magnitud estadistica.

La demanda colectiva sera, sin duda, el resultado de las
demandas individuales, pero desde el punto de Vvista
economico general se prescinde de los fundamentos o
fuerzas que determinan tal fenomeno, para limitarse a
considerar las cantidades de bien que una determinada
colectividad, considerada en su conjunto, esta dispuesta a
consumir a determinados precios.

Si fuera adecuadamente sondeado el mercado o se tuviera
experiencia estadistica de un mismo mercado en distintos
momentos o de distintos mercados del mismo producto, en
un momento dado, pero preferido a distintos espacios, seria
posible relacionar la cantidad que en el mercado seria objeto
de transaccion a distintos posibles precios.

Pero la demanda de un articulo no depende sélo del precio
de dicho articulo, sino también de los precios que en el
mercado tienen otros articulos que pueden sustituir a aquel
o que complementan su utilizacion en un proceso de
produccion o de consumo. Utilizando el simbolismo
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matematico, diriamos que la demanda de un articulo es
funcion del precio de dicho articulo y también del precio de
otros articulos que guardan relaciones de
complementariedad o sustitucion con el considerado.

Intuitivamente se comprende que a medida que la renta de
los sujetos es mayor, también es mayor su capacidad de
compra y, por consiguiente la demanda de bienes que ellos
provoca, y esto es cierto, tanto para un sujeto considerado
aisladamente, como para una colectividad. Asi, los paises de
elevada renta nacional tienen, también un elevado indice de
consumo, mientras que en los paises en vias de desarrollo o
subdesarrollo el consumo es mas reducido.

Pero los efectos de la renta del consumidor sobre la
demanda, no son solamente cuantitativos, sino cualitativos.
La experiencia demuestra que los poseedores de rentas
superiores no consumen los mismos bienes que los que
adquieren las clases econdmicamente débiles, o dicho en
otros términos, que la estructura varia en funcién de la
renta.

Asi, por ejemplo, un consumidor con una renta escasa
demandara fundamentalmente bienes de primera necesidad
baratos, mientras que un consumidor de mayor renta

orientara su gusto hacia articulos de consumo mas caros v,
satisfecha la primera necesidad, orientara su consumo a
bienes de mero recreo o capricho.

LA OFERTA

El estudio de la oferta, al igual que se hizo en el estudio de
la demanda, puede abordarse desde el punto de vista
individual o general. Desde el punto de vista individual,
puede definirse la oferta de un bien o de un servicio, como
la cantidad del mismo que en un determinado precio y en un
cierto momento y espacio, esta dispuesto a vender quien lo
posee.

Desde el punto de vista colectivo o general, la oferta se
considera como la cantidad de bienes o servicios que a un
cierto precio y en un determinado tiempo y lugar, resultaria
colocada en el mercado. Al igual que en la demanda, la
oferta aparece condicionada por los precios que se den en el
mercado para los productos, variando normalmente en el
mismo sentido ambas magnitudes, es decir, a medida que
aumentan los precios, subira la oferta de bienes y a la
inversa.
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No obstante, ésta caracterizada por ser un fendmeno
temporal y espacial, la oferta de los productos puede no ser
la misma aun para idénticos precios en las distintas
estaciones del ano o en los distintos lugares o espacios
geograficos. La oferta asimismo, esta influida en el orden
real por las expectativas empresariales.

El punto en que se encuentran las dos curvas de la oferta y la
demanda o sea en que coinciden aproximadamente las
aspiraciones de los productores y consumidores, determina
el precio que rige en el mercado, por supuesto, en un
determinado tiempo y lugar. Este punto determina en las
ordenadas el precio y en las abscisas la cantidad que se
vende y se compra.

Este equilibrio no es automatico y lo que ocurre es que se
efectian transacciones a distinto precios que oscilan
alrededor del equilibrio y cuya causa radica normalmente,
en la falta de suficiente informacion. Cuanto mas general
sea la informacion, mas se aproximara un mercado real al
esquema tedrico expuesto, ejemplo que se da en los
mercados inmobiliarios y en algunas bolsas mundiales de
determinadas mercancias.

Este mercado, desde un punto de vista estrictamente
economico, se define como el conjunto ideal de actos de
compra y venta de unos bienes determinados, en tiempo y
espacio determinado, significa la contraposicion de la oferta
y de la demanda y por ello es el érgano de formacién de los
precios. Observamos historicamente que, desde el hombre
primitivo hasta nuestros tiempos, lo objetos con que el
hombre ha satisfecho sus necesidades han tenido un valor,
por lo que estan basados en principios econdmicos.

TEORIA DE LA PRODUCTIVIDAD DE LA OFERTA

Es definida como el ingreso neto remanente después de que
se hayan pagado los costos de mano de obra, direccion y
capital. El grado de valor de una propiedad esta gobernado
por el equilibrio 6 la proporcidn de los cuatro factores de la
produccién, que son:

Tierra, Capital (La inversion en construcciones 6 equipo),
Mano de obra (salario) y Coordinacion (administracion o
manejo empresarial.

De tal manera que el valor maximo, es logrado cuando los
factores de produccion estan en equilibrio proporcionado.
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LEY DE INGRESOS CRECIENTES Y DECRECIENTES

La Ley afirma, que entre mayor sea la cantidad de los
factores de produccion, se producira mayor ingreso neto,
hasta cierto limite (ley de ingresos). En ese limite, el valor
maximo se habra establecido (limite de los ingresos
crecientes), cualquier gasto adicional no podra producir un
ingreso en proporcion con ese gasto adicional (ley de
ingresos decrecientes).

LEY DE CONTRIBUCION

La ley de contribucion es en realidad la ley de ingresos
crecientes y decrecientes aplicada a una fraccion 6
fracciones de una propiedad raiz. De acuerdo a la ley de
contribucion, el valor de un objeto es medido por la utilidad
que produce. Negocio en éste caso significa la combinacion
de todos los elementos en produccion como tierra, edificios
y todas las demas mejoras.

LEY DE COMPETENCIA

La ley de competencia se deriva del hecho de que la
ganancia 6 provecho, tiende a provocar la competencia y el
provecho excesivo tiende a crear una competencia ruinosa.

El provecho se define como aquella porcion del ingreso neto
producido por los bienes raices que sobrepasa y supera, a los
costos de mano de obra, coordinacién, capital y tierra. Para
evitar confusiones debe entenderse que el provecho segin
aplica a los bienes raices, no es el mismo que el provecho
obtenido por el manejo de un negocio. El provecho normal
de un negocio, es el incentivo monetario, la recompensa por
la inversidn de capital y tierra.

La competencia es uno de los factores mas normales y
facilmente reconocibles que se encuentran en todos los
niveles de la actividad econdmica. La competencia razonable
estimula una contribucion creativa, pero siendo excesiva
puede destruir aquello que pretende crear.

LEY DE CONFORMIDAD

La ley de conformidad afirma que el valor maximo se realiza
cuando un grado razonable de homogeneidad sociologica y
economica esta presente. Asi, la conformidad del uso, es
generalmente, un conjunto muy deseable de propiedad raiz,
puesto que crea y/o mantiene valor, y es el valor maximo el
que produce al propietario un ingreso maximo. La
conformidad es uno de los muchos factores considerados en
la seleccion de la ubicacion de un local comercial.
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LEY DE ANTICIPACION

La ley de anticipacion afirma que el valor es creado por lo
beneficios anticipados que se derivan en el futuro; no es el
pasado, sino el futuro, lo importante en la estimacion del
valor. El resultado primario de experiencias anteriores se
fundamenta en la habilidad para sefalar las posibles futuras
tendencias y condiciones de investigacion, con lo que se
comprueba la hipotesis de éste estudio.

Los productos inmobiliarios estan sujetos a las leyes de
“oferta y demanda”, pero los mismos no forman parte de un
mercado perfecto, porque se sujetan a varias leyes y
reglamentos de distintas entidades de la administracion
publica, lo que afecta los valores de los mismos, asi como su
interrelacion con el mercado. Las teorias del valor indican no
solo que el precio es el resultado de la demanda de un
producto, sino que éste tiene dos fines; el de “uso y el de
cambio”.

Adicionalmente la teoria subjetiva establece que el precio
no es el resultado de sus costos o esfuerzo para producirlo,
sino de las preferencias subjetivas del consumidor, debido a
la moda, el arte, caprichos, comportamientos de compra,
etc.

La vivienda alta para usuarios de altos ingresos es en su
mayoria sujeta a la teoria del valor subjetivo, dado que su
precio no tiene nada que ver con los costos de la tierra y de
construccion. De hecho éste mercado se mueve por la moda,
la firma del arquitecto proyectista, la ubicacion deseada y
otros factores, todos de indole subjetiva.
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IV. CONCEPCION DEL VALOR Y
EL AVALUO

l valor de un bien no es otra cosa que la expresion
cuantitativa de sus cualidades funcionales, aunque en
la mayor parte de los casos es el resultado de una
situacion dada de mercado.

Se ha definido, en general, el valor de un bien por su poder
de exigir otros bienes a cambio, pero frente a éste valor de
intercambio surge el valor de utilidad, en funcion de la
posible utilizacion de un bien o de su posible rentabilidad y
lo que si puede establecerse es la existencia de distintas
clases de valor; funcion de las distintas finalidades
perseguidas, valores que ciertamente difieren unos de los
otros, incluso en su precio como expresion y medida del
valor.

FACTORES QUE CREAN EL VALOR DE LOS BIENES

En parrafos anteriores se mencion6 que en la bisqueda del
valor de un bien, es necesario identificar las fuerzas o
factores que lo crean y/o lo modifican.

e UTILIDAD. Es la capacidad de una mercancia para

satisfacer una necesidad o un deseo. La medida del
valor no depende necesariamente de la utilidad.
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e ESCASEZ. Es la oferta limitada de una mercancia.
Algo puede ser (til pero no escaso.

e DEMANDA. Esta dada por los productos o servicios que
los consumidores estan dispuestos a adquirir.  Algo
puede ser (til y escaso, pero nadie lo quiere.

e PODER ADQUISITIVO. Es la capacidad del adquirente
para comprar una mercancia. Algo puede ser (til,
escaso y demandado, pero no hay dinero para
adquirirlo.

Podemos anadir, que la valoracion no es constante, sino que
varia en el tiempo y que constituye el resultado de un
estudio que se apoya en consideraciones economicas y en
otras de caracter técnico y juridico. Los agentes
inmobiliarios y por supuesto los profesionales de la
valuacion, conocen perfectamente de las fluctuaciones de
los valores, por razones extrinsecas del propio bien, que se
manifiestan no solamente en los inmuebles sino en el propio
suelo que sufre los efectos circunstanciales de la
transformacion de la ciudad, del planeamiento urbanistico y
los propios del desarrollo de la comunidad. Todo proceso de
valoracion es complicado por la relatividad que el mismo
entrana y, frente a un valor que podriamos considerar como
cierto, el de costo, aun sin olvidar que la certeza de dicho
valor tiene una vigencia temporal muy limitada, la

incertidumbre se acentua cuando se trata de formular una
teoria para fijar el valor de un inmueble considerado como
conjunto ordenado y funcional capaz de generar un
rendimiento.

Toda la escuela clasica de la economia ha venido
considerando dos ingredientes fundamentales en la
elaboracion del concepto de valor: la utilidad y la rareza 6
escasez de los bienes. La utilidad condicionando la demanda
por la apreciacion que de los bienes hacen los sujetos en
orden a la aplicacién de los mismos a la cobertura de sus
necesidades; la rareza 6 escasez influyendo, por el contrario,
en la oferta.

En relacion con los conceptos de utilidad y rareza, es
conocida la distincion de Adam Smith entre el valor en uso y
el valor en cambio. El primero depende de la utilidad del
bien y el segundo de su escasez. El mencionado economista,
destacaba la manifiesta oposicion entre ambos, ya que
mientras los bienes que como el agua gozan de un gran valor
en uso por lo muy Utiles que son, carecen casi de valor en
cambio, y aquellos que tienen un elevado valor en cambio,
debido a su rareza 0 escasez, como por ejemplo los
diamantes, son escasamente Utiles y, por tanto, tienen
pequeno valor en uso.

Arg. Karina Quintero Parada

Especialidad en Valuacién Inmobiliaria



Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

Por otra parte, se hace preciso senalar la relatividad de toda
valoracion ya que, a través de una interpretacion personal se
proyecta la apreciacion de los bienes aunque frente a éstas
connotaciones subjetivas aparecen notas indudablemente
objetivas que conducen a la creacion de una magnitud cierta
como medida del valor, que por su caracter medio general,
puede considerarse como auténticamente representativa de
aquel; el precio, que en una economia competitiva de
mercado se forma como resultado de la oferta y de la
demanda.

VALOR

En términos econdmicos es la cuantificacion y cualificacion
que el hombre hace en cada acto de su vida. El principio
del valor se da basicamente por el caracter econémico.

Cuando se habla de un mercado como el inmobiliario, el
valor se convierte en el aprecio que tiene sobre algun
intercambio que te lleva a satisfacer una necesidad de
alcanzar un deseo.

Las actividades de intercambio que realizaban los primeros
pobladores de la Tierra, detonaban la necesidad de
reconocer que los bienes o servicios asociados a los
beneficios que recibira quien los adquiere. En términos de

valuacion, es la relacion de un objeto deseado y un
comprador en potencia, de forma mas sencilla: un bien tiene
valor cuando un propietario esta dispuesto a venderlo y
existe un comprador que esta dispuesto a comprarlo.

PRECIO

Comunmente el significado de precio esta asociado a una
operacion de compra venta y representa la cantidad en que
un comerciante o vendedor oferta un producto o servicio. Si
un comprador esta dispuesto a pagar esa cantidad, el precio
tiende a constituirse en valor. El precio lo establece el
vendedor o propietario, el valor lo establece el mercado. El
precio es la suma del costo directo mas el costo indirecto,
mas la utilidad e impuestos.

COSTO

Su significado esta asociado a la suma de dinero necesaria
para reproducir un bien. Su diferencia con respecto al
precio, esta en que el costo no incluye la utilidad ni los
impuestos derivados de la venta.

Arg. Karina Quintero Parada
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METODO HISTORICO

Es todo un proceso organizado y que se basa en la realidad
de lo estudiado, para elaborar resultados sobre hechos
historicos. Este método debe lograr que hechos del pasado
sean representados fielmente; es volver a traer el pasado
pero como copia fiel al original, en palabras sencillas. En el
método historico se hace uso de las observaciones para
intentar probar las afirmaciones hechas en otras
investigaciones anteriores. A través de éste se examina la
teoria y su comportamiento en sus distintas etapas vy
contextos.

VALOR HISTORICO

Es el conocimiento de la evolucidon que en tiempo y espacio
tiene los fendbmenos de caracter economico, una transaccion
valuadora es en todo momento un fenédmeno econémico. En
la valuacion debe observarse la diferencia entre el concepto
de costo y precio, para evitar la inadecuada interpretacion.

VALUACION

Es el procedimiento técnico y metodolégico que mediante la
investigacion fisica, economica, normativa y social, permite

conocer las variables cuantitativas y cualitativas que inciden
en el valor de los bienes, dichas variables son resultado de
una investigacion fisica, econdémica, normativa y social; a
este procedimiento se le llama valuacion.

AVALUO

Es una declaracion, generalmente escrita, preparada
independiente e imparcialmente por un valuador calificado,
en la que se expresa una opinion del valor de una propiedad,
justificado por el analisis previo de los datos investigados,
adecuadamente descrita y a una fecha dada. A pesar de ser
un dictamen los elementos que la forman deben dar
certidumbre de un documento con calidad probatoria. Su
elaboracion requiere capacitacion continua, experiencia,
sensibilidad y ética profesional.

Diferentes actores sociales intervienen en el mercado de
suelo urbano; propietarios del suelo, agentes inmobiliarios y
financieros, constructores, ciudadanos, empresas y poderes
publicos operan en el proceso de construccion de la ciudad
guiados por distintos intereses.

Arg. Karina Quintero Parada

Especialidad en Valuacién Inmobiliaria



Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

CONCEPTOS DE VALOR USADOS EN VALUACION

valor de cambio y valor en uso,

valor comercial,

valor de reposicion nuevo,

valor neto de reposicion, ( o valor depreciado )
valor de rescate,

valor de liquidacion,

valor de oportunidad.

Los actores economicos actlan motivados por la bisqueda de
una ganancia y operan de dos maneras: desarrollando
actividades economicas que tienen a la ciudad como soporte
material, o bien, como productores de los soportes
materiales, entre los que se destacan los duenos de la tierra,
los promotores inmobiliarios y la industria de la
construccion.

Frente a los actores sociales que actGan movidos
fundamentalmente por el valor de cambio del suelo, se
encuentra la poblacion que, como usuaria de la ciudad,
persigue satisfacer sus necesidades y demanda suelo por su
valor de uso. Su intervencion en el mercado esta marcada
por su capacidad de pago e influencias, y pueden representar
un importante agente de presion en defensa de sus

intereses, exigiendo u oponiéndose a ciertas acciones
urbanas.

Se distinguen dos grandes grupos: el sector que accede al
mercado y “consume la ciudad en cuanto conjunto de
mercancias”, y el sector que se encuentra excluido del
mercado y “consume la ciudad que no se produce de modo
mercantil”

Por ultimo, no por ello menos importante, los poderes
publicos intervienen directa e indirectamente en el mercado
de suelo de diversas maneras, mediante la regulacion del uso
y ocupacion del suelo, la creacion de infraestructura vy
equipamiento, la ejecucion de programas de vivienda social
y de renovacion urbana, la gestion de inversiones, y la
implementacion de una politica impositiva, entre otras.

El Estado no sélo actla como agente regulador, sino también
como oferente de tierras publicas y demandante de suelo.
Ciertamente las acciones gubernamentales inciden en el
valor de wuso del suelo y contribuyen a modificar
(incrementar) su valor de cambio.

Arg. Karina Quintero Parada
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FACTORES QUE CREAN EL VALOR DE LOS BIENES
INMUEBLES

El valor de un objeto no esta relacionado solamente a su
utilidad, al mismo tiempo para diferentes personas, la
escasez y demanda debera estar presente para que el valor
exista, ademas del poder de compra o poder adquisitivo que
tenga una persona para participar en el mercado para
satisfacer su deseo.

FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR DE LOS BIENES
INMUEBLES

La interaccion de los ideales y estandares, los ajustes y
cambios economicos, las leyes politicas y gubernamentales,
las caracteristicas fisicas del inmueble y las fuerzas fisicas 0
naturales, son en esencia la causa y efecto que influencia el
valor de un bien raiz o inmueble.

Fisicos

Son los inherentes a la propiedad. Se dividen en dos grupos:

De los inmuebles urbanos o suburbanos

Arg. Karina Quintero Parada

Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

Ubicacion

Forma y dimensiones del terreno
Superficie

Topografia o configuraciones
Subsuelo

Uso o destino actual

Proyecto de las edificaciones
Calidad de los materiales empleados
Edad de las construcciones y vida remanente
Servicios publicos

Productividad

De los predios rusticos

Forma y dimensiones del terreno
Superficie

Topografia o configuraciones
Clasificacion del suelo

Uso o destino actual

Vias de comunicacion

Clima y precipitacion pluvial
Productividad

Otros

Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Para ambos grupos es importante considerar los factores
fisicos naturales como las calamidades naturales de cada
region: sismos, inundaciones, erupciones volcanicas,
deslizamientos de tierra, etc.

ECONOMICOS

Se relacionan con el estado general de las economias
internacionales, regionales y locales. Las variables de la
demanda que afectan los valores de la tierra incluyen:

e Recursos naturales; calidad, cantidad, localizacién y
grado de uso.

e Tendencias comerciales e industriales.

Fuentes de trabajo. Tendencias de empleo y niveles

salariales.

Recursos monetarios. Liquidez y crédito.

Modificacion de la tasa de interés.

Niveles de precios y cargas de impuestos.

Paridad cambiaria.

Factores que infieren en forma directa o indirecta

sobre el poder de compra.

Arg. Karina Quintero Parada

SOCIALES

Ayudan a explicar los patrones de uso de la tierra como asi
también la demanda y el precio. Los sociologos sostienen que
la gente tiene ciertos deseos basicos de pertenencia a un
territorio y de gozar de compania. Estos deseos se
manifiestan en los agrupamientos de personas cerca de los
centros urbanos y en las variaciones en el uso de la tierra.

Crecimiento o decrecimiento de la poblacion

Cambios en la densidad de poblacion

Cambios en la composicion numérica de las familias
Distribucion geografica del nivel social

Actitudes a los cambios arquitectonicos de disefo y
utilidad

Vecindades o entornos

e Clasificacion de la zona

e Otros factores que deriven del deseo e instinto de la
sociedad.
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POLITICOS (LEGALES Y GUBERNAMENTALES)

Las politicas con respecto al orden legal, el gobierno y las
relaciones con el sistema politico pueden incrementar o
disminuir la demanda de la tierra.

Los gobiernos nacionales, estatales y locales, a menudo
proveen incentivos o desincentivos especificos para el
desarrollo de la tierra a través de mecanismos de grabacion
impositiva, zonificacion, controles de uso de la tierra y de
renta. La calidad de los servicios urbanos afectan la
demanda.

e Urbanisticos. Planes de Desarrollo Urbano. Uso de
suelo.

Forma de propiedad

Politica habitacional

Politica impositiva. Impuestos

Leyes sobre uso de productividad de los inmuebles.
Control de rentas

Control y destino de créditos

Préstamos hipotecarios del gobierno

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

La actividad de la Valuacion Inmobiliaria, esta vinculada
estrechamente con la historia donde se observa que el valor
varia por aspectos sociales, economicos y politicos, con los
acontecimientos economicos globales y particulares del pais,
con la ciudad, y la colonia donde se ubica el inmueble que se
vallia, con la ayuda de esta ciencia, podemos respondernos
el porqué del valor de la tierra en una colonia, el porqué del
incremento o decremento del valor del suelo y sus cambios
de uso, su trascendencia arquitectonica y el tipo de personas
que la habita.

A lo largo de esta tesis se aplicaran estos factores de valor a
nuestro objeto estudio que es el suelo de Jardines del
Pedregal, con la finalidad de identificar la influencia que han
tenido en el valor del suelo en diferentes épocas.

Arg. Karina Quintero Parada
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Y OMAMN YIS

V. G ENERALIDADES DE LA
CIUDAD DE MEXICO

iversas formas de organizacion econdémica y social que

se materializan en técnicas de construccion vy

ordenacion 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. No todas las ciudades han
crecido al mismo ritmo, esto obedece a diversos factores,
que han provocado que algunas en especial concentren su
poblacion, recursos y actividades rebasando sus limites,
dimension, capacidad y administracion.

Asi en muchos casos, la desmesura ha roto el débil
equilibrio, enfrentando a los pobladores de las grandes
ciudades con situaciones mas de subsistencia que de
convivencia. Las ciudades experimentan un cambio radical
ocasionado por los fendmenos asociados al alarmante
crecimiento demografico y la urbanizacion expansiva hacia
las areas verdes y de proteccion ecoldgica. En México, se
tiene el antecedente de la primera poblacion existente, se
remonta a la fundacién de la Gran Tenochtitlan en 1325,
localizada en lo que hoy es el Centro Histoérico. En esa época
la ciudad se dividia en cuatro grandes barrios,
correspondientes a los cuatro puntos cardinales, ademas del
barrio de Tlatelolco, ubicado al norte y que era una ciudad
gemela de Tenochtitlan.

32 *
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El islote de Tenochtitlan 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, se convierte en un punto
concentrador de actividades, equipamiento e
infraestructura.

Después de la conquista, la ciudad fue trazada sobre las
ruinas de Meéxico-Tenochtitlan por los espanoles; 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). Al finalizar el siglo XVI la ciudad apenas
ocupaba la superficie de los que actualmente conocemos
como el “Primer Cuadro”. A los siglos XVII y XVII
corresponde la mayoria de los palacios, casonas y templos.
Durante el siglo XVII el Virrey Antonio Maria Bucareli abrio
una avenida que después llevara su nombre; con el segundo
conde Rivillagigedo, la ciudad cambié notablemente, ya que
se instalé el alumbrado publico, se empedraron las calles y
se impuso a los vecinos la obligacion de barrerlas; se creé el

cuerpo de policia, se incrementé el niUmero de escuelas y se
levanté el primer censo de poblacion.

A principios del siglo XIX la ciudad ya habia crecido algunas
cuadras, principalmente al poniente, a lo largo de la actual
Avenida Juarez y San Cosme. Las Leyes de Reforma y el
gobierno del Presidente Juarez en 1861, propicid una
transformacion 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 y lo que se convirtieron en
manzanas, que fueron fraccionadas y vendidas para que se
construyeran casas Y edificios particulares.

Durante el porfiriato en 1870 ocurrio el auge para la creacion
de nuevas colonias de tipo residencial destinadas para las
familias acomodadas (Juarez, Roma, Condesa,) y de tipo
medio popular destinadas para la clase obrera, (Morelos,
Obrera, Doctores, Esperanza).

Arg. Karina Quintero Parada
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Al sur de la ciudad el crecimiento urbano tuvo otro tipo de
suerte, se modificod sustancialmente esta estructura social ya
que de estar conformada principalmente de haciendas y
casas de campo de la poblacién de altos ingresos, paso a una
estructura basada en un aumento considerable de viviendas
particulares de todos los niveles socio-econdmicos, en una
diversificacion de los comercios, de los servicios y en el
desarrollo de una incipiente industria, influyendo en la
formacion de colonias y fraccionamientos, para la década de
los 80's se inicia una urbanizacion formal por parte del
sector publico, y se crean las colonias 2 de octubre, Bosques
del Pedregal, Vistas del Pedregal, Chimilli y Belvedere, entre
otras, sin dejar de mencionar que el avance de los
asentamientos irregulares

En el caso de México, la urbanidad casi absoluta de su
arquitectura durante la etapa de entreguerras deberia
sorprende a México en 1945 era un pais esencialmente rural,
circunstancia que vivia el 65% de la poblacion; no se
pretende aqui emitir ningln juicio de valor, sino establecer
que lo rural y su relacion con el paisaje era un componente
psiquico de muchos de los nuevos capitalinos, que al fin y al
cabo procedian de la inmigracion reciente, considerando
esta presencia de lo rural en la nueva inmigracion.

Caso que también sera el de muchos otros arquitectos del
Pedregal, como Barragan, Artigas y Attolini, educados hasta
la adolescencia en familias y situaciones estrictamente
rurales, e incluso en mayor medida el de los numerosos los
clientes del fraccionamiento, que conservaran de sus etapas
formativas el sueno de la casa de campo en la ciudad.

En su rechazo de lo urbano, este suefo contribuira con sus
densidades reducidas a la explosiva expansion territorial de
la Ciudad de México y acabara marcando las carreras de
muchos de los arquitectos del Pedregal.

A través del sustrato cultural profundo de lo rural, la
arquitectura del Pedregal conservara su idiosincrasia
mexicana, pues a pesar de creer, que el dilema de la
influencia foranea marca la posguerra tanto ideolégica como
socialmente, no hay ninguna duda de que el entorno nacional
sera todavia la base sobre la que trabaje esta influencia, y
constituira todavia la materia fundamental de su
arquitectura.

Arg. Karina Quintero Parada
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DELEGACION ALVARO OBREGON nteriormente llamada Delegacién San Angel, tomo su
nombre actual el 9 de enero de 1932, actualmente
constituida por 298 colonias, fraccionamientos vy

barrios, localizada al poniente del Distrito Federal
colindando al norte con la delegacion Miguel Hidalgo; al
oriente con las delegaciones Benito Juarez y Coyoacan; al sur
con las delegaciones Magdalena Contreras y Tlalpan y el
Municipio de Jalatlaco, Estado de México; al poniente con la
delegacion Cuajimalpa.

Ocupa una superficie de 7,720 Ha., que representa el 6.28%
del area total del Distrito Federal y el quinto lugar entre las
delegaciones de mayor tamano, de las cuales se localizan
5,052 Ha. de suelo urbano y 2,668 de suelo de conservacion,
que representan el 66.1% y el 33.8%, respectivamente.

A través de su historia la Delegacién Alvaro Obregén ha
sufrido considerables modificaciones en su jurisdiccion
territorial. Por su ubicacidon geografica comprende parte del
antiguo territorio de las municipalidades de San Angel,
Mixcoac, Tacubaya y Santa Fe.

Arg. Karina Quintero Parada
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Sus barrios, pueblos, haciendas, ranchos y villas que lo
constituyeron, han sido absorbidos por la actual area urbana
a través de la conurbacion de sus antiguos pueblos entre
ellos por las vialidades mas antiguas y el sistema de
transporte; que unié hacia el sur Tacubaya, San Pedro de los
Pinos-Mixcoac-San Angel-Ciudad Universitaria, a través de la
ahora Av. Revolucion.

En la zona oriente la comunicacion de los centros San Angel-
Coyoacan, se dio sobre la calle de Arenal-Francisco Sosa, las
cuales contribuyeron a la extension del area urbana sobre su
territorio, ocupando areas de cultivo del Antiguo Lago y
lomerios de antigua extraccion minera ricos en arena, grava
y tepetate. En la cuarta década de este siglo, la apertura de
la avenida de los Insurgentes propicio el fraccionamiento de
terrenos y la construccion de residencias. En la zona sureste
predomina el uso residencial, como son las colonias
Guadalupe Inn, San José Insurgentes, San Angel Inn, La
Florida, Chimalistac y Pedregal de San Angel, donde se
localizan las principales vialidades y los centros comerciales.

Entre las principales vias de comunicacién figuran el Anillo
Periférico, las avenidas Insurgentes y Revolucién, la Calzada
de las Aguilas y las calles que conducen a Coyoacan, San
Jerénimo, Magdalena Contreras y el Desierto de los Leones.

La delegacion cuenta con centros de barrio, que en total
suman 36.17 ha. y se encuentran ubicados en las colonias:
Victoria 1a. Seccion, Bonanza, La Mexicana, Ampliacion La
Cebada, Corpus Christi, Tlayacapa, Tlacuitlapa, Presidentes,
Torres de Mixcoac, Ampliacion Las Aguilas, El Tanque y
Jardines del Pedregal, y que en este caso su ubicacion
responde al diseno original del fraccionamiento.

La colonia Jardines del Pedregal, junto con la Guadalupe Inn,
Florida y Pedregal de San Angel tiene usos eminentemente
habitacional unifamiliar de ingreso alto; por lo que enfrentan
presentan fuertes presiones para el cambio de uso de suelo a
comercios y servicios, y para el incremento a la densidad y al
numero de niveles. Cuentan con diversos grados de valor en
imagen urbana, medio ambiente y construcciones
representativas de épocas de la ciudad.

CLIMA

La mayor parte presenta un clima templado sub-himedo,
variaciones notables debido a bruscos cambios en la altitud
que presenta en su territorio. La temperatura mas baja se
presenta en la parte sur de la demarcacion siendo de 8.1° C
en invierno, y llegando hasta nevar en los afios mas frios.
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La temperatura maxima se presenta en la parte baja al
nororiente, y alcanza hasta los 17.1° C durante los meses de
abril a junio.

La precipitacion pluvial anual maxima corresponde a los
meses de junio a septiembre, mientras que la minima se
presenta en los meses de noviembre a febrero. La
precipitacion promedio anual es de 1,000 a 1,200 mm,
aunque en la zona sur las precipitaciones pueden llegar a los
1,400 mm. La presencia de fuertes lluvias, particularmente
en junio y julio, es un factor de riesgo, particularmente para
los asentamientos ubicados en barrancas. Por otro lado, las
altas precipitaciones pluviales que recibe la zona de la
sierra, la extensa masa vegetal consolidada, el sistema de
barrancas y canadas y las elevaciones topograficas,
convierten a la en zona generadora de oxigeno y significativa
en la recarga de los acuiferos.

EDAFOLOGIA
Predominan cuatro tipos de suelo:
1) Pheozem haplico y lavico: Cubren aproximadamente el

53.8% del territorio delegacional, puede ser apto para el
Desarrollo Urbano y algunas actividades agricolas.

2) Litosoles haplicos: Cubren 22.8% de la delegacion,
presentan problemas para la ocupacion urbana, aunque
por sus caracteristicas las construcciones que se ubican
sobre estos suelos tienen pocos problemas de estabilidad
en su cimentacion.

3) Andosoles: Ocupan 21.5% del suelo de la delegacion; las
actividades mas adecuadas para evitar la erosion de
estos suelos son las de tipo forestal.

4) Regosol eutrico: Ocupa solo el 1.9% de la extension
delegacional, se localiza en algunas laderas de la sierra.

GEOMORFOLOGIA

En general, el relieve es de fuertes contrastes, caracterizado
por la presencia de 11 barrancas en el sentido oriente-
poniente, siendo éstas: Tacubaya, Jalalpa, Golondrinas,
Mixcoac, Tarango, Del Muerto, Guadalupe, El Moral, La
Malinche, Atzoyapan y Hueyatla, las cuales se formaron por
la presencia de los rios Tacubaya, Becerra, Mixcoac,
Tarango, Guadalupe, Tetelpan, Texcalatlaco y Magdalena. El
relieve de la Delegacion comprende tres regiones
principales:

Arg. Karina Quintero Parada
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1)

Las llanuras y lomerios.- Al oriente, en sus limites con
las demarcaciones de Benito Juarez y Coyoacan, y al
poniente hasta la base de la Sierra de las Cruces. Esta
region es la mas adecuada para el Desarrollo Urbano y
corresponde a los lugares con mas densidad de
poblacion.

La region de las montanas.- Se ubica al sur-poniente
en la parte mas alta de la demarcacion. Esta zona se
encuentra enclavada en la Sierra de las Cruces, con
sus cumbres, mesetas, pequenas canadas y barrancas.

Los pedregales.- Se origin6 a partir de las erupciones
del Volcan Xitle, el cual produjo una zona cubierta de
lava volcanica que se extendidé hacia el norte a través
de las actuales poblaciones de Tizapan, Chimalistac,
Copilco y Coyoacan, por el noroeste a San Jeronimo y
Contreras y por el noreste a Tlalpan y Santa Ursula.
Este pedregal ocupa una superficie aproximada de 90
km2. La lava se extendié por una superficie de cerca
de 80 kilometros cuadrados arrasando con todos los
ecosistemas presentes en aquella época, desde las
alturas del volcan, bajando por lo que hoy es parte de
las delegaciones de Tlalpan, Magdalena Contreras y
Alvaro Obregén, hasta la actual avenida Miguel Angel

Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

de Quevedo. Con el paso del tiempo, y muy
lentamente, la regidon se repobld con otras especies
formando asi ecosistemas distintos a los originales y
Unicos por las nuevas condiciones tan especificas.
La descripcion antes sefnalada se apoya en la clasificacion
propuesta por el Reglamento de Construcciones del Distrito
Federal, que propone la Zona 1 6 de Lomas, a la que
pertenece la mayor parte de la delegacion y que abarca
desde la parte central hacia el poniente, mientras que la
Zona Il o de Transicion se ubica en una pequefa porcion al
oriente de la delegacion.

Adicionalmente en la demarcacion existen zonas minadas
que afectan cerca del 60% de su territorio, y que se
generaron debido a la explotacion de yacimientos de arena y
otros materiales para construccion.

HIDROLOGIA

Se reconoce una densa red fluvial, favorecida por las
abundantes precipitaciones que se producen en la parte alta
de las montanas y por la constitucion del pie de monte.

El fraccionamiento Jardines del Pedregal, fue pensado desde
sus inicios como AUTOSUSTENTABLE, ya que vive de su
propio pozo que se abastece del agua que filtra por el 60% de
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area libre en cada uno de los terrenos; con este porcentaje
los pozos se cargan lo suficiente para abastecer.

Jardines del Pedregal no cuenta con drenaje, cuenta con
sistema de fosa séptica. Cada casa cuenta con su fosa
dimensionada de acuerdo al uso requerido por casa, si se
agrega mas de lo debido se puede llegar a contaminar el
area.

El Programa Delegacién al de Desarrollo Urbano de Alvaro
Obregodn requiere que el 60% de cada terreno debe ser libre
de construccion para poder recargar los pozos y las reservas
no se agoten. El Pedregal es de gran importancia para la
recarga de los acuiferos, el relieve limita los escurrimientos
superficiales y favorece su transporte a capas inferiores del
subsuelo a través de las grietas, reduciendo también su
evaporacion.

FLORA

El 30 de septiembre de 1983 el rector Rivero Serrano anuncio
y publicé en la Gaceta de la UNAM la declaratoria de una
"Zona Ecologica Inafectable” de 124 hectareas colindantes
con el Centro Cultural Universitario y el Jardin Botanico, la
cual, en 2005, se extendio a 200 hectareas. Fue asi como la

Reserva Ecoldgica del Pedregal de San Angel. De igual
forma SEMARNAT propuso reconocer esta reserva como
Monumento Natural administrada por la UNAM, fortaleciendo
asi su estatus de proteccion. Esta figura juridica de
proteccion se aplica a espacios naturales de caracter Unico y
excepcional, de interés estético y valor historico o cientifico
como es este relicto del Pedregal de San Angel.

Entre las 340 especies que se registran predomina el palo
loco o “palo bobo”, un raro arbusto capaz de echar sus
raices en la roca volcanica y que florea erraticamente en la
época del afo en que las otras pierden sus hojas. Tal es el
dominio de esta planta en el paisaje visual que los bidlogos
denominan a esta zona el ecosistema del pedregal de palo
loco.

Algunas de las especies representativas:
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FAUNA

Con respecto a la fauna, en estas altitudes se pueden
encontrar todavia mamiferos como el tlacuache, armadillo,
musarana, conejo, ardilla arbérea, ardillon, ardilla terrestre,
tusas, ratones, raton montanero, raton ocotero, raton de los
volcanes, raton alfarero y zorrillo, aunque las poblaciones
actuales de estos mamiferos estan muy disminuidas.

En cuanto a las aves en esta region se localizan las coquita,
colibri, golondrinas saltaparedes, primavera, duraznero,
entre otros; en relacion a los reptiles encontramos lagartijas,
algunas viboras cascabel, sobre todo en las zonas de los
pedregales, culebras y otros. Una afectacién muy grande fue
la causada por la elegante colonia del Pedregal de San Angel
y los barrios populares que surgieron. Esos asentamientos
devoraron una buena parte del ecosistema.
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RED VIAL PRIMARIA'Y SECUNDARIA

La demarcacion tiene varias vias de penetracion como Av.
Constituyentes, Anillo Periférico y Circuito Interior, las
cuales presentan elevados indices de saturacion. La zona
poniente a partir del Anillo Periférico presenta déficit vial,
provocado en gran parte por las barrancas de la zona que
corren de poniente a oriente, limitando la comunicacion
norte sur en gran parte de su territorio.

Por el oriente se presenta la saturacion de la Av. Revolucion,
Av. de los Insurgentes, Av. Universidad, Av. Barranca del
Muerto, Circuito Interior, Miguel A. de Quevedo, San
Jerénimo, Av. de la Luz y Paseo del Pedregal. Las principales
vias son Av. Toluca, Las Torres, Calzada Desierto de los
Leones, Calzada de las Aguilas, Santa Lucia, Tamaulipas y
Vasco de Quiroga. En el sentido norte-sur existen pocas
alternativas, Unicamente Eje 5 Poniente y Periférico.

ZONAS DE USO HABITACIONAL

Presenta tres zonas habitacionales claramente definidas en
cuanto a su ubicacion, densidad, calidad de los servicios
urbanos y nivel socioeconomico. La primera de tipo
residencial unifamiliar de dos y tres niveles emplazada al sur

de la delegacion comprende, entre otras las colonias
Axiomiatla, Las Aguilas, Alpes, Pueblo de Tetelpan, Lomas de
San Angel Inn, Las Aguilas, Olivar de los Padres y Jardines del
Pedregal.

Creadas en su inicio a través de la modalidad de
fraccionamientos, actualmente presentan una tendencia
hacia la re densificacion, identificada a través de las
solicitudes de incremento para vivienda de ingreso medio y
alto, por lo que en algunas zonas presentan una densidad
mayor a la que la senala el Programa Parcial de 1987, la zona
oriente que se caracteriza por la pérdida de poblacion de sus
colonias y barrios, teniendo entre otras causas los excesivos
cambios de uso del suelo de habitacional a usos mixtos como
es el caso de las colonias Ampliacion Guadalupe Inn, La
Florida, Las Aguilas, Tizapan, El Pedregal de San Angel.
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CLASIFICACION DEL SUELO

La clasificacion del suelo del Distrito Federal comprende
conforme a la Ley en la Materia dos grandes dimensiones, la
correspondiente al Suelo Urbano y la que se refiere al Suelo
de Conservacion.

o Suelo Urbano

Constituyen el suelo urbano las zonas a las que el
Programa General clasifique como tales, por contar
con infraestructura, equipamiento y servicios y por
estar comprendidas fuera de las poligonales que
determina el Programa General para el suelo de
conservacion.

e Suelo de Conservacion

Los promontorios, los cerros, las zonas de recarga
natural de acuifero; las colinas, elevaciones y
depresiones orograficas que constituyan elementos
naturales del territorio de la ciudad y de la zona rural,
también, aquel cuyo subsuelo se haya visto afectado
por fendmenos naturales o por explotaciones o
aprovechamientos de cualquier género, que
representen peligros permanentes o accidentales para

Arg. Karina Quintero Parada

el establecimiento de los asentamientos humanos,
comprende fundamentalmente el suelo destinado a la
produccion agropecuaria, piscicola, forestal,
agroindustrial y turistica y los poblados rurales.
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MEXICO Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

JARDINES DEL PEDREGAL
NORMA PARTICULAR DE DESARROLLO URBANO QUE APLICA A PREDIOS

DE JARDINES DEL PEDREGAL DE LA DELEGACION ALVARO OBREGON.

Vigente a partir de 11 de mayo de 2011.
Estas normas no tienen efectos, en los dmbitos de aplicaciéon de las
Normas de Ordenacion sobre vialidades.

Para la aplicacion de esta Norma de Ordenacion Particular, se respetardn
los limites geogrdficos, conforme al limite oficial de colonias (1), siendo
las siguientes:

Partiendo de la interseccion de la Av. San Jerénimo con el Paseo del
Pedregal hacia el oriente por el eje de la Av. de las Facultades, hasta
encontrar la barda original del fraccionamiento que separa a la colonia
de los terrenos de la Ciudad Universitaria y siguiendo el rumbo general
sur hasta llegar al nivel del eje de la Calle de Valle, por la que cambia
con direccidon oriente hasta encontrar el eje del Boulevard de las
Cataratas, que es la colindancia de la delegacion Coyoacdn por el que
sigue al suroeste hasta llegar al eje del Anillo Periférico Sur en la
colindancia con la delegacion Tlalpan, continia con rumbo general
poniente siguiendo el limite del eje de la lateral del Periférico Sur, en
direccion al noroeste, hasta el punto en que se encuentra con el eje de
la Av. San Jerénimo por el que sigue el limite con direccion hacia el
oriente hasta la interseccion con la Av. Paseo del Pedregal,
circunscribiendo asi el poligono en que se inscribe la colonia Jardines del
Pedregal de San Angel.

(1) Comisién integrada por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, la
Delegacion Alvaro Obregon, la Secretaria de Finanzas, la Direccion General de
Regularizacién Territorial y el Servicio Postal Mexicano, en 2006.
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Generales

En caso de las nuevas construcciones para uso no habitacional, no se
permitird en su colindancia posterior la vista hacia la zona habitacional.
Las construcciones en zona habitacional deberdn mantener una
restriccion minima de 2.00 metros, en colindancias laterales vy
posteriores. Para predios mayores a 3,000.00 m2, deberdn mantener una
restriccion de 7.50 metros en colindancias laterales y posterior. Las
construcciones en zonas diferentes a la habitacional que colinden con
usos habitacionales deberdn tener a partir de sus linderos una
separacion minima de 8.00 metros en colindancias laterales y posterior.
Las bardas que limiten con predios entre si y con la via publica, podrdn
tener una altura mdxima de 4.00 metros contados a partir del nivel
medio del terreno natural, si se requiere de mayor altura, se podrd
realizar con materiales translucidos o con mallas ciclénicas o enrejados
cubiertos de vegetacion. Al interior de la colonia se conserva la
zonificacién H 2/70/R, (Habitacional, 2 niveles mdximo de construccion,
70% de drea libre, 1 vivienda cada 1000 m2 de terreno). El porcentaje de
drea libre de terreno que se establece (70%), deberd de mantenerse
jardinada, y podrd ocuparse en un 20% con materiales permeables, podrd
utilizarse para dreas de circulaciéon vehicular, estacionamientos,
andadores y patios. celular), tanques y casetas de maquinaria, siempre y
cuando sean compatibles con el uso y queden ocultas hacia los predios
colindantes. En la zona habitacional, se permitird la construcciéon de un
sotano o semi sotano adicional a los dos niveles permitidos por la
zonificacion, para destinarse exclusivamente a usos complementarios
como estacionamientos, cuartos de mdquinas, bodegas, lavanderias,
servicios y vestibulos de acceso, este nivel deberd corresponder como
mdximo a la superficie de desplante; el total de la construccion,
incluyendo este sotano o semi sétano, no deberd superar los 3 niveles de
altura. Para los usos no habitacionales se permitird la construccién hasta

de un 100 % del predio por debajo del nivel de la banqueta, sin contar el
numero de niveles permitidos por la zonificacion y se podrd destinar
exclusivamente para el uso de estacionamientos, cuartos de mdquinas y
de mantenimiento o instalaciones complementarias al uso. En ningun
caso podrdn destinarse para usos comerciales o de servicios al publico, o
cualquier otro uso diferente al de la instalacion complementaria. Para
los usos comerciales y de servicios se tendrd permitido una proporcion
de un giro mercantil de hasta 250.00 m2 por cada 750.00 m2 de terreno.
La superficie minima por local comercial deberd ser de 100.00 m2. El
numero de niveles permitido se considerard a partir del nivel de
desplante. Todas las restricciones serdn cuantificables para el
porcentaje de drea libre senalada en cada caso. Para edificaciones en
régimen de condominio, se deberdn construir pozos de absorcion de agua
pluvial con una capacidad de 12 m3, debiendo contar con el Bobo del
Sistema de Aguas de la Ciudad de México. Se deberdn incorporar
sistemas de tratamiento de aguas residuales y captacion de aguas
pluviales, tanto para infiltracion al subsuelo y reutilizacion en servicios
sanitarios, lavado y riego de aguas tratadas.

Estacionamientos

Con el proposito de minimizar los problemas de estacionamiento en esta
zona y de no obstaculizar las calles de la colonia, se deberd contar con 4
cajones de estacionamiento por vivienda como minimo debiéndose
localizar, al interior de los predios. En el caso de vivienda plurifamiliar,
se deberd contar adicionalmente con dos cajones de estacionamiento
para visitantes por conjunto y estos podrdn estar ubicados en el
exterior, con libre acceso desde la via publica. Asimismo, se contard con
un cajon adicional por cada dos viviendas que tenga el conjunto a partir
de tres, estos ultimos se deberdn proporcionar en el interior del
conjunto. Las edificaciones de uso no habitacional, deberdn proporcionar
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20 % mds de cajones de estacionamiento a lo sefialado en el Reglamento
de Construcciones para el D.F., los cuales deberdn estar debidamente
senalados.

Excepciones Normativas

Adicional a lo establecido en la Tabla de Usos en Suelo Urbano del
presente Programa Delegacional, no se permitiran los usos para
Guarderias, jardines de ninos, escuelas para nifios atipicos y centros de
desarrollo infantil o cualquier institucion educativa de cualquier nivel,
en zona habitacional, dentro del Poligono de aplicacion de la Norma;
excepto en donde apliquen Normas de Ordenacion sobre Vialidad. En las
zonas con uso distinto al habitacional no se permitiran gasolineras,
estaciones de gas carburante y lavado de autos. No aplica el Sistema de
Transferencia de Potencialidad, para el uso H 2/70/R y CB (Centros de
Barrio).

COLONIA JARDINES DEL PEDREGAL
Colonia Superficie (Ha.) 589
Poblacion (Hab.) 13,293
Densidad (Hab. /Ha.) 50
Altura Maxima (Niveles) 5
Altura Promedio (Niveles) 2
Lote Tipo (M2) 1000
Area Libre% 70
USOS DEL SUELO
PROGRAMA
COLONIA  PROGRAMA [ PROCRIMS — DELEGACIONAL
PARCIAL 1987 11 MAYO 2011
1996
Jardines del H2/70/R(1000),
Pedregal H05,CB, EC, H2/70,HM2/50, @EA,HM4/30/M,
s ES,SU CB2/50,E,EA AV, E/2/40,
CB/2/50

Arg. Karina Quintero Parada
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Habitacional (H): Aplica principalmente en las zonas en las
que actualmente existe este uso y que sus ventajas de
localizacion y limitantes de servicios fomentan el mismo. En
esta zona se debe evitar la proliferacién de usos diferentes
al habitacional, a excepcion de las areas verdes.
Habitacional con Comercio en Planta Baja (HC): Aplica en
areas donde existe vivienda con comercio en planta baja, asi
como en algunos corredores que cuentan con caracteristicas
de ubicacion en donde es recomendable la aplicacion de este
uso.

Habitacional con Oficinas (HO): Se plantea en zonas en las
que ya se localizan oficinas o bien, que éstas sean
compatibles con otros usos.

Habitacional Mixto (HM): El habitacional mixto, contempla
la ubicacién de vivienda y otros usos mixtos ya sea que los
inmuebles localizados se dediquen en su totalidad a un uso
especifico o se encuentren mezclados.

Centro de Barrio (CB): En estas zonas se propone el
establecimiento de usos del suelo habitacionales, comercio,
servicios y equipamiento, todos ellos a escala local y que
ofrezcan servicios basicos para el abastecimiento de la zona,
colonia, barrio o unidad en donde se localicen.

Industria (I): En estas zonas, se podran desarrollar aquellos
usos permitidos en la tabla de usos del suelo y que ademas

cumplan con la Ley Ambiental y el Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal vigentes.

Equipamiento Publico y Privado (E): Se permitira la
ubicacién de inmuebles para equipamiento ya sea publico o
privado, regido bajo las leyes y reglamentos ambientales y
de construccion vigentes.

Espacios Abiertos (EA): Se refiere a los parques, plazas,
jardines pulblicos y areas jardineadas de las vialidades, se
permitiran las construcciones que establecen las Normas
Generales de Ordenacion niumeros 5 y 6 y las concernientes
al mantenimiento de los mismos espacios.

Areas Verdes (AV): Son aquellas areas verdes de valor
ambiental que por sus caracteristicas naturales son
importantes no solamente para la Delegacion sino para la
Ciudad en su conjunto, por lo que se plantea su recuperacion
y conservacion.

(VER ANEXO 1)
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VIVIENDA UNIFAMILIAR

H 2/70, el lote minimo por vivienda sera de 1000 m2 del
area libre, el 60% El porcentaje de area libre de terreno que
se establece debera de mantenerse jardinada, y podra
ocuparse en un 20% con materiales permeables, podra
utilizarse ~ para areas de circulacion  vehicular,
estacionamientos, andadores y patios. Para los predios de
2000 m2 en adelante, en los que se permita la subdivision,
Unicamente se podra construir una vivienda por cada 1000
m2. En los predios escriturados de 700 m2 a 999 m2 en
donde exista una construccion, se aplicara el Articulo 22
incisos V y VIl de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal. (2

(2)... V. Si una construccion o instalacion se destruye o requiere demolerse, el propietario
o poseedor, en los términos del Codigo Civil, de conformidad con sus derechos adquiridos,
la podra volver a edificar hasta una superficie igual a la destruida o demolida, conservando
el mismo uso; y
VI. Los propietarios o poseedores, en los términos del Codigo Civil, conservaran dichos
derechos adquiridos, pero no podran realizar obras de ampliacion, aumento de volumen o
modificacion de los fines, salvo que se sujeten a los programas.

PAISAJE URBANO

Cuando se decide la construccion de Ciudad Universitaria en
el Pedregal, se estableci6 con ello el crecimiento vy
desarrollo urbano y arquitecténico de la ciudad de México
hacia el Sur.

Decision determinante para que el Arq. Luis Barragan en
colaboracion con Luis y José Alberto Bustamante resolviera
comprar cuatro millones de metros cuadrados de terrenos de
bajo costo en el Pedregal adyacentes a Ciudad Universitaria
para emprender la obra de “Los Jardines del Pedregal”,
fraccionamiento de tipo residencial en el que predominasen
la creacion de jardines comunes, un centro comercial, una
iglesia, una escuela y un hotel o club hipico y como ultimo la
campana de publicidad de ventas. Los Jardines del
Pedregal, desde su fundacion se convirtio en una zona de
gran plusvalia y fue detonador de desarrollo econémico; a su
alrededor se encuentran una gran cantidad de centros
comerciales y de grandes edificios de oficina.
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Sin duda, el Pedregal es una zona emblematica de la ciudad,
la cual es indispensable proteger ante un descontrolado
desarrollo inmobiliario que pone en riesgo tanto el
patrimonio ecoldgico como el patrimonio artistico y cultural
que representan algunas de las construcciones que aun se
conservan en él.

No solo como ecosistema sino como espacio fisico, el
Pedregal es extraordinario y su potencial como entorno
paisajistico inigualable y la idea de una arquitectura como
instrumento armonico entre el hombre y el paisaje es el
fundamento del texto publicado por Diego Rivera en 1945
sobre un futuro fraccionamiento selecto, llamado “Requisitos
para la organizacion del Pedregal”, en el que plantea
esencialmente la realizacion de una zona residencial, la
preservacion del ecosistema a través de la restriccion en la
medida de las parcelas; y la sugerencia de que los proyectos
arquitectonicos fueran modernos, planteamientos que tienen
una coincidencia notable con los lineamientos que impondra
inicialmente el arquitecto Luis Barragan en el diseiio del
fraccionamiento.

(VER ANEXO 2)

Con la intencion de conservar las caracteristicas del paisaje
natural, Luis Barragan elabor6 un reglamento para las

construcciones a realizarse en el sitio, en el cual subrayaba
el obligado respeto por la topografia del terreno y la
creacion de extensas areas verdes, donde se combinaran la
piedra volcanica, la vegetacion del lugar con formas
arquitecténicas clbicas, abstractas y sintéticas que
establecieran un contrapunto entre lo organico de la
naturaleza y lo artificial de las edificaciones.

Fuente de los Patos, Jardines del Pedregal 1945-1954.
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Lo anterior dio como resultado un juego de colores entre el
negro de la lava, el verde de las areas ajardinadas y el
colorido de la vegetacion presente en los caminos, bardas,
fuentes y estanques.

En éste periodo se produce una arquitectura residencial de
gran calidad por sus propuestas formales. Se utilizan como
materiales de construccion la misma piedra del lote en que
se edifica, aprovechando la masa superficial volcanica y se
conservan las otras dos subcapas para la cimentacion,
erogacion por este concepto. Esto fue una ventaja
economica y al mismo tiempo se obtuvo una homogeneidad
del material en la arquitectura, que se caracteriza por la
misma solidez, bajo costo y belleza, que conjugadas con el
concreto, el hierro, el vidrio y la madera armonizaron para
dar a estas construcciones personalidad y estilo propio.

Bajo el mismo objetivo realizé las intervenciones de paisaje
tales como: Jardines Muestra o Lote Muestra, Plaza “El
Cigarro” y la Plaza de las Fuentes ubicada en la interseccion
de la avenida de San Jeronimo y las de Fuentes, principal
acceso al fraccionamiento donde se encontraba la escultura
“El animal del Pedregal”, obra de Matias Goeritz 1950.

El Animal del Pedregal.

La Plaza del Cigarro es parte de un proyecto urbano para la
zona, ésta ocuparia el extremo sudoeste de las calles de
Crater y Lluvia y que seria denominada asi por el elevado
tanque de agua cilindrico, dicha plaza tenia la intencion de
contactar y referenciar ciertos puntos del fraccionamiento,
ademas de servir como un simbolo representativo, Barragan
lo diseno para que sirviera como reserva de agua con
capacidad para todo el fraccionamiento.

Esta plaza fue construida pero sin seguir el diseno original, y
hoy en dia es una plaza comercial y aunque existe el tanque
en forma de cigarro no funciona de acuerdo a su diseno
original.
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Perspectiva de proyecto La Plaza El Cigarro, 1947 y vista actual.

El actual diagnostico, corresponde a una realidad que poco
tiene que ver con lo que imagin6 Barragan, sobre todo en lo
que toca a la sobrepoblacion de casas o de escuelas, y por lo
tanto de habitantes y de automdviles en términos de lo
conceptuado originalmente. Queda revisar lo que toca a la
salvaguarda del patrimonio urbano y arquitectonico, de lo
que aun queda, observarlo en términos de espacio publico
sostenible debe garantizar un mejor futuro o salvaguarda del
fraccionamiento: calles, banquetas, mobiliario urbano,
ademas de las plazas y jardines de autor.

Arg. Karina Quintero Parada

AREAS VERDES Y CENTRO DE BARRIO

El origen volcanico del suelo habia impedido la urbanizacion
de la zona, ya que ofrecia caracteristicas muy especiales de
vegetacion y fauna. Sobre este mar inmenso de lava se
depositd un estrato de humus que origin6 la aparicion de
liquenes, helechos y varias especies de cactaceas, entre las
cual se destaca la “biznaga de chilito” que solo crece en el
Pedregal.

EL Patronato para la Conservacion y Defensa del
Fraccionamiento Jardines del Pedregal de San Angel, A. C.
trabaja en varios proyectos en la colonia, principalmente en
el rescate de areas verdes y en el aprovechamiento del agua
a través de plantas de tratamiento. El centro de barrio,
ubicado en la avenida de Las Fuentes, Crater, Agua y
Boulevard de la Luz, luce descuidado, con banquetas y calles
en mal estado y saturacion vehicular que se agudiza por la
carencia de cajones de estacionamientos, y transporte que
hace carga y descarga, el transito para los peatones es
complejo, las banquetas son ocupadas para estacionar
automoviles, presencia de estructuras publicitarias y enseres
de los establecimientos mercantiles.
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Centro de Barrio

El Jardin de la Grieta se ubica entre las calles Agua, Las
Fuentes y Crater, tiene una superficie de 15,800 metros
cuadrados y se encuentra en abandono y con mobiliario
deteriorado, la llamada plaza del Cigarro es otro de los
espacios que quieren intervencion, pues actualmente esta en
un predio que ocupa el Gobierno capitalino. Entre Crater,
Teololco y Escarcha y con mas de 17,000 metros cuadrados
esta el Jardin Teololco, en donde aun preservan especies
endémicas, el Jardin Picacho esta en las calles Picacho,
Pedernal, Las Fuentes y Meseta y lo componen 7,303 metros
de area verde.

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria

Parque Teololco
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VI AMBITO DE ESTUDIO

Arg. Karina Quintero Parada

VI. 1. GENESIS HISTORICA

os civilizaciones antagonicas en el tiempo: la
prehispanica y la moderna fueron las que se
atrevieron a enfrentarse a este inhospito paraje:

Antes de la erupcion del volcan estuvo habitado por “Los
Cuicuilcos”, considerada una de las primeras civilizaciones
arcaicas y los Mexicas o Nahuas, pueblo fundador del imperio
de Tenochtitlan, gracias a su culto religioso y a su largo
peregrinar buscando la tierra prometida, fueron los primeros
en habitar este lugar en el ano de 1300 d. de C. Durante anos
esta zona fue nombrada por los Mexicas, Tetlan, lugar de
piedras, Texcallan, paraje de rocas, y como pais maldito o el
malpais; por los conquistadores.

Cuentan las leyendas que es ahi donde Copil, el hijo de
Malinalxochitl, hermana de Huitchilopochtli, hechicera y
“mujer perversa y mala en todos los aspectos”, se refugia
para observar a los aztecas y planear la venganza instigado
por su madre.

La zona fue una atraccion para viajeros y exploradores,
entre ellos Alexander von Humboldt, quien la visitd a
mediados del siglo XVIII.
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Son justo las condiciones del lugar las que aprovecha el
general Winfield Scott para ganar ventaja a los mexicanos en
su entrada al Valle de México en agosto de 1847, y vencer a
la Division del Norte en la batalla de Padierna y asegurar la
toma de la ciudad de México, con la consiguiente pérdida de
la guerra y la mitad del territorio del pais.

El fraccionamiento Jardines del Pedregal esta ubicado en la
zona Sur de la ciudad de México, en la denominada franja
lacustre, dentro de la cordillera transversal volcanica a la
que pertenece el Popocatepetl e Iztacihuat y el Ajusco; es
una singular y extensa area formada 600 afos antes de
nuestra era, compuesta por la lava emanada de diferentes
erupciones de los volcanes Xitle, Cuatzontle, Olaica y la
Magdalena, que dieron como resultado tres distintas capas
de roca negra y brillante que van desde cinco hasta
cincuenta metros de profundidad, y en la cual encontraron
sitio y desarrollo una gran variedad de plantas y animales,
creando asi un paisaje insolito. Hasta mediados del siglo XX
el Pedregal de San Angel era considerado un territorio
inaccesible, inhospito e inadecuado para cualquier ser
humano; por lo que se mantuvo despoblado y relativamente
inalterado por mucho tiempo.

Arg. Karina Quintero Parada

Sin embargo, los criterios de desarrollo urbano dominantes
hacia el ano de 1950, caracterizados por un desconocimiento
abrumador sobre la importancia ecoloégica y ambiental,
impulsaron la “conquista” de este territorio como alternativa
para la expansion de la Ciudad de México, encabezada por la
construccion del fraccionamiento Jardines del Pedregal, el
anillo periférico y la misma Ciudad Universitaria.

El pedregal se considera como la busqueda innovadora del
Arq. Luis Barragan, quien intentaba explorar las posibilidades
arquitectonicas de la jardineria y del paisaje. Lo que el
Pedregal llegd a ser en el urbanismo mexicano en las
fantasias citadinas y en la historia cultural de México es algo
que escapa finalmente a las intenciones y a la
responsabilidad de Barragan, cuando éste planted el
fraccionamiento, el pulso de la ciudad de México latia aun al
ritmo del centro historico, su mejor destino habria sido
convertirse en algo semejante a Tlalpan, Coyoacan o San
Angel,: un conjunto auténomo aunque orgdnicamente
integrado en la ciudad, sin embargo, la planeacién de su uso
del suelo, el caracter socialmente uniforme de sus
habitantes y su traza, que obliga a una dependencia
exclusiva del automoévil, lo transformaron pronto en el
suburbio estadounidense que los capitalinos anhelaban y que
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seria coherente con la pauta de expansion urbana que
prevaleci6 por aquellos anos.

La seduccidon que Pedregal ejercioé sobre las clases medias y
las nuevas élites mexicanas, se convirtido practicamente en
el principal modelo rector de la cultura del urbanismo
residencial en el pais.

Acceso al fraccionamiento en 1953.

Arg. Karina Quintero Parada

VI. 2. CRONOLOGIA DE JARDINES DEL PEDREGAL

El Pedregal coincidi6 con una época historica donde la
politica Alemanista insistia en posicionar a México en un pais
de progreso, transformandolo en lo que se le llamaria un
México Moderno. Esta nueva percepcion de nuestro pais,
trajo grandes dilemas entre la sociedad mexicana donde el
futuro ofrecia el éxito econdmico perdiendo toda conexion
con las raices del pasado.

El urbanismo a la moda estadounidense y el habitat
mediterraneo, los circuitos del Pedregal y la sobria dignidad
de sus mansiones perfectamente integradas a una callejuela
con vecindades. La inseguridad en el gusto y la fragilidad de
la memoria historica suelen ser elementos caracteristicos de
las clases emergentes.

La arquitectura del Pedregal reflejaba estos cambios
ideologicos estableciendo un compromiso entre los temas
transnacionales y los valores locales haciendo de este
fraccionamiento un icono que llegb a representar a la
burguesia emergente de esa época.

Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Desde su inicio, el Arq. Luis Barragan habia tenido bajo su
responsabilidad la parte legal del fraccionamiento,
acordando personalmente con el regente Fernando Casas
Aleman, la calificacion para un fraccionamiento rural “tipo
campestre”, calificacién que evitaba la donacion del 15%
para jardines y parques publicos, y excluia tanto la
obligacion de integrarse en las redes urbanas como la de
pagar a la ciudad los derechos de conexion.

Mas alla de rebajar los costos de urbanizacion la
denominacion rural permitia el uso de fosas sépticas
individuales como sistema hidra-sanitario evitando asi la
ingente labor de cavar una red de drenaje en la roca
monolitica. Ademas ésta denominacion “tipo campestre”,
también exigia un tamano de lote por encima de los
10,000m2. El 3 de julio de 1949 se publico el anteproyecto
urbano “Jardines del Pedregal”, realizado por Carlos

Contreras trazado en 1946 para Luis Barragan.
(VER ANEXO 3)

El inicio de este singular proyecto en su primera fase se
delimita desde su origen hasta la realizacion del proyecto
urbanistico y paisajistico, en la cual Luis Barragan fue la
figura indiscutible y el artifice de esta operacion. Donde
respetando el fluir de la lava trazaron las calles y avenidas
que dieron base para el disefio del paisaje con la asesoria del

vulcanologo y pintor Gerardo Murillo “Dr. Atl”, en conjunto
brindaron identidad a las calles y avenidas asignandoles
nombres de: Lava, Rocas, Cantil, Xitle, Crater, Picacho,
Farallon, Colorines, Agua, Fuego, Lluvia, Brisa y Nubes, entre
otras, nomenclaturas producto de la exaltacion hacia un
paisaje enigmatico y conceptualmente metafisico.

El arquitecto Luis Barragan en sociedad con Luis y José
Alberto Bustamante habia promovido un fraccionamiento que
a pesar de ocupar solo el 6% de la formacion geografica
original, se apropiaria de su nombre, Jardines del Pedregal
de San Angel, conocidos muy pronto simplemente como “El
Pedregal”. Las diversas secciones del plano base del
fraccionamiento trazado Carlos Contreras se parcelan
progresivamente hasta 1951, ano en que el plano contiene

alrededor de 700 lotes.
(VER ANEXO 4)

En los dos anos siguientes, combinando la reduccion de
parcela minima con adiciones de propiedad en el perimetro
del fraccionamiento, el nUmero de lotes casi se dobla hasta
los mil doscientos treinta y cinco que el plano original, las
estimaciones se basan en los planos publicitarios de la
época, donde no se reflejan practicas de subdivision
progresiva tales como, por ejemplo, los “lotes bandera”, que
dividian parcelas originales profundas generando un lote de

Arg. Karina Quintero Parada
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segunda linea con tan solo un estrecho acceso rodado a la
calle.

Hay por lo tanto, en este periodo un nUmero cercano a 1,500
parcelas construidas donde la arquitectura moderna domind,
produciendo un volumen de experimentacion muy superior al
de experiencias comparables. Se habian empezado a ofertar
parcelas en 1948, pero cuatro afos después, con menos de
tres docenas de casas completadas, la gerencia reconocia
que factores como la radicalidad del proyecto urbano, el
alejamiento del centro de la ciudad y, sobre todo, la
consideracion negativa del publico respecto a los terrenos de
erupcion volcanica habian hecho las ventas muy dificiles.

Originalmente los predios ofertados iban de 2,000 a 16,000
m2 y el costo por metro era de $1, dos anos después, el
precio por metro cuadrado oscilaba entre $12 y $15 pesos.

Bajo el lema “El lugar ideal para vivir, el tamafo de los
lotes de 2,000 m2 minimo, garantiza una zona residencial de
primer orden, donde usted encontrarad las comodidades de la
ciudad aunadas a las bellezas panordmicas y amplitud de la
quinta de fin de semana”. La campana de Publicidad
General, organizada personalmente por Barragan habia
conjugado con habilidad aspectos comerciales y culturales.

(VER ANEXO 5)

Hasta el momento, el Pedregal habia concentrado su
presencia en los medios impresos, incluyendo los mas
idiosincrasicos del México de la posguerra. Publicandose por
vez primera en 1949 y reforzandose a partir de finales de
1951, los anuncios a paginas completas aparecian no solo en
los diarios de mayor tiraje como “Excélsior” y “Novedades”,
sino también en las revistas graficas mas populares, como
“La Revista de Revistas” y en revistas culturales, como
“Artes de México”, incluia también publicidad en
publicaciones  arquitectéonicas como  “Espacios” vy
“Arquitectura México”, revista en la ocuparia durante
décadas la valiosa contraportada. Los carteles promocionales
del fraccionamiento revelan las aspiraciones del momento:

“Ponga usted al alcance de sus hijos la fabulosa ciudad
universitaria”, finque su residencia en la zona donde se construye
el México del Futuro... y nunca habra hundimientos. Compre su
lote ahora mismo con un pequefo enganche y pague el resto muy
facilmente en cinco afos. Pronto valdrda mucho mds”.

(VER ANEXO 6)

Arg. Karina Quintero Parada
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Valga como ejemplo uno de los anuncios pioneros, aparecido
en 1951, donde a modo de muestra de la arquitectura que
poblaria el fraccionamiento y antes de disponer de muchas
fotografias de construcciones propias se habia insertado en
el paisaje del Pedregal una perspectiva de la famosa Casa de
la Cascada. La inclusion de la obra de Frank Lloyd Wright no
era casual; desde un principio, tanto Barragan como sus
socios habian entendido la necesidad de usar
estratégicamente aspectos culturales en la promocion de un
lugar que se salia de lo corriente.

En el otoino de 1952, Héctor Cervera, un publicista free-lance
joven se acerco a la compaiia promotora del
fraccionamiento residencial de los Jardines del Pedregal con
una propuesta novedosa, proponia trasladar toda la
publicidad del fraccionamiento al novisimo medio de la
television, recién estrenado en México. Cervera propuso una
campana de television puntual de tres meses de duracion,
basada en un programa de contenido cultural y frecuencia
semanal.

El objetivo no era solamente la publicidad directa, sino la
discreta inclusion de ésta dentro de tres secciones
educativas que ocuparian el 80% del tiempo de emision.

Estas se concebian estratégicamente para ayudar al publico a
superar algunos de los factores que, desde la concepcion del
fraccionamiento, seguian percibiéndose como negativos. El
programa se dirigia al grupo demografico de clase media-
alta, en un principio el tipo de cliente que el
fraccionamiento deseaba.

A finales de 1952, el limitado numero de aparatos receptores
todavia seleccionaba a la parte mas acomodada de la
poblacion, bajo este contexto el dia de afo nuevo de 1953 a
las nueve y media de la noche, hora de maxima audiencia, se
transmitio en directo por canal 2 “El Pedregal....su casa......y
Usted”, un programa de media hora, considerando que en
esa época solo habia tres canales en el pais.

Arg. Karina Quintero Parada
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En todos los intermedios del programa, la publicidad directa
mostraba las Ultimas casas realizadas y los servicios del
fraccionamiento, seleccionando imagenes que daban una
vision de progreso, incluyendo imagenes de automoviles y
grandes vias.

Mientras que el crecimiento explosivo de la Ciudad de México
estaba ya generando cinturones préoximos de pobreza tanto
en el norte como en el este y el oeste de la ciudad, el mitico
sur se habia conservado en la imaginacion de las clases
medias y acomodadas como sélidamente deseable. El sur era
también la direccion de la mayoria de las grandes inversiones
en autovias que el régimen estaba completando.

Durante el primer ano del programa “El pedregal su casa....y
Usted” apareceria puntualmente a la misma durante las 13
semanas siguientes a su estreno, el precio medio de los lotes
habia pasado de $30 a $60 por m2, el incremento porcentual
mas rapido en la historia del Pedregal, medio afo después,
con la apertura de la Ciudad Universitaria y el
establecimiento de transportes publicos para ésta el precio
se elevaria a $75.

Arg. Karina Quintero Parada
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Durante estos anos los Jardines del Pedregal se consolidaron
como uno de los lugares privilegiados para vivir en la capital
de pais y con ello su arquitectura.

En este periodo se construyeron 800 casas que correspondian
a lo que se dio en llamar el -estilo Pedregal-, promovido por
Luis Barragan y consolidado por un grupo de notables
arquitectos, de aquellas casas en las que se combinaron con
singular tino las tendencias del funcionalismo y la naturaleza
del lugar, actualmente quedan muy pocas casas de las
grandes casonas, ya que en su mayoria sucumbieron al
embate de la especulacion inmobiliaria; fueron demolidas
para construir otras nuevas caracterizadas por el mal gusto,
y en muchos casos fueron remplazadas por condominios
horizontales, de esa etapa inicial son la Casa Prieto Lopez
(1949) considerada la mas representativa de las que diseno
Barragan y fue decorada por el pintor Chucho Reyes y la Casa
Max Cetto (1948).

(VER ANEXO 7y 8)

La suerte no habia acompanado el inicio del fraccionamiento
habia coincidido con la devaluacion de la moneda del
presidente Miguel Aleman en 1948. La pérdida de valor, de
casi el 100%, habia danado fuertemente la capacidad
adquisitiva del cliente inmobiliario al que los Jardines del

Pedregal pretendian atraer. Para 1957 ya habia aumentado a
$100 y $200. Al final de 1954, la gerencia del Pedregal no
considerd necesario continuar con la fuerte inversion que
significaba mantener el programa al aire. No por casualidad,
la decision coincidio con la inauguracion lectiva de la Ciudad
Universitaria, la inmediata integracion de ésta en las redes
de la ciudad aumentd la presencia del Pedregal en la
imaginacion colectiva y disminuyo la necesidad del gasto
extraordinario que suponia la publicidad televisiva.

Como consecuencia de de la sucesion presidencial del Lic.
Aleman al Lic. Adolfo Ruiz Cortines, se decide cortar los
excesos de la administracion saliente, nombrando como
Regente de la Ciudad a Ernesto Uruchurtu, el cual tomé al
fraccionamiento de “El Pedregal” como un ejemplo de sus
politicas de control de los excesos inmobiliarios, imponiendo
a la promocion una fuerte multa de 18 millones de pesos y
exigio la entrega de 150,000 m2 de terrenos destinados a
espacios publicos para la ciudad.

Hasta el ano 1954 derivado de las negociaciones internas
entre el Ayuntamiento y los promotores originales, se decide
que los administradores no estan en condiciones de pagar la
severa multa, por lo que SOMEX aporta capital y toma el
control mayoritario del fraccionamiento, llegando a un
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acuerdo con los hermanos Bustamante para que; por un
porcentaje, sigan encargandose de las ventas. Los limites de
este periodo se definen por una parte, por el cambio en la
directiva de la sociedad con los hermanos Bustamante, socios
de Barragan en esta empresa, que heredan a sus hijos las
riendas de las gestiones inmobiliarias del Pedregal y con ello,
hay un cambio en el minimo de la superficie de parcelacion
que pasa de entre 2,000 y 10,000 m2 a 1,000 y 5,000 mz2.
Después del pago de la multa y de acuerdo a los deseos del
reestructurado equipo de promocion, la parcela minima
1,000 m2 se hizo norma con beneplacito legal.

El nuevo regente también ordena la apertura total del
fraccionamiento, con lo que las famosas puertas en la
avenida de las fuentes desaparecen en este ano (1954)
cambiando asi la esencia de lo que hasta entonces era una
urbanizacion cerrada y consumando su incorporacion a la
ciudad.

(VER ANEXO 9, 10,11, 12, 13, 14)

Con esta nueva generacion surgen figuras de jovenes
arquitectos que lograron consolidarse con su arquitectura
hasta aproximadamente el ano 1962.

AR

Entrada al fraccionamiento Jardines del Pedregal. 1945-1954

En la primera época, el disefio obedecia a un criterio de
adaptacion al paisaje, en la segunda, a un criterio de
contraste con el paisaje. Mas alla de las diferencias
formales, en todos los casos destacan los grandes ventanales,
las terrazas, los amplios espacios interiores, piscinas Yy
extensos jardines.
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En un pais tan presidencialista como México, no podran pasar
desapercibidas las conexiones del fraccionamiento, sobre
todo con sus jefes maximos, pero también con sus politicos y
con los escalones mas altos del mundo de los negocios.

El presidente Adolfo Lopez Mateos vivira en el limite del
fraccionamiento, asi como el presidente Gustavo Diaz Ordaz
fue residente, ambos en casas disefadas por el Arq. Pedro
Ramirez Vazquez; a niveles familiares adyacentes, los hijos
de los presidentes Ruiz Cortines, Diaz Ordaz y Echeverria
también residiran en el fraccionamiento, la mayoria en casas
disefadas por el Arq. Francisco Artigas; ministros y politicos
estuvieron bien representados.

El “Grupo de los Cuarenta”, el famoso colectivo de los
empresarios mas poderosos del México, también elegiran
vivir en el Pedregal. Valgan como ejemplo Carlos Trouyet o
Bernardo Quintana ambos residentes del fraccionamiento.

Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

Arg. Karina Quintero Parada
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El Pedregal no fue solo una colonia de mansiones, de éstas
hubo muchas, por supuesto, y quizas fueron las que
recibieron mayor atencidén; pero los habitantes del
fraccionamiento representaron una sociedad mas amplia
economicamente, no limitada a la exclusiva clase media-
alta.

Si con el tamano inicial de los lotes se buscaba a ese tipo de
cliente, su reduccion forzada por la realidad de las ventas
abrio la oferta hacia los sectores mas acomodados de la clase
media.  Asi, emergieron dos tipos de ocupantes, que
seleccionaron el Pedregal por razones distintas. El primero;
el cliente de los grandes lotes lo eligio atraido por la
posibilidad; inexistente entonces en colonias capitalinas
similares, de un aislamiento distanciado que se adheria al
mito fundador barraganiano: el de la casa de campo en la
ciudad.

El segundo; el de los lotes medios y pequenos, sin embargo,
lo escogio por otros dos factores: por la atraccion de la
nueva manera de vivir que su arquitectura sugeria, si, pero
sobre todo por el costo del terreno, considerablemente
inferior que en otras colonias como, Las Lomas de
Chapultepec que data de alrededor de 1930, Polanco que
data del 1938, Del Valle, o los pueblos de Coyoacan,

aceptables para los que ambicionaban incorporarse a la
burguesia. A medida que la ocupacion fue progresando, el
segundo tipo de cliente seria cada vez mayoritario en cuanto
a numeros, el de los llamados “profesionistas”.

Este grupo de residentes, fue el mas importante para poblar
el Pedregal, integrado por profesionales titulados con una
educacion universitaria que, todavia, abria las puertas a
numerosas oportunidades mercantiles. Recordemos aqui que
el mismo gobierno de se preciaba de ser el primero en
México esencialmente formado por esta clase, relativamente
meritocratica de “los licenciados”, contrastando con los
anteriores gobiernos donde predominaban los militares.

La circunstancia de los universitarios del Pedregal adquiere
especial importancia en nuestra mirada retrospectiva, pues
mientras que la practica totalidad de las grandes casas, que
respondian a un modo de vida casi obsoleto, han sido
demolidas o reconvertidas, las viviendas mas medidas
pertenecientes a esta clase media acomodada son, de las
originales, las que hoy se mantienen en el fraccionamiento.

Arg. Karina Quintero Parada
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La de los “profesionistas” es una categoria que nos recuerda
a las que protagonizaron fendomenos de modernidad en otros
paises. Pero si bien el grupo de los profesionales del
Pedregal alcanz6 en poco tiempo una posicion mas holgada
para muchos su entrada en el fraccionamiento significoé mas
el deseo de formar parte de la clase mas acomodada que su
pertenencia real a ese grupo privilegiado.

A finales de la década, la mayoria de las casas fueron
ideadas pensando en los profesionistas, = menos
espectaculares que las grandes casas del Pedregal. Su
eleccion arquitectonica se apoyaba en un acercamiento
convencido a la modernidad, tal como se entendia en el
momento, hemos de entender la influencia de Estados
Unidos en la burguesia.

Y sera en el Pedregal donde algunas de estas arquitecturas
mas abiertas a influencias internacionales encuentren uno de
sus campos de expresion.

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Tanto la extraordinaria labor de Artigas en sus anos de oro
de la posguerra como la de Antonio Attolini y José Maria
Buendia, los otros arquitectos junto con él estadisticamente
mas prolificos en el fraccionamiento, que estuvieron
definidas por un dialogo donde las influencias internacionales
serian decisivas.

(VER ANEXO 15, 16, 17,18 y 19)

Lo que en 1950 surgié como un ambicioso proyecto para
conjugar amplias residencias, jardines extensos con piedras
volcanicas, hoy se ha convertido en una larga batalla juridica
de sus habitantes para proteger su patrimonio.

A partir del afo 2000 los vecinos comenzaron a ver como
grandes predios ocupados por una sola residencia se
fraccionan para construir cerradas habitacionales o se
habilitan como giros comerciales. Se afirma que las
diferentes administraciones, han consentido el asentamiento
de giros comerciales y construcciones que atentan contra la
proteccion de esta zona, el fraccionamiento también padece
por falta de iluminacion y de inseguridad.

Los giros ilegales en la colonia, son entre otras oficinas,
inmobiliarias, agencias de viajes, notarias, consultorias,
representaciones diplomaticas, oficiales, estatales y
gubernamentales ademas de estéticas, spas, gimnasios y
toda clase de escuelas; desde maternal hasta universidades,
pero también se suman las obras inmobiliarias que no
cumplen con las normas, lo que afecta la ya congestionada
vialidad.

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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El Programa de Desarrollo Urbano (PDDU) especifica que el
uso de suelo de la colonia es habitacional y los negocios
deben concentrarse en el centro de barrio, todo lo que esté
fuera de ahi es ilegal; una de las farsas mas comunes que
existen son los jardines de ninos, que se utilizan en fines de
semana como salones de fiestas, siendo esto una violacion a
la ley, los Jardines del Pedregal estan protegidos por normas
restringidas de construccion, publicadas desde el 14 de abril
de 1997 en el Diario Oficial de la Federacion. Paseos del
Pedregal, Boulevard de la Luz, avenida de las Fuentes y
Camino a Santa Teresa son las mas afectadas por las
irregularidades, pero la mayoria de las calles registra
violaciones.

Las violaciones al uso de suelo y malos servicios estan
cambiando la vocacion habitacional del fraccionamiento,
ante esta situacion, la principal preocupacion es la
factibilidad de agua, pues el fraccionamiento se alimenta de
pOz0s cuyas reservas se agotan, sin contar que Jardines del
Pedregal no tiene drenaje sino fosas sépticas, hay 4,600
fosas sépticas, una para cada residencia.

La re-densificacion de la colonia se inclina a que cada vez se
tienen que hacer los lotes mas pequenos y crecer hacia
arriba. En la mayoria de las remodelaciones y nuevas

construcciones se edifica por encima de la norma juridica
ecoldgica, ya que ésta colonia las aguas negras se desalojan
mediante proceso de degradacién bioldgica que requiere de
tiempo y espacio territorial, el aumento de la densidad
humana y la pulverizacion de los predios contravienen este
proceso natural.

Los Jardines del Pedregal han perdido su perfil residencial y
actualmente enfrentan violaciones al uso de suelo y a las
normas de construccion haciendo que pierdan su
autenticidad y esto repercuta de manera negativa en el valor
del suelo. Los promotores culpan a los propietarios del suelo
de retener el mismo con practicas especulativas para
obtener el maximo beneficio. Los propietarios culpan a los
promotores de querer beneficiarse en exceso, pagar los
elevados precios que se les piden y no querer compartir los
beneficios que obtendran.

Los propietarios y los promotores culpan a las corporaciones
locales de voracidad presupuestaria y de favorecer el
aumento de precios debido a las necesidades de financiacion
que tienen y que se plasman en la venta de suelo por la falta
de prevision y la poca capacidad de la legislacion del suelo
para contener el crecimiento del precio del mismo.

Arg. Karina Quintero Parada
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Finalmente, los politicos reclaman a las administraciones
publicas que se facilite mas suelo para la construccion y las
administraciones publicas culpan a los promotores y a los
propietarios de los aumentos de precios y no a la falta de
suelo.

El pasado 8 de noviembre 2011, con el objetivo de
resguardar el patrimonio arquitecténico y conservar el
caracter residencial de Jardines del Pedregal, la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Vivienda (Seduvi) en coordinacion con
la delegacion Alvaro Obregdn y el Comité Ciudadano de la
colonia iniciaron con el proceso de elaboracion del plan
parcial de desarrollo urbano del fraccionamiento, Seduvi
impulsa la implementacion del plan parcial que salvaguarde
las caracteristicas y el caracter residencial de la zona.

Se preciso que el proceso de revision y actualizacion del
programa de desarrollo urbano incluira la supervisién de 89
manzanas que equivalen a 589 hectareas que comprenden
Jardines del Pedregal para reforzar la proteccién a la
vocacion habitacional y la densidad poblacional de la zona.

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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VII. LA TRANSICION HISTORICA
DEL VALOR INMOBILIARIO EN
JARDINES DEL PEDREGAL

VII.1. CASO PRACTICO

El valor del suelo esta determinado principalmente por
factores externos al terreno, como son los factores fisicos,
politicos econdmicos y sociales.

Las externalidades que intervienen decididamente en la
valorizacion de la tierra, surgen de las intervenciones
publicas y privadas, y no pueden ser alteradas por la accion
individual del propietario. Es decir, el mercado expresa
mediante los precios de la tierra los diversos factores
externos que se dan en el espacio urbano.

Luego de haber analizado los factores que determinan la
estructura del valor del suelo, resulta importante considerar
la incidencia de ciertos determinantes en el nivel y evolucion
de los valores, asi como también en la dinamica general del
mercado de suelo. En este sentido, cabe mencionar el
crecimiento demografico, la concentracion urbana, el nivel
de actividad econdémica, los impuestos, tasas de interés y
crédito, y el modelo politico-econémico, entre otros.

Por otra parte, el precio del suelo urbano como el de otros

bienes esta sujeto a las fluctuaciones de las variables
macroeconomicas y la evolucion general de la economia.
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Teniendo en cuenta el marco teorico desarrollado por
comprender la dinamica del mercado de suelo en Jardines
del Pedregal, el presente trabajo procura resumir cuales son
los principales factores explicativos de los valores de la
tierra, y como incide la actual estructura de precios del
suelo.

Se realizo una revision bibliografica de naturaleza tedrica y
practica sobre el tema de estudio, de textos relativamente
recientes y otros no tanto, ello permitio desarrollar un marco
de referencia que respaldaria el trabajo desde el punto de
vista teodrico. Asimismo se recopilé informacion relevante
sobre terrenos ofertados en diferentes épocas, estadisticas
dotacion de infraestructura y equipamiento, entre otros
datos.

A continuacion se mostrara un estudio general acotado por
sexenio, sobre la forma en los factores fisicos, economicos,
sociales y politicos (legales y gubernamentales), han influido
y modificado el valor del suelo en Jardines del Pedregal,
basado en datos de valor resultado de una investigacion
historica de mercado de ofertas publicadas en periddico y

revistas correspondientes a los anos analizados.
(VER ANEXO 20)

Arg. Karina Quintero Parada
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PERIODO DEL PRESIDENTE MIGUEL ALEMAN VALDES
1° dic. 1946 -30 nov.1952

“Que todos los mexicanos tengan un cadillac,
un puro y un boleto para los toros”

Fisicos: 1952 Se informa sobre la construccion de Ciudad
Universitaria, con lo que practicamente se decide la
expansion urbanistica de la ciudad de México hacia los
pedregales.

Politico y Econémico: Gracias a un acuerdo entre el
arquitecto Barragan y el entonces regente Casa Aleman se
calificd6 como un fraccionamiento de tipo campestre, con lo
cual se exigia un tamano de lote minimo de 10,000 m2 y se
evito el 15% de donacion, asi como integrarse a las redes
urbanas que tenia como consecuencia pagar a la ciudad los
derechos de conexion. Se intentaba representar con la
arquitectura del Pedregal a la politica de progreso vy
transformacion hacia una vision de un México moderno.

Para beneficiar a los industriales mexicanos, cerro las
fronteras y prohibio la importacion de mercancias que se
fabricaban en el pais.

La devaluacion de la moneda en 1948, dafo la capacidad
adquisitiva del cliente inmobiliario al que el fraccionamiento
pretendia atraer.

Social: Se construye el primer multifamiliar en la ciudad,
que lleva su nombre. Se intenta hacer del fraccionamiento
de Jardines del Pedregal un nicho donde se busca un asiento
para la burguesia emergente de la época.

Ano $/IM2 $/SM SM

1946 $ 1.00 6.70 0.15
1947 $ 8.00 6.70 1.19
1948 $ 10.00 6.70 1.49
1949 $ 15.00 6.70 2.24
1950 $ 22.00 6.70 3.28
1951 $ 25.00 6.70 3.73
1952 $ 50.00 6.70 7.46

$/M2 precio por metro cuadrado
$/SM de Salario Minimo
SM salario Minimo

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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PERIODO DEL PRESIDENTE ADOLFO RUIZ CORTINES
1° dic. 1952 -30 nov.1958

“La patria es nuestra mision. Hoy, manana, siempre:
honrémosla con nuestra conducta”

Fisicos: Se inaugura la Ciudad Universitaria, y con ello el
transporte publico hacia el sur donde, se habia conservado la
imagen de las clases acomodadas como sélidamente deseable
y era la direccion de la mayoria de las grandes inversiones en
autovias. La arquitectura obedece a un disefio de adaptacion
al paisaje.

Politico: Se nombra como regente al Lic. Ernesto Uruchurtu,
ordena la apertura, cambiando la esencia de una
urbanizacidon cerrada y consolidando su incorporacion a la
ciudad, asi el regente tomd al fraccionamiento como
ejemplo de sus politicas de control de los excesos
inmobiliarios, imponiendo una multa y

entrega de terrenos destinados a espacios publicos para la
ciudad.

Econémico: Se produjeron problemas por el desnivel de la
balanza comercial, en abril de 1954 se decreto la
devaluacion del peso mexicano, cuya paridad pasé de 8.65 a
12.50. Sin embargo esa devaluacion tan severa aseguro la
estabilidad del peso durante 22 anos.

Social: En 1953 se estrena el programa de television “El
Pedregal... su casa...y usted”, a las 9:30 de la noche, por el
canal 2, dirigido al grupo demografico clase media-alta de la
época, ya que para esta época el niumero de televisiones
todavia era limitado. La arquitectura producida en esta
época es de la mejor calidad.

Ano $/IM2 $/SM SM

1952 $ 50.00 6.70 7.46
1953 $ 70.00 12.00 5.83
1954 $ 75.00 12.00 6.25
1955 $ 80.00 12.00 6.67
1956 $ 160.00 12.00 13.33
1957 $ 200.00 12.00 16.67
1958 $ 300.00 12.00 25.00

$/M2 precio por metro cuadrado
$/SM Salario Minimo
SM salario Minimo
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PERIODO DEL PRESIDENTE ADOLFO LOPEZ MATEOS
1° dic. 1958 -30 nov.1964

“La libertad sin orden es anarquia, y el orden sin libertad
es dictadura”

Fisicos: La arquitectura obedece a un criterio de contraste
con el paisaje destacando los grandes ventanales, terrazas
amplias, piscinas y extensos jardines. El lote oficial minimo
es de 1000 m2.

Politico: En un pais tan presidencialista como México, no
podran pasar desapercibidas las conexiones del
fraccionamiento con sus jefes maximos, pero también con
sus politicos y con los escalones mas altos del mundo de los
negocios, el “Grupo de los Cuarenta”, el famoso colectivo de
los empresarios mas poderosos del México de éste periodo
elegiran vivir en el Pedregal.

Econoémico: México entr6 al marco del crecimiento mundial
logrando que crecieran los sectores de la economia,
particularmente la industria y los servicios con capital
nacional e importantes inversiones extranjeras.

Se mejord el nivel socioecondmico de los mexicanos y la
industria crecido un 51.9% como resultado de significativas
inversiones en los sectores automotriz, petroquimico,
mecanico y de papel.

Social: El presidente Adolfo Lopez Mateos vivira en el limite
del fraccionamiento, y el presidente Gustavo Diaz Ordaz fue
residente.

Ano $/M2 $/SM SM

1958 $ 300.00 12.00 25.00
1959 $ 620.00 21.50 28.84
1960 $ 644.57 21.50 29.98
1961 $ 173.08 21.50 8.05
1962 $ 178.34 21.50 8.30
1963 $ 195.00 21.50 9.07
1964 $ 210.00 21.50 9.77

$/M2 precio por metro cuadrado
$/SM Salario Minimo
SM salario Minimo

Arg. Karina Quintero Parada
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PERIODO DEL PRESIDENTE GUSTAVO DIAZ ORDAZ
1° dic. 1964 -30 nov.1970

“La injuria no me ofende, la calumnia no me llega, el odio
no ha nacido en mi”

Fisicos: Con el cambio de parcela la mayoria de las casas
fueron menos espectaculares, apuntando a un acercamiento
a la modernidad, influenciado por las tendencias
internacionales.

Politico y Econémico: Se fomento el desarrollo economico
de Meéxico, impuls6 un plan agrario integral, la
industrializacion rural y las obras de irrigacion. Estalla el
conflicto estudiantil de 1968.

Social: A medida que la ocupacion fue progresando, el tipo
de cliente en ocupar los lotes medios y pequenos seria el de
los profesionistas 6 licenciados, este grupo de residentes fue
el mas importante para poblar al pedregal, en busca de
formar parte de la clase acomodada.

Ao $/IM2 $/SM SM

1964 $ 210.00 21.50 9.77
1965 $ 373.38 32.00 11.67
1966 $ 290.00 32.00 9.06
1967 $ 500.00 32.00 15.63
1968 $ 600.00 32.00 18.75
1969 $ 790.51 32.00 24.70
1970 $ 1,332.15 32.00 41.63

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria

$/M2 precio por metro cuadrado
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PERIODO DEL PRESIDENTE LUIS ECHEVERRIA ALVAREZ
1° dic. 1970 -30 nov.1976

“Lo que pasa es que yo soy todo en este pais”

Fisicos: En abril de 1972 se inaugura el Colegio de Ciencias y
Humanidades plantel Sur, ubicado en Jardines del Pedregal.
La aprobacion de una nueva Ley Organica del Departamento
del Distrito Federal, en la nueva ley se identifico
oficialmente a toda la superficie del DF como la Ciudad de
México, lo que reflejo la necesidad de concebirlo como una
unidad, lo que habia sido el nlcleo urbano central fue
dividido en cuatro nuevas delegaciones: Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano Carranza, con ello
quedaron establecidas las dieciséis delegaciones politicas
que actualmente existen.

Politico y Economico: Se intenté desarrollar una politica
progresista, planteando las bases de wuna apertura
democratica. El endeudamiento externo y la emision de
billetes, esta ilusion implicd un alza en el salario de los
trabajadores, que nunca en efecto volvieron a gozar de un
salario real como en este periodo, pero no habia produccion
ni aumento en el producto interno que sustentara el
incremento salarial.

Por ello al final del mandato la inflacion crecio como nunca,
se devaluo el peso después de veinte anos de tener una
paridad fija ante el délar.

Social: Se crea en 1972 el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT). El interés por
los temas de critica social, inestabilidad econdomica, el
desempleo, el deterioro productivo en el campo y la
migracion hacia zonas urbanas.

Ano $/IM2 $/SM SM

1970 $ 1,332.15 32.00 41.63
1971 $ 1,500.00 96.70 15.51
1972 $ 1,722.89 96.70 17.82
1973 $ 1,470.59 96.70 15.21
1974 $ 1,896.55 96.70 19.61
1975 $ 1,933.33 96.70 19.99
1976 $ 2,368.42 96.70 24.49

$/M2 precio por metro cuadrado
$/SM Salario Minimo
SM salario Minimo

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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PERIODO DEL PRESIDENTE JOSE LOPEZ PORTILLO
1° dic. 1976 -30 nov.1982

“Adentro y afuera lucharé como perro por mi peso”

Fisicos: Se promulgo la Ley Federa de Asentamientos
Urbanos, dirigida a ordenar y regular la distribucion de los
usos del suelo.

Politico y Econémico: El pais estaba una situacion dificil ya
que apenas unos dias antes el presidente Echeverria habia
realizado una de las devaluaciones monetarias mas severas.
Nacionalizacion de la banca. El petréleo abrié un horizonte
ante la crisis, los yacimientos colocaron a México en el
cuarto lugar mundial de de produccion petrolera. Con la
garantia del oro negro los organismos internacionales
ofrecieron préstamos millonarios para obras puUblicas y para
sostener al aparato burocratico que no dejo de crecer en
estos anos. En 1981 los precios del petroleo cayeron
drasticamente y al finalizar el sexenio, la deuda exterior
habia crecido de 26 millones a 80 mil millones de dolares, la
inflacion se disparo y el tipo de cambio paso de un promedio
de $22 por dolar a $70 en 1982.

Ano $/IM2 $/SM SM

1976 $ 2,368.42 96.70 24.49
1977 $ 2,380.95 364.00 6.54
1978 $ 3,012.05 364.00 8.27
1979 $ 3,500.00 364.00 9.62
1980 $ 3,600.00 364.00 9.89
1981 $ 5,736.14 364.00 15.76
1982 $ 14,381.10 364.00 39.51

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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PRESIDENTE MIGUEL DE LA MADRID HURTADO Social: Obreros comprometidos a no solicitar aumentos y de
1° dic. 1982 -30 nov.1988 igual manera a los industriales a no subir precios. 1985 un
terremoto destruye varias zonas del Distrito Federal.
“No permitiré que la patria se nos deshaga entre las

manos” Afio $/M2 $/SM SM

1982 $ 14,381.10 364.00 39.51

Fisicos: Se sustituye el Plan Nacional de Desarrollo Urbano, 1983 $ 41,257.37 8,000.00 5.16
por el Plan Sectorial de Desarrollo Urbano. Se publica el 1984  $ 15,750.00 8.000.00 1.97
Programa Parcial para el Pedregal, autorizando los usos HO5, 1985 $ 23.829.79 8,000.00 298
CB, EC, ES, SU. 1986 $ 53,846.15 8,000.00 6.73
Politico y Econémico: La inflacion subié a un promedio de 1987 | $ 93,333.33 8,000.00 11.67
: 1988  $306,174.50 8,000.00 38.27

100% cada afo, el empleo informal crecioé a 20% entre 1983 y $/MI2 precio por metro cuadrado
1985, hubo caidas drasticas en produccién, sobre todo en $/SM Salario Minimo
industrias gubernamentales, el crecimiento del PIB fue SM salario Minimo
erréneo con altibajos y disminuyd el poder adquisitivo. El

terremoto de 1985 sacude a la Ciudad de México.

Devaluacion del peso del 55%. De enero a diciembre de 1987,

la moneda mexicana habia perdido el 192% de su valor tras

sucesivas depreciaciones y la inflacion para los doce meses

registré la tasa del 160%.

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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PERIODO DEL PRESIDENTE CARLOS SALINAS DE GORTARI
1° dic. 1988 -30 nov.1994

“Ni los veo, ni los oigo, ni los escucho”

Fisicos: Los cambios a la Ley General de Asentamientos
Humanos, se orientan a fortalecer la participacion
ciudadana y a fomentar la participacion privada. El mercado
inmobiliario tuvo un importante auge propiciado por el
crecimiento de la economia y por la llegada de inversion
privada directa en desarrollos de edificios corporativos,
centros comerciales y de vivienda media y de lujo. El paisaje
de la ciudad sufrié una importante transformacion.

Politico y Econémico: Con un ambicioso programa de
modernizacion se logré revitalizar la economia, dieciocho
instituciones financieras fueron vendidas, lo que permitid
que el gobierno federal recaudara millones de ddlares, los
cuales fueron destinados al pago de la deuda interna. Con
este proceso se logro la descentralizacion y democratizacion
del capital por que se promovidé una mayor competencia. La
llegada de capitales extranjeros, la economia se reactivo.
Los bancos otorgaron centenares de créditos, el dinero
plastico se volviéo una moda. A finales del sexenio la “solida
economia”, se derrumbo, las inversiones de la bolsa

abandonaron el pais., esto a partir del levantamiento
zapatista que desembocaron en la estrepitosa caida del
peso.

Social: De 1985 a 1991 el mundo sufri6 la mayor
transformacion politica de la segunda mitad del siglo XX, la
caida del socialismo y el surgimiento del nuevo orden
mundial. En un principio la clase media y alta se beneficio de
las reformas econdmicas del salinismo. 1994 fue el afo de
mas altas ventas de vivienda, 54% de interés social y el 46% a
residencial, debido en buena parte a que las tasas de interés
eran las mas bajas de la Ultima década; el 70% de las ventas
de vivienda residencial se hacian con créditos hipotecarios.

Afio $/IM2 $/SM SM

1988 $ 306,174.50 8,000.00 38.27
1989 $ 1,249.50 15,270.00 0.08
1990 $ 1,400.00 15,270.00 0.09
1991 $ 154412 15,270.00 0.10
1992 $ 2,740.64 15,270.00 0.18
1993 $ 1,827.00 15,270.00 0.12
1994 $ 2,000.00 15,270.00 0.13

$/M2 precio por metro cuadrado
$/SM Salario Minimo
SM salario Minimo

Arg. Karina Quintero Parada
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PERIODO DEL PRESIDENTE ERNESTO ZEDILLO PONCE DE
LEON
1° dic. 1994 -30 nov.2000

“En los hechos me aplaudiran”

Fisicos: En 1996 se publica Programa Delegacional para con
usos para Pedregal H2/70, HM2/50, CB2/50, E, EA. En 1997
se modifico la “Ley del INFONAVIT” para transformar sus
funciones, y limitarla Unicamente al financiamiento de la
vivienda popular; esta medida seria fundamental para el
progreso de las desarrolladoras de vivienda de interés social,
las que eran las Unicas del sector de contar con créditos y
que ellos fueran estipulados a tasas bajas de interés.

Politico y Econémico: La economia determiné el gobierno,
ante la severa crisis recurrio a la ayuda de Estados Unidos, la
sociedad pago un alto precio por la bonanza del dinero
plastico. A raiz de la crisis del 1995 y de la consecuente
devaluacion del peso y del aumento vertiginoso de las tasas
de interés, muchos de estos préstamos se volvieron
impagables, lo que en parte origind el problema bancario y
los posteriores programas de ayuda a los deudores; para
evitar la quiebra del sistema financiero nacional, los pasivos
tuvieron que ser absorbidos por el FOBAPROA. Por esta
razon, en el resto del sexenio, la vivienda popular llegé a ser

hasta el 95% de este total porque eran el tipo de
construccion que tenian créditos oficiales, el financiamiento
bancario se volvio inexistente. Se pudo detener la crisis en
los ultimos afos de su gobierno, incluso pudo recuperar el
crecimiento economico.

Social: La crisis se reflejé en un aumento de desempleo, el
cierre de empresas y el incremento de la pobreza, elementos
que propiciaron un paulatino proceso de descomposicion
social. La inseguridad publica se generaliz6. El ex presidente
es residente del Pedregal, con una residencia de 2,500 m2 de
superficie ubicada en la calle de Agua niumero 110.

Ano $/IM2 $/SM SM

1994 $ 2,000.00 15,270.00 0.13
1995 $ 1,714.29 37,900.00 0.05
1996 $ 2,000.00 37,900.00 0.05
1997 $ 4,571.43 37,900.00 0.12
1998 $ 4,300.00 37,900.00 0.11
1999 $ 5,800.00 37,900.00 0.15
2000 $ 3,611.11 37,900.00 0.10

$/M2 precio por metro cuadrado
$/SM Salario Minimo
SM salario Minimo

Arg. Karina Quintero Parada
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PERIODO DEL PRESIDENTE VICENTE FOX QUEZADA
1° dic. 2000 -30 nov.2006

“iHemos llegado tarde a la democracia!”

Fisicos: Los grandes predios ocupados por una sola residencia
se fraccionan para construir cerradas habitacionales o se
habilitan como giros comerciales. Las violaciones al uso de
suelo y malos servicios estan cambiando la vocacion
habitacional del fraccionamiento.

Politico y Econémico: Hay un sobrio crecimiento economico,
acompanado de salud financiera y wuna inflacion
historicamente baja, dificulté la correccidon de los déficits
sociales. El deterioro de la paz social y el clima politico.

Social: En 2005 un grupo de vecinos rechazo la aplicacion de
las Normas de Ordenacion General 10 y 12, que permiten la
construccion de edificios de mas de 12 niveles en vialidades
primarias, aprobada en el dictamen del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano (PDDU) de Alvaro
Obregdn, porque impactaria de forma negativa los servicios
de la zona.

Ano $/IM2 $ /SM SM

2000 $ 361111 37,900.00 0.10
2001 $ 4,866.67 40.35 120.61
2002 $ 5,454.55 42.15 129.41
2003 $ 8,095.24 43.65 185.46
2004 $ 8,600.00 45.24 190.10
2005 $ 9,000.00 46.80 192.31
2006 $ 7,700.00 48.67 158.21

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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PERIODO DEL PRESIDENTE FELIPE CALDERON HINOJOSA
1° dic. 2006 -30 nov.2012

"Estamos determinados a conservar para los mexicanos,
y no para los criminales, nuestro pais”

Fisicos: Los Jardines del Pedregal han perdido su perfil
residencial y actualmente enfrentan violaciones al uso de
suelo y a las normas de construccion haciendo que pierdan su
autenticidad y esto repercuta de manera negativa en el valor
del suelo.

Politico y Econémico: No ha habido ganancia neta en estos
cinco afos, tampoco una pérdida, y la economia esta
practicamente arriba de los niveles en que se encontraba
hacia finales de 2008, antes de que se detonara la gran
recesion global. México ya recuper6 lo que perdio, pero no
hay una ganancia importante a tres anos del estallido de la
crisis mundial, pero hay factores negativos como la
inseguridad, y el nivel que ya ha alcanzado en México esta
golpeando a la economia.

Social: Con el objetivo de resguardar el patrimonio
arquitecténico y conservar el caracter residencial de
Jardines del Pedregal, la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda (SEDUVI) en coordinacién con la delegacion Alvaro
Obregon y el Comité Ciudadano de la colonia iniciaron con el
proceso de elaboracion del plan parcial de desarrollo urbano
del fraccionamiento.

Ano $/IM2 $/SM SM

2006 $ 7,700.00 48.67 158.21
2007 $ 8,113.12 50.57 160.43
2008 $ 10,240.20 52.59 194.72
2009 $ 20,000.00 54.80 364.96
2010 $ 13,538.28 57.46 235.61
2011 $ 12,000.00 59.82 200.60
2012 $ 11,000.00 62.33 176.48

$/M2 precio por metro cuadrado
$/SM Salario Minimo
SM salario Minimo

Arg. Karina Quintero Parada

Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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PERIODO DEL PRESIDENTE ENRIQUE PENA NIETO
1° dic. 2012 - actual

“Es cierto, podré no recordar el nombre de algun autor,
pero debe quedar muy claro: Lo que no se me olvida es la
violencia, la pobreza y la desesperanza que vive México”

Actualmente el fraccionamiento no es la imagen de lo que se
proyectd inicialmente, las densidades han sido
incrementadas al punto de una crisis ambiental,
considerando que la infraestructura original se construyo
para bajas densidades, una familia por hectarea
aproximadamente y que por el tipo de suelo no se construyd
drenaje, pensando en que seria un fraccionamiento
campestre de suelo es basaltico.

El equipamiento minimo previsto se ha tenido que
incrementar en cuanto a comercios, escuelas, servicios en
general; la avenida principal se ha convertido en un eje vial
para dar salida a la zona del Ajusco.

Asi también la delincuencia se ha incrementado, trayendo
como consecuencia que los vecinos cierren calles,
convirtiéndolas en privadas inaccesibles a vehiculos vy
personas ajenas, el tamano de las casas y las dimensiones de

los terrenos han permitido que bajo una reglamentacion laxa
y falta de un plan urbano, considere la zona como especial
para el incremento de la poblacion; actualmente las
densidades se aproximan a 20 familias por hectarea.

Ano $/IM2 $/SM SM
2012 $ 11,000.00 62.33 176.48
2013 $ 11,500.00 64.76 177.58

$/M2 precio por metro cuadrado
$/SM Salario Minimo
SM salario Minimo

Arg. Karina Quintero Parada
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De lo anteriormente expuesto, considero que derivado de la
importancia historica de sus origenes la renovacion,
organizacion y o preservacion del fraccionamiento es un
desafio a recuperar, considerando que el primer punto para
la rehabilitacion debera hacerse considerando a los propios
colonos.

Basicamente planteo dos aspectos a recuperar: por un lado
el propio fraccionamiento, motivado por la importancia de su
proyeccion original urbanisticamente; su integracion al sitio,
trazo y concepcion paisajistica hacen de esta obra una de las
aportaciones urbanas mejor lograda y Unica en la
arquitectura de la ciudad.

El rescate tendria que estar acompanado de un reglamento
de uso y relacion hacia el espacio publico, el trazo original
no ha sufrido alteraciones, por lo que se puede recuperar la
calle mediante elementos verdes existentes y evitando la
apropiacion de la calle por parte de los franeleros vy
vendedores ambulantes.

Arg. Karina Quintero Parada
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Permanentemente aparece en los diarios y/6 mantas
desplegadas en las calles las solicitudes de los colonos, sobre
la trasgresion constante al cambio de uso de suelo,
disminuyendo con ello la calidad de vida asi como la
recuperacion del valor del suelo, actualmente en caida,
trayendo como consecuencia un aumento en la densidad.

De igual forma la intension constante de modificar el uso de
suelo, derivada del la instalacion de oficinas, escuelas de
todos los niveles, clinicas de belleza, restaurantes, etc.,
afecta de manera importante la calidad de vida de los
habitantes, ya que las calles presentan en la actualidad en
horas pico una fuerte afluencia de trafico vehicular, y son
utilizadas como estacionamiento. No se conoce con exactitud
la cantidad de oficinas que existen actualmente, pero
escuelas son actualmente 40, que van desde jardines de
ninos, primarias, universidades y centros de ensenanza
especial.

De la arquitectura original del fraccionamiento, el problema
es mas complejo ya que la mayoria de las casas han sido
demolidas o modificadas sin el menor respeto y sustituidas,
generalmente por una arquitectura de baja calidad y mayor
densidad.

Vigilar la adecuada aplicacion de las normas vigentes del
programa delegacional de desarrollo urbano de Alvaro
Obregodn y el respeto absoluto al uso de suelo sehalado en
estas normas ya que es importante resguardar su valor
historico.

En noviembre de 2011, SEDUVI envid a la delegacion Alvaro
Obregon los términos de referencia del Programa Parcial,
con lo que inicia el proceso en el que intervendran el
Gobierno del Distrito Federal, la Asamblea Legislativa, las
autoridades delegacionales y los ciudadanos para establecer
los lineamientos de desarrollo urbano que regiran el
fraccionamiento al sur de la ciudad. El proceso de revision y
actualizacion del programa de desarrollo urbano incluira la
supervision de 89 manzanas que equivalen a 589 hectareas
que comprenden Jardines del Pedregal para reforzar la
proteccion a la vocacién habitacional y la densidad
poblacional de la zona, finalmente, la representante vecinal
de Jardines del Pedregal.

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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CONCLUSION FINAL

Una vez que realizado el analisis y estudio de los valores, se
obtienen como resultado claro y evidente, que ésta tesis
puede concluir de manera positiva en relacion a la hipotesis
planteada al inicio:

“La Evolucion del valor del suelo en la colonia
Jardines del Pedregal, es derivado de los
fendmenos sociales, econémicos juridicos y politicos
de la ciudad de México”.

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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CONJUNTO ARQUITECTONICO DEL CLUB FAMILIAR DEL PEDREGAL
que se construira en

AN EXOS

Arg. Karina Quintero Parada
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HABITAGIONAL RURAL DE BAJA DENSIDAD

ANEXO 1 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano SUELO DE CONSERVACION

/
(&
\

i
.
7
LY
i

|-

Ay

33 ATl HABITACIONAL RURAL

HABITACIONAL RURAL GOMERGIAL
EQUIPAMIENTO RURAL
PRODUCCION RURAL AGROINDUSTRIAL

AREA DE PRESERVACION ECOLOGICA

é—» ‘-5 NORMA DE ORDENACION SOBRE VIALIDAD

3008 NUMERO DE NIVELES / % DE AREA LIBRE / DENSIDAD

A DENSIDAD ALTA 1 VIVIENDA POR GADA 33 b” DE TERRENO
M DENSIDAD MEDIA 1 VIVIENDA POR GADA 50 M DE TERRENO
B DENSIDAD BAJA 1 VIVIENDA POR GADA 100 M DE TERRENG

MB  DENSIDAD MUY BAJA 1 VIVIENDA POR CADA 200 MF DE TERRENG

R DENSIDAD RESTRINGIDA 1 VIVIENDA POR GADA 500 M° DE
TERRENO 6 LG QUE INDIQUE EL PROGRAMA CORRESPONDIENTE

DENSIDAD DE ZOMIFICACION

DATOS GENERALES

LIMITE DELEGAGIONAL

N

LIMITE DE POLIGONO DEL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO
LIMITE DE COLONIA

LIMITE DE AREA DE CONSERVACION PATRIMONIAL

LIMITE DE ZONA HISTORICA

LIMITE DE ZONA DE MONUMENTOS HISTORICOS DE SAN ANGEL PERIMETRO A"
LIMITE DE ZONA DE MONUMENTOS HISTORICOS DE SAN ANGEL PERIMETRO "8°
VIALIDAD PRIMARIA

LINEA DE CONSERVACIGN ECOLOGICA

LIMITE DE AREA NATURAL PROTEGIDA

DELIMITAGION DE MIGRO GUENGA

SUBCUENCA

LINEA ELECTRICA

I
[ —
=
=
E-
=
=
[

CICLOPISTA

LINEA DEL METRO

EmS  werrosus
N
& 5 cETRAM
'tl'

7 N

100 500 2

\’/ a 250 1000

NORTE ESCALA GRAFICA
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ANEXO 2

Articulo “Requisitos para la organizacion del pedregal”, por
Diego Rivera.
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ANEXO 3
Articulo “El Pedregal de San Angel en el Distrito Federal”1949.
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CARLOS CONTRERAS
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ANEXO 4 Plano parcelado 1951

JARDINES DNEL PEDREGAL DE SAN ANGEL
el lugar ideal para vivir..

“
%
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%
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3 i 2 5 / A . "H’Mf
'EFORMA 137 - len. PISD pol : ; P F".‘-v 1\
ECE Fo NOS > ‘ - §
5-65-44  35.44-55  35-36-70  36.30-11 : ¥ i \
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ANEXO 5 ANEXO 6
Revista Arquitectura México N°41, marzo 1953. Revista Arquitectura México N°56, diciembre 1956.
- S - —— w e Tinque su resiaencia en 1a zona
ﬂ donde se construye el México del futuro...

“JARDINES DEL PEIIHEBA[ DE Sw. ANGEL"

UNA CORTEZA DE 20 METROS DE
ESPESOR DE !OCA VOLCANICA
Firme subsuele do

Lebrs lomas do tepatate torma
RO o Sl Gk Patoegss G s Ragh

CINCO ANOS

PRONTO VALORA MUCHO MAS!

L OFICINAS OF o
Y Mo I

W \&2-‘:&‘:““"% . e
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ANEXO 7 ANEXO 8
Revista Arquitectura México N°51, septiembre 1955. Casa Eduardo Prieto Lopez. Av. De las Fuentes. Arqg. Luis
Barragan. 1949

DOS CASAS EN
EL. PEDREGAL

MAX CETTO, ARQ.

Une datribucitn libre y abierta, que o fmera vists
podiia haste dor la lmpriién do wn Rgere desorden, pro-
dece wea fachada on la oual se musitran confrastes no.
tal

1
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ANEXO 9
Revista Arquitectura México N°57, marzo 1957.

- J i
=l g& JARDINES DEL PEDREGAL DE SAN ANGEL

UNA NUEVA

PRLR| mooxe -

La Gnica zona residencial
en México que le brinda
la opertunidad de vivir
en una hermosa casa
rodeada de amplios y bellos
jardines, que serén la
felicidad y lo salud de

su familio . ..

COMPRE SU LOTE AHORA
con sélo

10% de ENGANCHE

y pague el resto en

CINCO ANOS!

AVE. INSURGENTES 453 ler. PISO
TELS. 25.71.46 25-12-21 23-13-39
CASETA DE INFORMES
EN AVE. DE LAS FUENTES ¥ AGUA

JARDINES DEL PLDREGAL DE SAN ﬂ t
ANGEL P e
T 145663 - MEXICO, D. 7. Inmabiiaria y Comerciol uj mﬂ" t-n[r.c

ANEXO 10
Rev1sta Arquitectura México N°58, junio 1957.
LA CIA. FRACCIONADORA MAS IMPORTANTE DEL PAIS

" nmobioria y Comeraal ﬂusn]mﬂnltmtn le brinda ahora una
# S pa:'a "Ina\:.r:-lr en @
JARDINES DEL PEDREGAL DE SAM ANGEL

LA COLONIA RESIDENCIAL DE MAS CATEGORIA

que esta llegando al término de su venta y sq
encuentra, en pleno auge de construcciones

La anica
terminada, que aun se v.nd. al bajo precio de

140 .:200

METRO CUADRADO
¥ CON EXTRACORDINARIAS FACILIDADES DE PAGO:

UN PEQUENO ENGANCHE Y HASTA..

CIEN MESES

PARA PAGAR

Arg. Karina Quintero Parada
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ANEXO 11

ANEXO 12
Revista Arquitectura México N°59, septiembre 1957.

Revista Arquitectura México N°60, diciembre 1957.

MENICO AN oo

JARDINES DEL PEDREGAL DE SAN ANGEL

LA UNICA ZONA RESIDENCIAL REALMENTE EXCLUSIVA

SIEMPRE HACIA EL SUR

fe brinde el cmbesm ideal y ef ferrenc propics

para vivir mejor rodesde de  hermesos jardines

CQOMPRE SUT LOTE AHORA

I5% DE PAGO INICIAL

Y CIEN MENSUALIDADES

156 DI PAGO INICIAL
100 MENSUALIDADES

wiea y (e

Bustamante...

#

Arg. Karina Quintero Parada
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ANEXO 13

ANEXO 14

Rev1$ta Arqu1tectura Mex1co N°62, septlembre 1958

T

La miansacion aniom de
FEOREGAL OF SAN ANCEL.
s

e Seaiara =t

Gardines #el Padregal de Bas Angel smis Casl iewmmecte ve ndide
Faro Sl may un tote pars —aies coo sranees fmcl

Vangs hoy miemo = sscoger su lote |

Revista Arquitectura México N°65, marzo 1959.

1959

sora el ano de

JARDINES DEL PEDREGAL DE SAN ANGEL

peegue en W59

& Se venderhn totaimern
te wus Seliumos lotes
resdencisles

. s.,....- ueverasas y
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cores moderses
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incomper sbie
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devde sqw o grestga
coburnl do lo Cuded
Unwersiaria

Por tads este
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astan inmejorables ven

s

Adguiers hoy miamo s
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ANGEL, 7 séguele on
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pr—— c—
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ANEXO 15 ANEXO 16
Revista Arquitectura México N°61, marzo 1958. Revista Arquitectura México N°66, junio 1959.

INGA VD, Al ALCANCE DE SUS HIJOS " AN AN .

A FABULOSA CIUDAD UNIVERSITARIA!.. A L e RS TR 3
= : - ——— MAS IMPORTANTE DE LA ==
= = S — ciuDAD -

QUEDAN POCOS LOTES...
CIEN MESES PARA PAGAR.

FINQU'EE St! CASA N

JARDINES DEL PEDREGAL
DE SAN ANGEL

LA ZONA RESIDENCIAL MEIOR
UBICADA QU AN SE VENDI
A PRECIO BAIO Y GRANDES A
CILIDADES DE PAGO

LOTES DESDE 750 M

DE =200 A =300 M

15% DIE PAGO INICIAL
CIEN MENSUALIDADES
werses + meins HOY 1u (4 (vara o0 mosma

|'u»wum:'ml u tu 4mn
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ANEXO 17 ANEXO 18
Revista Arquitectura México N°67, septiembre 1959. Revista Arquitectura México N°85, marzo 1964.
EL FUTURO CULTURAL lLas 5 avenidas mas importantes de la ciudiac

Y SOCIAL DE SUS HIJOS convergen en

Esta garantizado en

Jardines
del
Pedregal
de

San Angel

AV. INSURGENTES

Quedan pocos lotes ...

ciEn M

Arg. Karina Quintero Parada
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ANEXO 19 Relacion de proyectos importantes
ANO OBRA UBICACION M2 AUTORES FOTOGRAFIA

Adquisicion de

1943 "El Cabrio" Luis Barragan
terrenos
Publicacion de Documento . )
1945 "Organizacion del Pedregal” Diego Rivera
1947 Se informa sobre

construccion de C.U.

Ceremonia de
1948 colocacién de Pedregal
primera piedra.

Presidente Miguel
Aleman Velasco

Arg. Karina Quintero Parada
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1948 "Construcmon de Ia" Fuentes Luis Barragan
Plaza las Fuentes

1949 Publicacion de Carlos Contreras
Anteproyecto Urbano

15,0000

1948-1951 Casa Eduardo Prieto Fuentes 180 m2

Luis Barragan
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Arg. Karina Quintero Parada
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1951 Caseta de Ventas 1 Luis Barragan

1949 Casa Cetto Agua 130 3500m2  Max L”g‘g’)'/” Cetto
Luis Barragan

1949-1951 Casa Muestra Fuente511240, Lote Max Ludwin Cetto

Day

111 =

Arg. Karina Quintero Parada
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1950 Casa Novedades 1 Risco Rayl_ Fernandez
Feélix Candela
Casa Chavez-Peon . Francisco Artigas
1950 (Del Puente) Farallon 246 Santiago Greenham
1950 Casa Agua 728 Guillermo Rosell
Lorenzo Carrasco
1950 Casa Agua y Rocio Antonio Pastrana

112 *
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1950 Casa Agua y Fuentes Luis Barragan
1950 Casa Fuentes 270 Isaac Bercovich
1951 Caseta de Ventas 2 Fuentes 1 y Agua Francisco Artigas
1951 Casa Agua, Lote 16 3,500 m2 Fernando Ponce

Pino

Arg. Karina Quintero Parada
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Casa Dr. Gémez

Francisco Artigas

1952 "Casa del Risco" Risco 240 19,000 m2 Fernando Luna

1951 Casa Novedades 2 Risco Rayl_ Fernandez
Félix Candela

1951 Casa Novedades 3 Risco Radl Fernandez

Félix Candela

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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1951 Casa Colorines 115 Carlos Contreras

Manuel Rossen Raul

1951 Casa Agua 233 Fernandez

1951 Casa Fuentes, Lote 8 Guillermo Rosell
Lorenzo Carrasco

1951 Casa Agua 330 Max Ludwin Cetto

Day
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1951 Casa Agua 230 Mau'\r/:;?()%imez
1951 Casa Agua, Lote 15 Luis Barragan
1951 Casa Fuentes y Risco Cuevas/Giralt
1951 Casa Lluvia 212 Raul Fernandez
1951 Casa Lluvia 253 Francisco Artigas
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1951 Casa Rocio, Lote 19 Guillermo Rosell
Lorenzo Carrasco
1951 Casa Agua, Lote 26 Jorge Gonzalez
Reyna
1951 Casa Risco 280 Francisco Artigas
1951 Casa Risco 227 Francisco Artigas
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Arg. Karina Quintero Parada
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1952 Casa Simon Agua 215,Lote 144500 m2  Manuel Rossen
Wishiiack 14
1952 Casa Oscar Urrutia Agua 845
Tazzer
1952 Casa Cussi Fernanc_lo Ponce
Pino
1952 Casa Risco 140 Francisco Artigas

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Max Ludwin Cetto
1953 Casa Boehm Agua 737 300 m2

Day

Casa Enrique

1953 Fuhrken

Fuentes 605 760 m2

Fernando Ponce

1953 Casa Cervera Nubes 329 2,646 m2 Pino

Arg. Karina Quintero Parada
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. Jorge Gonzélez
1953 Casa Del Rocio 183 Reyna
1953 Casa Paseo 511 Francisco Artigas
. . Enrigue Castafieda
1954-1955 Casa Payro Crater 615 15,000 m2 Toborrel

Arg. Karina Quintero Parada
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1954-1956 ~ CasaBemnardo Colegio300  6,000m2  Enrique del Moral
Quintana

1954-1957 Casa Silvia Pinal Fuentes 629 2,000 m2 Manuel Rosen

1955 (I;asa Alberto Agua 868 12,000 m2  Francisco Artigas
ustamante
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Casa Ernesto

1955 ; Agua 350 5,000 m2 Francisco Artigas
Echeverria
1956-1957 Casa Jaime Cevallos Carfada 350 1,100 m2 Ja|m(e)scc:)?i\(/)allos
1956-1958 Casa Andrés Fabré Lluvia 236 Héctor Hinojosa

Arg. Karina Quintero Parada
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1956-1959  Casa Victor Cador Teololco 251 1,500 m2 Jerome Konkling

Casa Ernesto

1956 . Picacho 231 Francisco Artigas
Gonzalez
1956 Casa Luis Agua 833 13,000 m2  Francisco Artigas
Bustamante

Arg. Karina Quintero Parada
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Casa Mauricio

1956 Picacho 420 5,000 m2 Francisco Artigas
Locken

1956 Casa Manuel Mejia Meseta Antonio Attolini Lack

1956 Casa Schroeder Picacho 263 Antonio Attolini Lack

1957-195g ~ Casa Adelaida Créter 115 1260m2  Fernando Best
Noriega

Arg. Karina Quintero Parada
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1957 Casa Kroupenski Pirules Max Ludwin Cetto
Day
1957-1958 Casa Muestra 750 m2 Jaime Ce_vallos
Osorio
= : Enrique Yafez de la
1957-1958 Casa Yariez Cantil 121 1,620 m2 Fuente

Arg. Karina Quintero Parada
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1957 Casa Davis Brisa 253 2,000 m2  Antonio Attolini Lack
1957-1958 Casa Zapata- Fuego 957 1,750 m2 = José Marfa Buendia
Buendia
Casa Stanley Cda. Del Risco Francisco Artigas
1957 Wasung 151 2,500 m2 Fernando Luna

Arg. Karina Quintero Parada
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Paseo 421

Francisco Artigas

Francisco Artigas

1957 Casa Nubes 309

Fernando Luna
1957 Casa Niebla Antonio Attolini Lack
1957 Casa José Mejia Iglesia 410 Antonio Attolini Lack
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Antonio Attolini Lack

1957 Casa Manuel Mejia lglesia 146
1957 Casa Manuel Mejia Colina 151 Antonio Attolini Lack
Paseo del 80 m2 Antonio Attolini Lack

1958 Caseta de Ventas 3 Pedregal 111

1959 Casa Galvez Paseo 120 1,500 m2 = Antonio Attolini Lack

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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1959 Casa Martin Llama 176 1,000 m2 Antonio Attolini Lack
Cervantes
1959 Casa Elias Gutiérrez Escarcha 38 750 m2  Guillermo Tamborrell
1959 Casa Camargo Paseo 1027 750 m2  José Maria Buendia

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Casa Victor Bravo Reynaldo Pérez Illlllﬂlll_l_r
1960 . Fuego 830 2,000 m2 . S
Ahuja Rayon , AL B 2 radoe
1959 Liuvia 224 Hector Alonso
Rebaque
1960-1961 Casa Estadia Escarcha 50 750 m2  Antonio Attolini Lack

130 ®

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

Jaime Cevallos

1960-1962 Casa Piedra 315 750 m2 Osorio y Héctor
Hernandez
1961-1962 = C@asa Hector Alonso Escarcha 22 1,000 m2 Hector Alonso
Rebaque Rebague
1962-1963 Casa Azore Fontanot Iglesia 401 1,000m2 = ENMigue Castafieda

Toborrel

Arg. Karina Quintero Parada

Especialidad en Valuacién Inmobiliaria




Aplicacién del Método Histérico en la Valuacion: Caso Practico Jardines del Pedregal

Francisco Artigas

1962 Casa Risco 251 Fernando Luna

Samuel Moreno

1962 Casa Roberto Ibafiez Crestén 377 1,317 m2 )
lturbide

Av. De las

1962 Casa Moran
Fuentes

2,000 m2 | José Maria Buendia

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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1962 ~ C@saEnrique Rojas Brisa311  1,7000m2  Francisco Artigas
Guadarrama

1962 Casa Fuego Augusto H. Alvarez
Casa Manuel Casa Manuel

1962 Calderon Garza Pedernal 299 900 m2 Calderon Garza

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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1963-1964  C@saGuillermo Escarcha 56 885m2  José de la Borbolla
Montano

1963-1964 Casa Mateo Paseos 710 1,544 m2 @ Antonio Attolini Lack

1963-1964 CasaCJgrSneejGoarc'a Nubes 526 1,400 m2 = Antonio Attolini Lack

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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i Casa Kay Casa Kay
1963-1965 Wawthorme Fuego 416 781 m2 Wawthorme
1963 Casa Creston Creston 224 1,750 m2
1964-1965 Casa Arturo Fuego 842 3,000 m2 = Augusto H. Alvaréz
Quintana

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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1964 Casa Abelardo Padin Fuentes 158 1,255 m2 Ricardo Villafranca

1964 Casa Rojina Fuego David Cymet Lerer =3 ,

Casa Manuel y Farallon 139 y

1965 Nathan Weinberg 145

2,400 m2 José Maria Buendia

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Alejandro Caso y

1966-1967 Casa Luis Lombardo Colegio 621 1,000 m2 Margarita Chavés de
Caso
1966 Iglesia de la Sta. Fuentes Antonio Attolini Lack
Cruz
1967 Casa Rocas 131 Francisco Artigas

Fernando Luna

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Casa Ignacio Pérez

1968 Agua 383 1,000 m2 José Maria Buendia
Cano
ANEXO 20 Investigacion Historica de Valores
Fecha Salario
i A 2
Presidentes Fuente Calle $ Venta Precio en Délares M2 Precio M2 $ Dpl_ar Minimo $me/
............. $/M2 Historico SM SM
DIA MES ANO
Las casas
del pedregal 1946 2,000.00 2,000.00 1.00 4.85 6.70 0.15
1947-1968
Casa
Las casas Prieto,
del pedregal 1947 Av. De 120,000.00 15,000.00 8.00 8.65 6.70 1.19
Miguel 1947-1968 las '
Aleman fuentes
Valdés Las casas lote minimo
del pedregal 1949 30,000.00 2000 m2. de | 2,000.00 15.00 8.65 6.70 2.24
1947-1968 $12 a $15
. lote minimo
Arquitectura oct. 1950 2a. 44,000.00 2000 m2. de | 2,000.00 22.00 8.65 6.70  3.28
México, n°32 Secciéon
$18 a $22
| 1 38 ™

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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; lote minimo
Arguitectura marzo 1951 2a. 50,000.00 2000 m2. de | 2,000.00 2500  8.65 670 3.73
Mexico, n°33 Seccion $18 a $22
lote minimo
Novedades 8 nov. 1953 70,000.00 1000 m2. de : 1,000.00 70.00 8.65 12.00 5.83
$60 a $70
Las casas -
del pedregal 1954 75,000.00 'Oi%g(‘)"r‘:]"z‘o 1,000.00 7500  12.50 1200 6.25
1947-1968
lote minimo
Arquitectura de 750 m2.
Adolfo Ruiz  México, n°55 sep. 1956 120,000.00 de $100 a 750.00 160.00 12.50 12.00 13.33
Cortines $160
lote minimo
Arquitectura - de 750 m2.
México. n°58 junio 1957 150,000.00 de $140 a 750.00 200.00 12.50 12.00 ;. 16.67
$200
lote minimo
Arquitectura de 750 m2.
México, n°61 marzo 1958 225,000.00 de $200 a 750.00 300.00 12.50 12.00: 25.00
$300
El Universal = 21 . nov. 1959 Iglesia 465,000.00 750.00 . 750.00 620.00 12.50 2150 28.84
Excélsior 12 | feb. 1960 Fuego 700,000.00 1,086.00 644.57 12.50 2150 29.98
ﬁgogg Excélsior 29  junio 1961 Nubes 225,000.00 1,300.00 173.08 12.50 21.50 8.05
Mafeos El Universal | 24 | mayo 1962 Fuego 140,000.00 785.00 178.34 12.50 21.50 8.30
El Universal : 26 | enero 1963 Fuego 170,820.00 876.00 195.00 12.50 21.50 9.07
El Universal enero 1964 Farallén 840,000.00 4,000.00 210.00 12.50 21.50 9.77
Gustavo El Universal enero 1965 Lluvia 1,150,000.00 3,080.00 373.38 12.50 32.00 11.67
Diaz Ordaz = El Universal | 3 feb. 1966 Lava 1,450,000.00 5,000.00 290.00 12.50 32.00 9.06
e IIIIIIIIIIIII= 139 =

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Excélsior 9 feb. 1967 Risco 600,000.00 1,200.00 500.00 12.50 32.00: 15.63
Excélsior 9 nov. 1968 Créter 1,828,800.00 3,048.00 600.00 12.50 32.00: 18.75
Excélsior enero 1969 2,000,000.00 2,530.00 790.51 12.50 32.00: 24.70
Paseo
Excélsior 17  marzo 1970 del 1,500,000.00 1,126.00 1,332.15 12.50 32.00: 41.63
pedregal
Excélsior enero 1971 3,000,000.00 2,000.00 1,500.00 12.50 96.70 . 15.51
El Universal | 20 oct. 1972 1,430,000.00 830.00 1,722.89 12.50 96.70: 17.82
Excélsior 4  marzo 1973 Créter 2,500,000.00 1,700.00 1,470.59 12.50 96.70: 15.21
Luis

Echeverria Excélsior 10  abril 1974 2,200,000.00 1,160.00 1,896.55 12.50 96.70 . 19.61

Alvarez
Excélsior 22 | feb. 1975 2,900,000.00 1,500.00 1,933.33 12.50 96.70 0 19.99
Excélsior 4 dic. 1976 2,970,000.00 1,254.00 2,368.42 22.00 96.70 . 24.49
Excélsior 16 oct. 1977 2,500,000.00 1,050.00 2,380.95 22.00 364.00 6.54
Excélsior 25 | enero 1978 Fuego 3,000,000.00 996.00 3,012.05 22.00 364.00 8.27
Excélsior 25 | marzo 1979 7,000,000.00 2,000.00 3,500.00 22.00 364.00 9.62
José LC|'>IpeZ Excélsior oct. 1980 4,924,800.00 1,368.00 3,600.00 22.00 364.00 9.89

Portillo
El Universal = 13 | nov. 1981 18,000,000.00 3,138.00 5,736.14 22.00 364.00  15.76

Paseo
Excélsior 26 | sep. 1982 del 28,000,000.00 1,947.00 14,381.10 70.00 364.00  39.51
pedregal

Miguel De la | El Universal | 15  junio 1983 42,000,000.00 1,018.00 41,257.37 . 2281.00: 8,000.00 5.16
Madrid Excélsior 18 | junio 1984 63,000,000.00 4,000.00 15,750.00 : 2281.00: 8,000.00 1.97

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Hurtado Excélsior enero . 1985  Pirules 28,000,000.00 1,175.00 23,829.79 2281.00 8,000.00 2.98
Excélsior | 20 agosto 1986 70,000,000.00 1,300.00 53,846.15 2281.00 8,000.00 6.73

Excélsior | 25 enero 1987 140,000,000.00 1,500.00  93,333.33 2281.00 8,000.00 11.67

El Universal 4 dic. 1988 456,200,000.00 200,000.00 1,490.00 306,174.50 2281.00 8,000.00 38.27

Excélsior | 25 junio = 1989 1,874,250.00 595,000.00 1,500.00 1,249.50 3.15 15,270.00 0.08

El Universal 1 julio 1990 1,260,000.00 400,000.00 900.00 1,400.00 3.15 15,270.00  0.09

Sacli‘;‘lggsde Excélsior | 27 Nov. 1991 1,102,500.00 350,000.00 714.00 1,544.12 3.15 15,270.00  0.10
Gortari Excélsior | 14  oct. 1992 2,488,500.00 790,000.00 908.00 2,740.64 3.15 15,270.00 0.18

Excélsior | 26 enero 1993 N 2,740,500.00 870,000.00 1,500.00 1,827.00 3.15 15,270.00 0.12

ElUniversal 8 enero 1994 N 2,600,000.00 1,300.00 2,000.00 3.15 15,270.00 0.13

Excélsior | 18 abril = 1995 N 3,600,000.00 2,100.00 1,714.29 9.60 37,900.00 0.05

El Universal 15  oct. 1996 N 3,600,000.00 1,800.00 2,000.00 9.60 37,900.00 0.05

Piﬁgg'ge Excélsior 7  mayo 1997 N 9,600,000.00 1,000,000.00 2,100.00 4,571.43 9.60 37,900.00 0.12
Leon El Universal 18 enero 1998 N 4,300,000.00 1,000.00 4,300.00 9.60 37,900.00 0.11

Reforma 21 junio = 1999 N 5,800,000.00 1,000.00 5,800.00 9.60 37,900.00 0.15

ElUniversal 4 enero 2000 6,500,000.00 1,800.00 3,611.11 9.60 37,900.00 0.10

El Universal 15 junio 2001 7,300,000.00 1,500.00 4,866.67 9.17 40.35 120.61

El Universal | 18 | enero 2002 4,500,000.00 825.00 5,454.55 10.36 42.15 129.41

_ El Universal 26 enero = 2003 4,250,000.00 525.00 8,095.24  11.20 43.65 185.46
Vgﬁgtzzd'::" Reforma 5 agosto 2004 6,450,000.00 750.00 8,600.00  11.22 4524 190.10
Reforma 17 @ junio = 2005 10,800,000.00 1,200.00 9,000.00  10.71 46.80 192.31

Excélsior | 13 abrl = 2006 7,700,000.00 1,000.00 7,700.00  10.88 48.67 158.21

A

Arg. Karina Quintero Parada

Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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Excélsior 24 dic. 2007 8,721,600.00 790,000.00 1,075.00 8,113.12 11.04 50.57 : 160.43
El Universal | 15 | enero 2008 8,100,000.00 750,000.00 791.00 10,240.20 10.80 5259 194.72
CZﬁj“(fr%n El Universal = 3 abril 2009 14,000,000.00 700.00 20,000.00 13.00 54.80 : 364.96
Hinojosa mercadoi 3 nov. 2010 12,414,600.00 990,000.00 917.00 13,538.28 12.54 57.46 . 235.61
Avaluq 30 @ julio 2011 Pirules 14,952,015.00 1,246.00 12,000.01 11.33 59.82 | 200.60
Comercial
M4 22 dic. 2012 Lluvia 33,000,000.00 3,000.00 11,000.00 12.73 62.33 176.48
Enrique M3 30 enero 2013 = Agua 57,500,000.00 5,000.00  11,500.00  12.73 64.76 177.58
Pefia Nieto

Arg. Karina Quintero Parada
Especialidad en Valuacién Inmobiliaria
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