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Introduccion

El crecimiento natural de las ciudades dado por las necesidades inherentes a la poblaciéon

habitante modifica las condiciones fisicas y funcionales de los inmuebles histéricos por lo tanto

se transforman a lo largo del tiempo y adquieren nuevas cualidades y usos segun las
necesidades del mercado, ya sean comerciales de servicios o vivienda. Algunos de ellos han sido
abandonados y se encuentran en deterioro por falta de mantenimiento, lo que ocasiona a los
propietarios que vean mas rentable su demolicién o venta para modificar su uso original.

Entre las principales causas por lo que ocurre lo anterior se destacan la economia de las zonas en
donde se localizan, el poder adquisitivo de los propietarios e incluso la economia nacional. La
normatividad por otro lado es otro factor que limita o promueve su conservacion. Sin duda el
crecimiento de las ciudades es lo que origina el abandono pues se observa que la poblacién busca
nuevas viviendas o nuevos inmuebles para habitar y tener un inmueble adecuado a sus necesidades
actuales, familiares, econémicas y de localizacion.

La reestructuracion, entre otros rasgos, es el contexto del deterioro urbano, el cual se aprecia en los
inmuebles y espacios publicos que se caracterizan por obsolescencia fisica (debido tanto al ciclo de vida
del inmueble como a la falta de mantenimiento), obsolescencia funcional (inmuebles cuyo uso de suelo
fue transformado) u obsolescencia econdmica (refuncionalizacion del uso de suelo, el cual podria
destinarse a actividades potencialmente mas rentables) (Salinas, 2016).

En este sentido, en términos generales se puede mencionar que la presencia de diversos edificios y
espacios publicos con obsolescencia fisica y funcional se localizan en zonas del area central de la ciudad
de México.



Dadas las caracteristicas anteriores en este trabajo se pretende analizar el comportamiento de los valores
del suelo en funcidn de las condiciones urbanas de zonas con valor patrimonial, en esta caso la colonia
San Rafael, como zona de estudio la cual resulta relevante pues, en ella se conservan mas de 400
inmuebles catalogados algunos en abandono y otros presentan usos diferentes al original como un modo
de mantenerlos, al mismo tiempo dicha colonia dada su localizacién y cercania con el corredor Reforma e
Insurgentes genera fuertes presiones inmobiliarias con lo que se observa de manera paulatina desarrollos
de vivienda nueva. Asimismo se trata de una colonia que alberga importantes equipamientos y servicios
educativos y culturales como teatros lo que la hacen atractiva para los inversionistas inmobiliarios.

Asi la importancia dentro de la profesidon de la valuacién radica en entender fenémenos complejos como
los que se llevan a cabo en estos contextos urbanos y con ello entender la modificacion de valor en los
inmuebles, si bien no se hace la propuesta como tal de un avallio de un inmueble histdrico, es importante
reconocer que diversos factores afectan y modifican los valores de los inmuebles a lo largo del tiempo, en
ese sentido la propuesta radica en analizar dichos factores, como los procesos de poblamiento, el tipo de
usos y actividades econdmicas que se desarrollan en la zona de estudio, asi como el grado de
obsolescencia fisica y funcional a la que se enfrentan los inmuebles catalogados. Asi la metodologia
consiste en llevar acabo un diagndstico de la zona de estudio analizando los principales indicadores
urbanos, como concentracion de poblacién y vivienda, usos de suelo y concentracion de unidades
econdmicas, asi como analizar las diferentes ofertas inmobiliarias para establecer la correlacidn espacial
que existe entre los valores y los indicadores anteriores.

Seguln la SEDUVI, en el suelo urbano de la Ciudad de México existen areas con valor patrimonial y con
potencial de reciclamiento las cuales define como: Con potencial de reciclamiento: Areas que cuentan con
infraestructura bdsica y servicios urbanos adecuados, localizadas en zonas de gran accesibilidad vial y con
importante deterioro estructural. Estimula la construccion de vivienda.

De conservacién patrimonial: Areas con valor arqueoldgico, artistico o cultural, que requieren de atencién
para mantener y potenciar sus valores. Conservar, proteger y mejorar las zonas de valor patrimonial.

! Segun la SEDUVI, en el suelo urbano de la Ciudad de México existen dreas con valor patrimonial y con

potencial de reciclamiento las cuales define como: Con potencial de reciclamiento: Areas que cuentan con
infraestructura bdsica y servicios urbanos adecuados, localizadas en zonas de gran accesibilidad vial y con
importante deterioro estructurgl. Estimula la construccion de vivienda.

De conservacion patrimonial: Areas con valor arqueoldgico, artistico o cultural, que requieren de atencion para
mantener y potenciar sus valores. Conservar, proteger y mejorar las zonas de valor patrimonial.



Antecedentes

Antes de analizar los principales conceptos del trabajo se debe entender que el patrimonio

arquitecténico son aquellas obras que desde la arquitectura refieren a la memoria e identidad

de un lugar. Del mismo modo se puede decir que viste relevancia el inmueble en relacién con la
cultura, el paisaje urbanistico y el valor histdérico y artistico de un lugar.

El articulo 33 de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histdricos refiere
como monumentos artisticos los bienes muebles e inmuebles que revistan valor estético relevante.
Para determinar el valor estético relevante de algun bien se atenderd a cualquiera de las siguientes
caracteristicas: representatividad, insercion en determinada corriente estilistica, grado de innovacion,
materiales y técnicas utilizadas y otras analogas. Tratandose de bienes inmuebles, podrd considerarse
también su significacién en el contexto urbano.

Mientras que el articulo 36 menciona que son monumentos histéricos:

Los inmuebles construidos en los siglos XVI al XIX, destinados a templos y sus anexos; arzobispados,
obispados y casas curales; seminarios, conventos o cualesquiera otros dedicados a la administracion,
divulgacion, ensefianza o prdactica de un culto religioso; asi como a la educaciéon y a la ensefianza, a
fines asistenciales o benéficos; al servicio y ornato publicos y al uso de las autoridades civiles y
militares. Los muebles que se encuentren o se hayan encontrado en dichos inmuebles y las obras civiles
relevantes de caracter privado realizadas de los siglos XVI al XIX inclusive.

De esta manera el tema del Patrimonio Arquitecténico toma importancia en la actualidad debido a las
transformaciones que se generan en torno a éste, pues existen fuertes presiones venidas desde el
mercado inmobiliario, la globalizacién y los procesos sociales de ocupacién y poblamiento, que han
propiciado su abandono, deterioro y perdida, al mismo tiempo la legislaciéon en la materia dificulta el
desarrollo de proyectos que pudieran permitir su conservacién y mantenimiento, de igual modo no se
han explorado mecanismos y/o esquemas de financiamiento que contribuyan a generar proyectos de
rescate de este tipo de inmuebles y que resulten benéficos para la ciudad.



PROPUESTA

Toda vez que se haga el diagndstico correspondiente de la zona de estudio y al entender la condicidn de
zona patrimonial se propone, de ser posible, formular proyectos conceptuales para la rehabilitacion de
edificios histdricos y artisticos ubicados en la colonia San Rafael, y que generen beneficios en los
lugares en donde se localicen, promoviendo el rescate y conservacion de los mismos en el contexto de
la ciudad.

A partir de esto se destaca segun el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc
(vigente), que aproximadamente el 80% del territorio delegacional corresponde a Areas de
Conservacion Patrimonial, que incluye inmuebles catalogados por INAH, INBA en el ambito federal y
por la SEDUVI en el ambito local.

El mismo programa menciona también que el mayor problema que presentan estas zonas es la presion
hacia el cambio de uso del suelo, de vivienda a comercio y oficinas, generalmente de alto valor
(restaurantes, cafés, galerias, etc.); aun cuando la normatividad no lo permite. De acuerdo con la
Direccidon de Sitios Patrimoniales y Monumentos de la SEDUVI, la falta de un catalogo actualizado y
homologado entre el INBA, el INAH y esa Direccidn, asi como la carencia de reglas claras para las
intervenciones en las edificaciones, motiva estas transformaciones. Ello genera confusidn y molestia
entre algunos propietarios que requieren hacer alguna modificacién o cambio de uso a los inmuebles.

Es por ello que esta propuesta busca dentro de sus objetivos explicar los procesos de transformacion
de estas colonias y la influencia de estos cambios en el valor de los inmuebles con el fin de plantear
proyectos de intervencidén que propicien la recuperacion y vitalidad del entorno urbano.

Asimismo serd de interés identificar a los diferentes actores y las relaciones que se suscitan en estos
espacios reconociendo que sin los acuerdos entre propietarios, habitantes y gobierno sera imposible
materializar proyectos como bienes publicos, a este respecto la Asociacién Publico Privadas se mira
como un esquema viable de financiamiento a explorar para la materializacion de este tipo de
proyectos.

Mediante la aplicacidon del método residual estatico, determinaremos el valor madximo del terreno que
un promotor o inversionista podria pagar para llevar a cabo un proyecto con el mayor y mejor uso.

Con el anterior ejercicio podemos proponer diferentes modalidades de vivienda que se ajusten a las
necesidades actuales de demanda de vivienda y que compitan dentro del mercado inmobiliario.
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¢Cual es la importancia del mercado en la definiciéon de proyectos urbanos
inmobiliarios en zonas con un alto valor patrimonial?

¢Como formular proyectos que impulsen la revitalizacion de zonas patrimoniales?

¢Cudl es el comportamiento de los valores del suelo en zonas con valor patrimonial y
su influencia en sus procesos de trasformacién urbana?

¢Qué tipo de mecanismos de intervencion pueden permitir la recuperacién y
revitalizacidon de inmuebles catalogados?

¢Cual es el mejor tipo de oferta inmobiliaria para la rehabilitaciéon de zonas
patrimoniales?

Entender los procesos de transformacién de espacios con caracteristicas
patrimoniales a partir de la influencia del mercado inmobiliario.

Formular un proyecto de intervencion que impulse la revitalizacién de zonas
patrimoniales, a través del fortalecimiento de los inmuebles mediante propuestas de
vivienda la cual conserve la imagen urbana e identidad de la zona.

Definir mecanismos que permitan la intervencidn de este tipo de inmuebles, de
caracter normativo, financiero, econdmico y de participacién social, reconociendo la
importancia del mercado.

Encontrar propuestas de vivienda que permitan la conservacion del valor patrimonial
de la zona y puedan detonar la actividad econdmica de la zona.




Hipotesis
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1 .Importancia del patrimonio Artistico e
Historico en el entorno urbano

1. Importancia del patrimonio Artistico e Histérico en el entorno urbano

1.1. La valoracién de los inmuebles historicos
1.1.1. Teoria de la Valuacion de Inmuebles Catalogados

Los procesos de expresion de valor de los inmuebles catalogados descansan fundamentalmente en los
métodos tradicionales de la valuacion inmobiliaria, que mediante la investigacion fisica, econdmica y de
mercado permiten determinar el monto econdmico de las variables cuantitativas que inciden en el
valor de dichos bienes. Sin embargo, en la tarea de valorar inmuebles catalogados confluyen multitud
de variables que el valuador profesional deberd analizar detenidamente, ya que ademas de la implicita
complejidad del avalto inmobiliario tradicional deberd desarrollarse paralelamente el estudio de los
factores subjetivos para inmuebles considerados como patrimonio de la nacidon y vinculados
estrechamente a su historia, (Arechederra, 2010:9).

Segun Arechederra (2010) entre los valores que no estan siendo debidamente considerados en las
formas valuatorias tradicionales se puede hacer mencion de:

1. Valores de reproduccion o de reposiciéon nuevo de los elementos arquitectdnicos distintivos, que
por sus caracteristicas disponen de alto valor, en virtud de lo profuso de los elementos que lo
conforman y la necesidad de emplear mano de obra calificada, asi como la utilizacién de moldes
y andamiajes necesarios para su fabricacion, que redundan en un trabajo “artesanal”.

2. La determinacioén de los valores subjetivos del objeto arquitecténico, de caracter social, cultural
o espiritual siendo de gran importancia en la expresion del resultado del estudio final de valor.

3. Su expresion formal, o expresion plastica, su ornamentacion, la armonia de su trazo, la
integracion al contexto circundante, su valor de funcionalidad, originalidad y, autenticidad de
autoria.

4. Los valores de la renta econémica producida por dichos inmuebles, de acuerdo con el “valor de
cambio”, o precio en el mercado de bienes raices, prevaleciente en el lugar y tiempo
determinado.

5. Las inversiones realizadas en adaptaciones al entorno urbano (rehabilitaciones).

. Reposicion de instalaciones, partes o equipos obsoletos (modernizaciones).

7. Cambios de distribucion arquitecténica (remodelaciones).
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Asi, la misma autora refiere también que la depreciacion de este tipo de inmuebles, por causa del
deterioro natural y su obsolescencia funcional o econédmica, resultado de su edad cronoldgica y su vida
util remanente vinculada a la estructura construida, en el caso de un bien inmueble catalogado, ésta se
refleja en el valor comercial del inmueble valuado de manera negativa como resultado (mas adelante
se abordara lo referente al tema de obsolescencia)

Por esta razdn resulta imperativo que los métodos de valuacion para este tipo de bienes tiendan a
determinar con precisién el potencial econédmico de sus valores fisicos, tales como la renta econémica
producida por estos, la fijacion de montos equivalentes a los valores subjetivos del objeto
arquitecténico, que en todos los casos resulten de acuerdo con el “valor de cambio” o precio en el
mercado local de bienes raices y en tiempo actualizado.

Considerando todos los valores rescatables en la determinacion del precio de un inmueble catalogado,
se puede asegurar que se eleven los resultados y asi, ante la revaloracién monetaria, hacerlos objeto de
mayor estima e interés, tanto para los propietarios, los comerciantes, los posibles empresarios y para
los programas gubernamentales de rescate, ya sea con objeto cultural o turistico Arechederra
(2010:15).

En todo proceso de valuacién de bienes catalogados se considera como un elemento indispensable el
reconocimiento de los valores del objeto arquitecténico para emitir una opinién razonada de valor de
un bien mueble, inmueble, tangible o intangible.

Es claro que los métodos de valuacion de este género de bienes no estan muy difundidos, ya que desde
la creacién de la CABIN, ahora Instituto de Administracion de Avalios de Bienes Nacionales
(INDAABIN), ha permanecido bajo su control la valuacién de los bienes de la federacion, incluidos los
inmuebles catalogados.

La valuacion de inmuebles con un valor reconocido como histérico o artistico, reviste un gran reto
incluso para los valuadores ampliamente experimentados, ya que presenta dos grandes vertientes de
valor:

1. La vertiente tangible (uso-utilidad) dada por el valor de mercado propio del inmueble, determinado
desde luego por las normatividades y metodologias vigentes en materia de valuacidn inmobiliaria. Pero
profundizando de manera especial en materia de costos unitarios de construccidon para determinar los
“Costos de Reproduccion” de los elementos distintivos arquitecténicos que en la mayoria de los casos,
requiere de la intervencion de mano de obra muy especializada o artesanal, dada la complejidad en su
fabricacion.

2. La vertiente intangible, regida por cualidades que no puede verse ni tocarse, es decir, los
denominados “Valores Subjetivos del Objeto Arquitectdnico”, tales como: su expresion pldstica y
formal, su trazo, su originalidad y autenticidad, asi como el valor social y espiritual que revistan, los
cuales influirdn determinantemente en la conclusion del estudio de valor (Arredecherra, 2010: 26).



La valuacién de inmuebles catalogados, como todo proceso valuatorio, debe sustentarse en un estudio
serio y profundo de las caracteristicas fisicas, econémicas, legales y de mercado tradicionales del bien
(objetivas), en la valoracidn exhaustiva de los valores subjetivos del objeto arquitecténico, asi como en
una metodologia de corte cientifico, que fundamente una conclusién valuatoria de razonable vy
confiable precisidn. Para ello sera importante distinguir, por su influencia, lo referente a la edad del
inmueble:

* Edad cronolégica. Es el nimero de afios que han transcurrido desde la
construccion o puesta en marcha original de un bien.

* Edad efectiva. Es la edad aparente de un bien en comparaciéon con un bien nuevo
similar. Frecuentemente es calculada mediante la diferencia entre la vida util
remanente de un bien y su vida util normal. Es la edad de un bien, indicada por
su condiciéon fisica y utilidad, que no necesariamente coincide con su edad
cronoldgica.

* Edad efectiva a la reconstruccion. Es la edad aparente del bien al momento de

realizar una reconstruccion significativa del mismo, en comparacién con un bien
nuevo similar.

e Costo de reproduccion. Es la cantidad necesaria, expresada en términos
monetarios, para construir una réplica nueva de un bien existente, utilizando el
mismo disefio y materiales de construccion.

* Costo historico. Es el costo inicialmente capitalizado (registrado en libros), de un
bien, en la fecha en que fue puesto en servicio por primera vez.
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2 . Transformaciones socioecondmicas y problematica
actual en colonias con valor patrimonial (Ciclo de vida
de los inmuebles)

2.1. Principales problematicas y proceso de deterioro urbano en las zonas centrales de la Ciudad de
México.

Una de las razones mas importantes del deterioro urbano de las dreas centrales en la ciudad de
México, se observa a partir de diversas politicas publicas y momentos histéricos (sismo de 1985) a lo
largo del siglo XX. Sin ser los Unicos factores del deterioro urbano destacan por su importancia:

a) El decreto de “congelaciéon de rentas” implementado en 1943 por el presidente Manuel Avila
Camacho, como medida para proteger a la clase trabajadora y como un apoyo al desarrollo
industrial, el cual repercutié en el deterioro fisico de diversos edificios, pues inhibié a los
propietarios sobre el mantenimiento de sus bienes y desalentdé la inversién del sector
inmobiliario.

b) Los continuos cambios de uso de suelo tanto en el centro historico como en las areas centrales.
Actualmente los cambios de uso de suelo se aprecian a partir de la desconcentraciéon de
establecimientos de actividades industriales.

c) La desconcentracién de espacios recreativos y de ocio, asi como de servicios educativos, los
cuales mantienen una importante interaccién social. Una muestra de esto ultimo fue el
desplazamiento de los diversos centros de educacién de la Universidad Nacional Auténoma de
México hacia el sur de la ciudad, conformando la Ciudad Universitaria (Suarez, 2009 en Salinas,
2016).

d) Durante la expansién urbana se producen movimientos internos de poblacién, en particular
Salinas (2016) refiere el proceso conocido como “filtrado”, donde la poblacién de bajos recursos
econdmicos ocupan las areas centrales abandonadas por las clases medias, lo que en muchos
casos implica la imposibilidad de invertir en el mantenimiento de los edificios de uso
habitacional.

e) La normatividad, constituye un elemento que incide en el proceso de deterioro urbano, una
situacion al respecto son las normas impuestas por el Instituto Nacional de Antropologia e
Historia y el Instituto Nacional de Bellas Artes, como se vera mas adelante.

f) Otro factor importante a considerar son los fendmenos naturales, tal fue el caso de los sismos de
1985, que incidieron de manera sensible en diversos inmuebles de la ciudad, cuya afectacién se
estima en cerca de 90 mil viviendas (Rabell y Mier y Teran, 1986 en Salinas, 2016).

Todos estos factores han repercutido en el deterioro urbano (sea fisico, funcional o econémico) en las
areas centrales de la ciudad de México, para lo cual, se han implementado distintas estrategias de
intervencién de orden publico, privado y mixto.



Por otro lado Salinas (2016) refiere que, en términos generales la presencia de diversos edificios y
espacios publicos con obsolescencia fisica y funcional se localizan en distintas zonas del area central de
la ciudad de México, de manera particular hacia el norte y oriente del centro histérico, mientras que los
edificios con obsolescencia econdmica se localizan hacia el poniente del drea central, a partir de la calle
Judrez y de la avenida Paseo de la Reforma, conformandose como uno de los espacios mds importantes
de concentracion de actividades comerciales y de servicios, cuya dindmica econdmica ha repercutido
en distintas colonias de dicha zona, siendo un elemento a destacar la revalorizacion del suelo urbano.

Con el decreto presidencial de Congelacion de Rentas, se beneficiaron principalmente la clase
trabajadora de ingresos medios y bajos, representando también un apoyo a la industria y a los negocios
generadores de empleo en las areas centrales. No obstante, este decreto, propicié un cierto deterioro
fisico en diversos inmuebles del centro histérico, en la medida que los residentes de bajos ingresos no
contaban con los ingresos que les permitiera realizar un adecuado mantenimiento, incidiendo en cerca
de 115,000 viviendas (Coulomb, 1983 en Salinas, 2016). Lo anterior limitd la inversién de los
promotores inmobiliarios, conformando un elemento a considerar en la evolucion de los precios de
suelo y la revalorizacion de las areas centrales, contribuyendo al proceso de desconcentracion de
actividades econdmicas y culturales (Olivera, 2007 en Salinas, 2016).

Las actividades econdmicas por su parte a finales de los afios cincuenta, durante la gestion de
Uruchurtu como regente de la ciudad de México, presentan un proceso de desconcentracién de
actividades de negocios hacia la confluencia de Paseo de la Reforma y la avenida Juarez, y hacia
Insurgentes, la Zona Rosa y la colonia Cuauhtémoc, dandole un marcado peso de la actividad
econdmica a la zona poniente de la ciudad. Se inicia por otro lado al mismo tiempo, una concentracion
a la alza del comercio informal y de bodegas en el oriente del centro histérico, como en el barrio de La
Merced, saturando rapidamente los inmuebles, desplazando la vivienda a la periferia (Olivera, 2007 en
Salinas, 2016).

Durante los afios ochenta el Centro Histdricos adquiere un valor importante para el gobierno local, por
lo que se genera un discurso de conservacidon y mantenimiento a través de proyectos de rescate de
connotacion conservacionista, situacion que hace mas complicado las estrategias de intervencion, pues
por un lado ha sido utilizado como discurso para legitimar practicas lucrativas a partir de la
conservaciéon del patrimonio, por otro lado, para los pequefos propietarios representa altos costos el
mantenimiento de sus inmuebles (Salinas, 2016).

A pesar de que el gobierno federal apoya la conservacién de inmuebles con la aplicacién de diversos
incentivos fiscales, se vuelve dificil conservar el uso de suelo habitacional, por lo que la restauracidn de
estos edificios suele significar la sustitucion del uso habitacional por usos de suelo mas rentables
(hoteles, restaurantes, bancos) o de mayor prestigio para los inversionistas como museos, galerias de
arte, entre otros (Coulomb, 2005 en Salinas, 2016), ademds de las intervenciones de enfoque
conservacionista, se presenta una fuerte tendencia de intervenciones tanto en el centro histérico como
en dareas centrales de la ciudad, cuyos objetivos se rigen por intereses econdmicos, es decir, se da
prioridad a las intervenciones en inmuebles con obsolescencia econdmica, a partir del analisis de la



situacion del uso de suelo del inmueble que estableceria que ya no es rentable o que podria ser mas
rentable potencialmente bajo otro uso o densificacidon. Razon por la cual, “... los cambios en el modelo
econdmico, son el elemento determinante en la definicion de cuales zonas deben atenderse, qué
orientacidon debe imprimirse a los objetivos y cudl es la forma de alcanzarlos.” (Romero, 1998:19 en
Salinas, 2016).

Finalmente una de las principales criticas que surge al respecto de este proceso de revalorizacidn es
gue estas intervenciones habitacionales, basadas en la utilizaciéon del discurso de deterioro, se
enmarcan en nociones como: “conservacion patrimonial”, “rescate”, “renovacion”, “higienizar” o
“sanear”, que mas alla de atender inmuebles o espacios publicos con obsolescencia fisica o funcional,
se dirigen a aquellos que presentan obsolescencia econdmica, es decir, en predios cuyo actual uso del
suelo no es rentable o podria tener mayor rentabilidad bajo otro uso. En tanto es asi, las intervenciones
en las areas centrales suelen ser selectivas (Salinas, 2016).

Asi las intervenciones realizadas en las Ultimas décadas muestran una estrecha participacion del sector
publico con el sector privado, cuya determinacion de las zonas en las cuales se interviene tienden a ser
espacios que generan mayor renta potencial, sin considerar consecuencias sociales para los residentes.

2.2. Sobre el concepto de reciclaje urbano de zonas centrales

El reciclaje de las viviendas patrimoniales segun (Negrete, 2010) tiene diferencias ligeras con los
proyectos de mejoramiento o con los de transformacion. El reciclaje es la rehabilitacién del inmueble,
muchas veces para fines un poco distintos, donde se observa la permanencia de la estructura general,
pero se incorporan elementos contemporaneos que facilitan los nuevos modos de habitar.

Collin (2008 en Negrete, 2010) reflexiona que, en América Latina se observa un proceso de
rehabilitaciéon en gran parte de sus barrios centrales, “Después de haber sido una carga, el centro se
transformd en recurso”. Se convierten en lugares acogedores vy los edificios vueltos a pintar aportan el
decorado necesario para los comercios y los servicios. El barrio vuelve a ser atractivo para los
habitantes del resto de la ciudad, para los visitantes nacionales y, por supuesto, para los turistas.

Surgen por lo tanto nuevas concepciones patrimoniales que cuestionan los principios iniciales aplicados
a la renovacidon de edificios de interés histérico. En los nuevos paradigmas emergentes se trata de
rehabilitar no sélo sus accesos, sino también de disefarles un contexto que sea atractivo tanto para los
usuarios como para los inversores.

Para Carrion por otro lado (2001) “la renovacion encara mas un sentido de futuro que las condiciones
iniciales”. Nasser (2003 en Negrete, 2010) argumenta algo similar, aclarando que la sobrevivencia a
largo plazo de los lugares con cierta herencia, estd dada por el manejo que se haga de estos.

Este mismo autor comenta que el cambio asociado con edificios histdricos deberia involucrar la
reutilizacién adaptativa y la reconstrucciéon de manera de combatir ambas obsolescencias la estructural
y la funcional de acuerdo con las cambiantes necesidades sociales. Este proceso de renovacion y
reciclaje tiene dos objetivos. Primero, protege un capital critico de activos culturales para las futuras
generaciones, y en segundo lugar, preserva el Genius loci y el sentido de lugar que le dan su
individualidad a las areas histdricas (Nasser, 2003).



De acuerdo a Nasser (2003) existen dos escuelas con respecto a la restauraciéon: la primera desea
preservar lo remanente incluso si esta estropeado, en cambio la segunda prefiere seguir hacia delante
con una restauracién cuidadosa.

Lo preocupante en torno a estas politicas dentro del fenémeno de globalizacién tal como se comentaba
anteriormente es que estos proyectos de renovacion urbana resultan en la desaparicién de inmuebles,
de sectores, de barrios enteros en las ciudades; fenédmeno particularmente visible en las ultimas dos
décadas producto del dinamismo inmobiliario privado y de las politicas publicas orientadas a impulsar
el sector de la construccién. Surge por lo tanto cuestionamientos relacionados de qué manera tiene
gue darse el proceso de renovacion de tal suerte que realmente se mejoren las condiciones de vida de
la poblacién originaria.

Es ahi donde la preservaciéon del caracter de ciertos barrios, del reconocimiento del valor de lo
existente, del registro de edificaciones, conjuntos, dreas o sectores como de valor patrimonial
comienza a tomar sentido al identificar el conjunto de atributos que éstos tienen y la contribucion que
su mantencién hace no sélo a sus moradores sino también al atractivo que la ciudad pueda brindar. Lo
anterior no implica dejar de construir. Implica una nueva mirada y otra perspectiva en que lo nuevo se
plantea en funcién del contexto donde se va emplazar, entendiendo que su ejecucién sumara y no
restara valor al barrio donde se va a emplazar (Carrasco, 2017).

En la actualidad en las zonas patrimoniales el paisaje tiende a modificarse con la sustitucidon de
inmuebles con caracteristicas historicas por tipologias modernas como torres de departamentos o
edificios de altas densidad que rompen con el contexto natural de barrio, que afecta las relaciones
sociales de los habitantes originarios, pero no solo afecta su vida cotidiana sino que se altera la calidad
de vida, el medio ambiente previamente existente que por supuesto incide en la valoracién econémica
del suelo con el consiguiente impacto en el tipo, naturaleza y diversidad de actividades econdmicas
presentes en dichos espacios, asi como en la composicién del tejido social, lo que comprende tanto la
llegada de una nueva poblacién ajena a la historia del lugar como la expulsién de muchos de sus
residentes, ya sea por motivos econdmicos, o por la pérdida que éstos experimentan en su calidad de
vida residencial (Carrasco, 2017).

Carrasco (2017) también refiere que en los distintos casos en los que se han registrado estas dinamicas
ciudadanas es posible observar un evidente conflicto de intereses entre los distintos actores y agentes
gue intervienen en el territorio. Se dan relaciones de fuerza y de instancias de poder, entre los agentes
inmobiliarios, las autoridades gubernamentales, y las asociaciones vecinales. De algin modo, la
conservacién del patrimonio barrial se ha ido transformando en una bandera de lucha de aquella parte
de la poblacidon residente que se resiste a los cambios y a las transformaciones del tejido urbano que
conlleva el tipo de desarrollo inmobiliario de corte neoliberal.

Dentro de este escenario de conflicto de intereses, las comunidades involucradas también presentan
posturas disimiles, entre aquellas que postulan efectivamente a la proteccién de sus inmuebles y
vecindarios mediante su incorporacién a las normativas legales pertinentes, y otras para las cuales, la
incorporacién a alguna de las categorias patrimoniales representa mds bien una severa afectacién al
derecho a disponer de sus bienes de la forma que mejor les parezca, siendo forzados por el contrario a
asumir restricciones de todo orden sin derecho a compensacién alguna desde la instancia publica
(Carrasco, 2017).



Un aspecto a considerar dentro de este debate es la valoracién del lugar que se habita, es decir hasta
gué punto deben permanecer las condiciones y atributos morfoldgicos originales segun la voluntad de
los habitantes, privilegiando el valor de uso sobre el valor de cambio, relacionado por supuesto con el
arraigo vy territorialidad que por supuesto son procesos que se pueden leer como benéficos para el
contexto urbano.

Asi, la declaratoria de un inmueble bajo la categoria de inmueble de conservacion histérica o de un
sector como zona de conservacion histérica puede afectar efectivamente el valor econémico de la
propiedad. Ahora bien, en ciertos casos, el valor econémico de la propiedad puede ir a la baja al perder
el terreno el potencial inmobiliario que podria tener, pero también puede ir al alza en aquellos barrios o
sectores de la ciudad en que por sus condiciones de localizacién u otras, existe una fuerte demanda por
vivir en un lugar central, y en donde las condiciones de proteccién patrimonial dan un marco legal de
seguridad al inversionista que responde a los requerimientos de ese mercado especifico (Carrasco,
2017).

Carrasco (2017) refiere por tanto que se generan externalidades negativas que el desarrollador no
internaliza ni asume en sus costos, afectando directa e indirectamente el valor de las propiedades de
terceros, sin que la legislacién contemple mecanismo compensatorio alguno respecto de los afectados.
Figura similar respecto de aquellos propietarios que adquirieron una vivienda en altura “con vistas”
atributo que es parte del valor econémico del inmueble que adquirié y que luego ve afectada el valor
de su inversion al perder dichas “vistas” producto de otro inmueble contiguo, desarrollado incluso por
la misma empresa. En estos casos, es el propietario el que debe asumir la pérdida, sin derecho a
compensacién alguna. En ese mismo registro de afectacion de los derechos de propiedad de terceros
se encuentran las denominadas “casas isla”, que al quedar rodeadas de edificios en altura, pierden todo
potencial inmobiliario y la mayor parte de los atributos que inciden en su valor econémico.

La ldgica es que lo nuevo que se construye aporta valor y enriquece al tejido existente y no se presenta
como una accion depredadora que solo busca maximizar beneficios privados sin respetar ni valorizar el
entorno circundante en sus dimensiones fisico-espaciales, morfoldgicas, socio-econdmicas y culturales
(Carrasco, 2017).

No se trata de detener el proceso de transformacién de la ciudad sino orientarlo, encontrando un
equilibrio, ya que no es tampoco razonable convertir a la ciudad en una unidad estatica, sin relacidn
con las necesidades y expectativas reales de la poblacién.

Se trata entonces de incorporar a la vida contempordnea inmuebles pertenecientes al patrimonio
arquitecténico urbano, areas significativas o estructuras integradas conlleva ademds de |la
racionalizacion que significa, la continuacidn en servicio de un recurso material, el valor agregado en la
consideracion como bien patrimonial (Garré, 2001).



2.3. Ciclo de vida de las zonas urbanas

Seguln (Barroso, 2008) los ciclos de vida urbana estan relacionados a las actividades que se realizan en
el espacio, las cuales son producto de las necesidades de la poblacidn habitante de un espacio
determinado y que dan forma a la ciudad. Estas necesidades estan divididas en dos; las individuales y
las sociales. Ademas la accion del mercado y de las autoridades en conjunto con la sociedad modifican
el entorno urbano. Las intervenciones como se veian en el apartado anterior pueden ser positivas o
negativas en funcién del nivel de interés y compromiso de los actores respecto a las soluciones que se
den a los problemas comunes, lo que a su vez producird un desarrollo urbano exitoso o uno deficiente,
en el segundo caso se genera el deterioro de las estructuras y la obsolescencia urbana.

La produccion de la ciudad
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. Ciclo de vida en un sistema urbano segun Lichfiel
(1988) extraido de Barroso (2008)

Los ciclos urbanos inician cuando surgen necesidades especificas para la comunidad de una regién y
toman forma en las actividades que satisfacen esas necesidades, estos ciclos estan relacionados con los
procesos histéricos y econdmicos del momento, es decir que las modificaciones y reestructuraciones
en la morfologia urbana son parte de los procesos de ocupacion del suelo y responden a momentos
especificos de cada region.

Estos cambios estan regidos por lo conceptos econdmicos de la oferta y la demanda que tendra cada
una de las actividades que se presente en un tejido urbano. Los procesos del ciclo de vida urbano que
identificamos se toman de los procesos de transformacion de un bien inmueble en el mercado que
muestran tres fases: la incorporacién, la intensificacion y la refuncionalizacién (Lichfield, 1988 en
Barroso, 2008).



A continuacidén se describen cada una de ellas con base en lo expuesto por (Lichfield, 1988)L.
La incorporacién

Se refiere al primer paso dentro del proceso de conformacion del territorio es decir que es el
periodo inicial donde se observan las primeras intervenciones urbanas con cambios importantes en el
entorno fisico, un ejemplo es la expansién de la ciudad en donde se incorporan nuevos desarrollos
inmobiliarios.

La intensificacion

Se refiere al desarrollo y crecimiento natural del espacio y sus habitantes, dado por las sus actividades y
necesidades cotidianas en donde los inmuebles sufren modificaciones y remodelaciones los cambios
fisicos en la estructura en la mayoria de los casos son para conservar las condiciones originales de los
inmuebles, pero aparecen cambios en el uso con el objetivo de obtener rendimientos del mismo, por lo
tanto reciben nuevas inversiones que permitan su refuncionalizacion.

En esta etapa no se observan demoliciones o reemplazo total de una estructura, pues el inmueble
todavia genera altos rendimientos dentro de la relacién costo beneficio con la estructura original, por lo
gue con inversiones y un mantenimiento constante se obtendra una maximizaciéon econdémica del
espacio, de lo contrario las consecuencia se presentan en un detrimento de las condiciones fisicas del
entorno.

La refuncionalizacion

Este proceso consiste en los cambios y modificaciones fisicas que sufre el contexto urbano. En el
periodo de refuncionalizacion intervienen dos factores:

El tiempo el cual afecta a los elementos fisicos y provoca el
envejecimiento de las estructura.

Las condiciones economicas del lugar, que al estar cambiando
constantemente en el tiempo, ejercen presion sobre las
cualidades funcionales del tejido urbano en su conjunto.

En este momento las caracteristicas del espacio ya no afectan simplemente a los inmuebles sino a todo
el contexto en donde se localiza modificando sus caracteristicas funcionales originales para otra
totalmente nueva.

La dindamica de refuncionalizacion esta dirigida a la revitalizacion del espacio con la introduccion de
nuevas inversiones a través de los mercados, quienes funcionan como mediadores entre las
necesidades de la comunidad local y las demandas de una ciudad que cambia constantemente
(Barroso, 2008).
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La siguiente grafica (Grafica 1) extraida de Barroso (2008) refiere el proceso de obsolescencia en areas
centrales; representa al esquema predominante de interpretacién econdémica Neoclasica de la
regeneracion o redesarrollo de un inmueble. E-E” es el valor del desarrollo de un bien inmueble en el
tiempo. El valor de E-E’ significa que una vez terminado el bien inmueble comienza a decrecer su valor
a consecuencia del paso del tiempo ya que con un incremento en la edad de la estructura se espera
gue los gastos de mantenimiento se eleven progresivamente y porque la expectativa de beneficio de
explotacion del edificio se consume. El segundo factor es el del valor del suelo, el cual esta
representado por L-L y se supone fijo por ser un bien “inamovible e indestructible”, las caracteristicas
de uso del suelo estaran determinadas por la localizacién general en el que se encuentre respecto al
contexto urbano, el valor de éste se encuentra representado en la grafica y presupone ademas que es
el valor mas redituable econdmicamente y que ha sido el mismo desde el inicio del desarrollo.

El punto V es donde se intercepta el valor del suelo con el valor real de un inmueble, cuando esto
sucede significa que el valor del bien inmueble es menor que el del suelo, cuando esto se presenta en
el territorio, es cuando suceden las transformaciones fisicas de los inmuebles (remodelaciones,
demoliciones, nueva construccion) que dan paso a nuevas formas de utilizacion del suelo lo que genera
redesarrollo. De esta manera comienza un nuevo ciclo en las dinamicas urbanas de una zona.
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Ciclo econémico de un bien inmueble segtn
Goodall (1978) extraida de Barroso (2008).

Este modelo es aplicable siempre y cuando los supuestos mencionados se cumplan:

a) Valor del suelo constante.

b) El suelo es ocupado por el uso mas redituable.

¢) Que el comportamiento econémico del inmueble es similar al de un bien de consumo
duradero, es decir que se deprecia como una funcién del tiempo hasta llegar a cero o a un valor
residual. (Flores, 2007 en Barroso, 2008)



Esta dindmica, no se presenta de manera cotidiana y no es tan real en el contexto de una ciudad, pues
se hacen presente otras variables relacionadas con el inmueble que se reflejan en el valor del suelo y
gue afectan las expectativas de rendimiento y utilidad a través del tiempo. El proceso de desarrollo
urbano se presenta como una sucesion de ciclos de vida en donde se presentan interactuando entre si
las tres etapas de un ciclo econédmico, en funcion de condiciones situacionales especificas (Flores, 2007
en Barroso, 2008).

A continuacion, en la grafica 2 se muestra el ciclo de inversion y el ciclo de rendimiento que se
presenta en un bien inmueble bajo condiciones reales dentro de la cotidianeidad de una zona urbana.
En este caso, en rojo se aprecia el desarrollo de un bien inmueble, en donde se destaca que la maxima
utilidad fisica y funcional se encuentra inmediatamente terminado el proyecto, a partir de ese
momento el valor de éste empieza a decrecer conforme pasa el tiempo, el rendimiento (linea azul
punteada), también presenta el mismo comportamiento, el maximo rendimiento del inmueble se
encuentra justo al ser terminada la edificacion y después de este momento el rendimiento comienza a
decrecer. Para mantener un rendimiento fisico y funcional del uso original de un inmueble es necesario,
como se muestra, tener una inversidn constante para el mantenimiento del inmueble (Bon, 1989 en
Barroso, 2008).

Cuando la inversion para el mantenimiento supera al rendimiento del inmueble, representado por el
punto F en la grafica, la inversidn para mantener al inmueble y/o al uso original ya no es conveniente, el
paso siguiente supone cambios en las unidades econdmicas y en los usos del suelo, para lo cual la
inversion ya no estd dirigida al mantenimiento sino a la readecuacion del inmueble o a la reedificacién.

CONSTRUCCION
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Ciclos de inversion y rendimiento de un inmueble
segun Flores (2005) extraida de Barroso (2008)
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2.4. Obsolescencia del tejido urbano

Los diferentes tipos de dindmicas y situaciones histéricas de cada region y pais producen una gama de deterioros y tipos de
obsolescencias, que afectan diferentes tipos de estructuras a diferentes niveles. Lo anterior produce la necesidad de
clasificar a las diferentes formas o procesos a través de los cuales se manifiestan las condiciones de obsolescencia.

CAUSAS DEFINICION EDIFICIO ZONA URBANA
FiSICAS Deterioro material del inmueble ‘
FUNCIONAL Disefio, Organllzau.on Espacial y servicios

complementarios inadecuados.

LOCALIZACION Cam.blos <.en la ciudad que reclaman una nueva @ ‘
funcionalidad.

CONTEXTUAL Conjunto de condiciones independientes.
Trafico, contaminacion, inseguridad.

Formas y procesos de obsolescencia en inmuebles
y zonas urbanas
: Elaboracion propia con base en (Flores, 2005)

2.4.1. Formas de Registro y Medicion

A continuacidn se presenta segun la propuesta de (Flores, 2005) una metodologia que permite detectar las distintas
obsolescencias en zonas centrales de la ciudad de México.

Obsolescencia Fisica es igual a deterioro y se pueden observar en los inmuebles las siguientes condiciones:

* 1.-Sin Deterioro (S.D.)

* 2.- Descarapelamiento de Pintura (D.P.)

* 3.-Perdida de Materiales en Fachada (P.M.)
* 4.- Dafio Estructural (D.E.)

* 5.-Ruina(R)

Obsolescencia Funcional tiene que ver con cambios en la estructura original, asi se puede detectar las siguientes
condiciones:

e 1.- Uso Original (U.0.)

* 2.-Nuevo Uso Parcial en Estructura Original (N.U.)
e 3.- Adecuacion Parcial Nuevo Uso

* 4.- Remodelacion Total

* 5.- Abandono

Asimismo en el entorno se vislumbran caracteristicas espaciales diferenciadas que tienen que ver con la introduccion de
nuevas actividades



Obsolescencia de Localizacidén, en este caso la accesibilidad viste especial relevancia pues permitira las siguientes
operaciones

* Para movimientos de insumos y productos
* Acceso al mercado y escalas de operacion
* Maxima accesibilidad para un mercado y/o prestigio

Asi las funciones del territorio se aglomeran o aproximan de la siguiente manera:

. . Competitiva
Con Relaciones Funcionales

Depredadora

Cooperativa

Sin Relaciones Funcionales Parasita
Sumisa
Histdrica
Neutrales
Cultural
Social

Incorporacion Intensificacion Refuncionalizacién
Causas de

Obsolescencia nuevos nuevos pobladores. nuevas nuevas uso y construccién

nueva

mejor acceso nueva construccion nuevas actividades
pobladores (+) (-) construcciones actividades (combo) infraestructura

Localizacién

Contextual

Procesos de transformacion de las zona urbanas propuesta de
medicion
Elaboracion propia con base en propuesta de Flores (2007)



En las zonas centrales de la ciudad segun la investigacién hecha por Flores (2005) en el Centro Histdrico, se observan
cambios relacionados con los usos en donde es posible encontrar en la actualidad tanto, usos de tipo distrital o regional y de
tipo local como se ejemplifica en las siguientes figuras:

Comercio Servicios
4 A 4 A
Local Distrital Local Distrital
Tienda dep. centro comercial fonda restaurantes
Farmacia ropa; bisuteria tintoreria oficinas
Pinturas casa novias consultorio Médico estacionamientos
Tienda regalos  bolsas y mochilas rep. ap. eléctricos banco
Carniceria jugueterias hotel
papeleria laboratorio
perfumes trajes
muebleria
joyerias
artesanias
peluches
librerias
cajas
zapaterias

Industria (industrial)
- imprentas
- sellos

Tipos de giros localizados en el Distrito de Novias del Perimetro B del
centro Histdricos de la Ciudad de México
Flores (2005)

En la siguiente figura se resume la propuesta de Flores (2005) para registrar y medir las condiciones funcionales de los
inmuebles asi como su valor de mercado, con el objetivo de detectar los grados de obsolescencia, por giro y niveles segun la
localizacidn de dichos inmuebles, asi al entender los procesos de transformacién de diferentes zonas urbanas, serd posible
establecer propuestas de intervencién acorde a las necesidades materiales y familiares de los habitantes segin el
comportamiento de los mercados.
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Espacial y asociados
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- renta
l l -venta

por giro
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|

Obs. Localizacioh @——»

Interpretacion de los procesos <

de transformacion

caracterizacion de procesos por efecto de la calidad
de la zona vy en el bienestar social

objetivos politicos de intervencién

propuesta de intervencién para la regeneracion

Propuesta de andlisis de obsolescencia fisica y funcional de los
inmuebles en zonas centrales de la ciudad
Elaboracion propia con base en propuesta de Flores (2005)

Finalmente la Obsolescencia contextual o total se refiere al desinterés de los mercados inmobiliarios que se expresa por
condiciones que impiden una nueva “ronda” (ciclo) de inversiones privadas lo que implica las siguientes condiciones:

costos extraordinarios por tipo de terreno

falta de accesibilidad respecto a los precios de la tierra del transporte publico y privado
carencia de redes de infraestructura que hoy reclama el mercado

dificultades para el manejo de insumos
congestionamiento y trafico rapido
contaminacién

criminalidad

informalidad

cierto tipo de organizacién social que desalienta intervenciones (aspectos culturales)

citacion de riesgo
malos servicios publicos
algunos equipamientos.



A manera de conclusidn se observa que los ciclos de vida urbana estan relacionados con las actividades que se llevan a cabo
en el espacio, que surgen de las necesidades materiales y familiares de sus habitantes, asi como de los mercados y los
gobiernos; la intervencidn escasa o nula de estos actores en el espacio urbano genera un deterioro paulatino del entorno
urbano, asociado con malas condiciones de habitabilidad.

El origen del proceso tal como se explicé anteriormente tiene su principio en la etapa de incorporacién en donde se observa
la maxima utilidad del territorio, ya que es el origen de los proyectos y por tal motivo presenta el maximo rendimiento
econdémico. Cuando las condiciones econdmicas, sociales y politicas cambian, se generan nuevas demandas y necesidades,
el entorno urbano se tiene que adecuar a ellas y es cuando da inicio la siguiente etapa del ciclo, la intensificacion, la cual
consiste en tener cambios de uso del suelo, mezcla de actividades asimismo se intensifica la construccion y se originan
nuevas unidades econdmicas, este proceso puede repetirse varias veces antes de agotar las actividades y usos del territorio.
Cuando las actividades y los inmuebles ya no son capaces de hacer frente a las demandas econdmicas y espaciales tiene
cabida la siguiente fase, la refuncionalizacidn, es decir, se adecua el espacio con lo que es posible alojar nuevas actividades
econdmicas, es decir se cambia el caracter econémico del territorio (Flores S. 2007 en Barroso: 2008).

Una caracteristica mas que presentan los ciclos urbanos en el proceso de desarrollo de un territorio, es la simultaneidad y la
convivencia de varios procesos dentro de una misma area; esta interaccidén es lo que genera los diferentes grados de
deterioro u obsolescencia del tejido urbano (fisico, funcional, de localizacién y contextual) como consecuencia de la
adaptacién a los cambios econdmicos y a las condiciones de los mercados, que sufre un territorio. (Flores S. 2005). Las
primeras dos obsolescencias estan referidas al desgaste y deterioro de los inmuebles, las ultimas dos obsolescencias estan
referidas al deterioro urbano (Barroso: 2008).

3 . Metodologia para la formulacion y evaluacion
de proyectos.

3.1. Estudios de Mercado

Segun (Schmitz & Brett, 2009) un estudio de mercado provee una guia para la toma de decisiones tanto en el sector publico
como en el privado, de tal suerte que arroja informacion valiosa previa al desarrollo de un proyecto, y/o para la adquisicion
de suelo. Su principal objetivo del analisis de mercado es minimizar riesgos y maximizar las oportunidades de negocio para
inversionistas, desarrolladores, asi como de lideres de instituciones publicas.

Un buen estudio de mercado combina oportunamente informacién que ofrece el mercado asi como su interpretacion con
base en datos especificos.

Aunque el analisis de mercado incluye la revisién del comportamiento demografico, proyectos vigentes en venta o renta,
porcentaje de ocupacion, absorcion; también es importante conocer la percepcidon de posibles compradores a través de
encuestas, entrevistas, grupos de enfoque y otros.

Asi el analisis de mercado inmobiliario es la identificacidn y estudio de la oferta y la demanda, por lo que se debe precisar
las caracteristicas de los posibles compradores, identificar la zona de influencia del mercado objetivo, asi como analizar la
competencia para determinar posibles precios de venta o renta.

éPor qué hacer un estudio de mercado?



) Proporciona informacién preliminar para la planeacién de un proyecto

Generar informacién para determinar la factibilidad econdmica - financiera de un
proyecto.

Demostrar el potencial de ventas de un producto nuevo en una determinada
localizacién no probada.

) Atraer inversores, financiamiento bancario o fondos publicos

) Generar un producto comercializable

3.1.1 Estructura de un Estudio de Mercado
Analisis de sitio

Consiste en ubicar el predio en el contexto nacional, estatal municipal o delegacional segun sea el caso. Referente a la zona
de estudio se deben establecer indicadores macroecondmicos politicos y sociales que permitan entender la forma de
insercion del proyecto ya que estos indicadores permitirdn su desarrollo de forma adecuada.

Analisis de la demanda

La demanda juega un papel importante en la conformacion del proyecto pues esta determinara el tipo de producto a
ofertar, de la demanda interesara conocer:

* Comportamiento demografico TCMA, poblacién total con informacion por AGEB (si se cuenta con ella).
* Densidad de poblacién

* Estructura de edades

* Caracteristicas de la vivienda en la zona de estudio (total de vivienda, densidad de vivienda)

* Caracteristicas socioecondmicas de la poblacion, PEA ocupada en que sector se ocupa, tipo de actividad

Analisis del contexto

En este apartado de hace una descripcion de las caracteristicas contextuales de la zona de estudio por lo que se analizan las
siguientes variables de tal modo que se determinen las ventajas o desventajas de la localizacidn

. Usos de suelo predominantes

. Tendencias de crecimiento

. Infraestructura (agua potables, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico

. Servicios de equipamiento: escolar, salud y recreacién principalmente

. Accesibilidad y conectividad: se hace un descripcion de las principales vialidades y la forma en que se comunica con
el resto de la ciudad



Analisis del predio

Como parte del estudio de mercado conocer las caracteristicas internas del predio forman parte de la potencialidad que
éste tiene para el desarrollo de la actividad que se requiera. Algunas de las caracteristicas a estudiar son las siguientes:

Dimensiones

Colindancias

Pendientes

Escurrimientos

Vegetacidn existente

Zonas de riesgo

Derechos de via

Construcciones con valor arquitectdnico, cultural e histérico
Tipo de suelo

Servicios con los que cuenta

. Normatividad

Se debe hacer un andlisis de la normatividad vigente aplicable al predio (planes y programas de desarrollo urbano), es decir
cuales son los instrumentos de planeacion que le aplican y describir las normas juridicas aplicables:

Tipo de desarrollo, tamafio

Restricciones al predio

Area libre y densidad de construccién

Cajones permitidos

Areas comunes

Ancho de vialidad en el caso de fraccionamientos

Orientacién y asolamiento

6. Andlisis de la oferta

En esta seccion se identificaran los mercados a estudiar, describiendo brevemente el contexto actual de dicho
mercado, ya sea de vivienda, oficinas, centros comerciales, etc., marcando sus tendencias en la zona de estudio.

7. Elaboracién de bases de datos

La informacidn a recabar de la oferta vigente en el caso de vivienda es la siguiente:

Clasificacion de la vivienda por su precio

Precio por metro cuadrado

Numero de viviendas totales segun tipologia (NUmero de cuartos y bafios asi como cajones de estacionamiento)
Numero de viviendas totales por rango de superficie

Analisis por proyecto

Finalmente con toda la informacién anterior (conclusiones) se podrd hacer una recomendacidn sobre el mejor
producto que el cliente debe ofertar:

3.2. Método residual

Uno de los Principios generales de la Valoracion Inmobiliaria es el Principio del valor Residual, que dice: “El valor atribuible a
cada uno de los factores de produccion de un inmueble es la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores
atribuibles al resto de los factores” (Martinez, 2003, pag. 93).

A partir de este principio general se desarrolla el método residual de valoracién del suelo, considerando que el valor de un

bien inmueble se compone de forma aditiva por integracion de los distintos costes, el del suelo, el de la construccién y con
la consideracién de los gastos y beneficios de la promocidon como un coste mas.
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El valor de venta de un producto inmobiliario Vv es igual a la suma del costo de la construccion (real o potencial) Cc,
sumandole el costo del suelo Cs, los gastos de la promocién Gp y los beneficios de la promocion Bp, segun la siguiente
formulacién general:

Vv-Cc+Cs+Gp+Bp

Considerando el coste del suelo como “residuo” que se produce al deducir al valor de venta todos los gastos y beneficios
mas los costos de la construccion, se tendra:

Cs = Vv —(Cc + Gp + Bp)

El método residual permite obtener tanto valores de repercusion como unitarios del suelo, ya que si se parte de valores en
venta por m2 construido, se obtienen valores de repercusidon de suelo por m2 construido y, partiendo de valores en venta
totales del producto inmobiliario, aplicando el método residual se obtendran valores totales del suelo que, divididos por el
total de la superficie de suelo arrojara un valor unitario del mismo por m2 de suelo.

El método residual de valoracion del suelo se puede realizar desde dos puntos de vista, dependiendo del tipo de suelo a
valorar y de la consideracion temporal de ingresos y gastos.

Para suelos consolidados por la edificacién y con la urbanizacién ejecutada, teniendo una consideracion de ingresos (Vv) y
gastos (Cc + Gp + Bp) producidos en el momento actual puede ser utilizado el método residual estatico.

Para suelos no consolidados por la edificacion y con la urbanizacién pendiente de ejecucidn, teniendo una consideracion de
ingresos (Vv) y gastos (Cc + Gp + Bp) que implique un estudio temporal de los mismos, puede ser utilizado el método
residual dindmico.

Para este trabajo se considerara el residual estatico, para determinar si es posible desarrollar proyectos que revitalicen
zonas patrimoniales con usos como vivienda.

3.3. Sobre el proyecto inmobiliario

Sobre la definicion del proyecto resulta importante conceptualizar el significado del mismo, segin autores como Lungo
(2004) es una nocion polisémica, pero se puede entender como el hecho de articular una estrategia fuerte alrededor de
apuestas urbanas y socioecondmicas de gran dimensién y larga duracién que inciden en el desarrollo de una ciudad. No
debe, sin embargo, limitarse a una accién urbana especifica como un proyecto arquitectonico de gran dimension, ni
confundirse con el proyecto de ciudad. Como ha planteado una planificadora, una intervencion urbana, entre otras
cuestiones, debe tener las siguientes caracteristicas:

preparar a la ciudad para su vocacién futura;

ser factible;

pasar de la oferta a la demanda y guiarla;

ser de caracter estratégico;

apoyarse en las caracteristicas del lugar;

contar con una conduccion fuerte durante toda su ejecucion.

Flores (2013) por su parte plantea que el proyecto urbano sera el medio por el cual se mejoran las condiciones de vida en
las ciudades, derivadas de la accion de planear el territorio, de tal suerte que el proyecto urbano o de disefio como el autor
lo denomina se convertira en el espacio donde se conforma o construyen los lugares como guia del desarrollo urbano, asi un
adecuado proyecto responderd adecuadamente a las necesidades y aspectos significativos de caracter colectivo.
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Por otro lado su ejecucion segun Flores (2013) debe contribuir a un futuro deseado de la organizacién (estructura) de la
ciudad y del paisaje urbano, legitimado por las preferencias o los acuerdos mayoritarios. Su adecuada elaboracién exige una
valoracién histéricamente fundamentada, situada en el tiempo y en el espacio y por lo tanto politicamente disputada, de las
posibles transformaciones de la ciudad. Asi haciendo énfasis en esta ultima idea se destaca para el caso de estudio y en
general que el reconocer los procesos de conformacion es decir la historia del lugar dara cuenta precisamente de las
necesidades y/o aspectos a mejorar o mantener, con lo cual se posibilitara y legitimara la realizacion de éstos.

Por lo tanto Flores (2013) plantea seguir los siguientes principios (ver figura 4) en la definiciéon y propuesta de acciones de
disefio urbano:

Respetar todos los elementos o trazos que la historia y la naturaleza
nos han heredado

Abandonar la busqueda de soluciones definitivas por la exploracion de
marcos estratégicos que influyan futuros urbanos

Actuar como forjador de relaciones que catalizan actividades mas que
centrarse en la forma fisica; disefar para la experiencia no para la
\_ Vista.

Integrar procesos graduales no planificados: espacios y edificios
pequefios, creativos y flexibles, que permitan incorporar
positivamente la complejidad de los procesos urbanos.

( Respetar, incorporandolos en sus propios términos, los espacios de
resistencia (a la globalizacidon) que expresan identidades sociales
fuertes (Unicas; paisajes cotidianos vibrantes (de actividades) vy
texturizados (socialmente), que nos ensefian todo lo humano que la
\_ ciudad puede ser.

Principios a seguir en la definicion del proyecto urbano. Fuente:
Elaboracion propia con base en texto de Flores (2013)

Finalmente la conversidon de esas ideas en proyectos ejecutivos (ejecutables) implica necesariamente involucrarse con otro
tipo de conocimientos de naturaleza técnica, tradicionalmente asociados a las vertientes de la ingenieria, la planeacién y la
economia. Hablamos de cuestiones tales como trazos y calculos de redes y elementos de los servicios publicos,
movimientos de tierra y adecuacién del sitio, gestion de la infraestructura y los servicios publicos, viabilidad econémica y
gestion de los recursos (que se pueda realizar), promocién y mercadotecnia; todo lo anterior encuadrado en una vision de
sustentabilidad que implica colocar en primer plano los compromisos de respetar (valores ambientales), reducir (el
consumo de recursos y la generacion de desechos), regenerar (ambientes deteriorados), reciclar (adaptar para utilizar) y
reutilizar (nuevos usos) (Flores, 2013)..



4 . Caracterizacion de la zona de estudio, colonia
San Rafael

4.1. Antecedentes Historicos

Segun (Villasana & Hidalgo, 2018) el empresario Francisco Somera se hizo de un amplio terreno conocido como el Ejido de la
Horca, cuya fundacidn se remonta al siglo XVI; este personaje fue denunciado ante las autoridades por irregularidades en su
propiedad, misma que estaba a cargo de la familia Manero.

Potreo de la Horca Fuente: Extraido de (Morales, 1977)

Debido a que Somera era jefe de camino y canales del Ayuntamiento, puso ganar el litigio, de tal suerte que destino parte
del ejido a la construccidn de la Colonia de los Arquitectos, la mas antigua de la ciudad. Asi, de acuerdo con Maria Dolores
Morales (1977) en su ensayo titulado “Francisco Somera y el primer fraccionamiento de la Ciudad de México”, el proyecto
original nacié en 1858, para formar una colonia campestre para los arquitectos y estudiantes de arquitectura de la
Academia de San Carlos.

Dicho proyecto consistia en sesenta lotes distribuidos entre la Calzada del Calvario, hoy llamada Valentin Gomez Farias; la

via del ferrocarril a Tacubaya, que ahora corresponde a Insurgentes, y las actuales calles de Sullivan y Rosas Moreno, que
eran la frontera con la Hacienda de Teja, al sr, y el Rancho de Casa Blanca, al poniente (Villasana e Hidalgo, 2018).
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. Colonia de los Arquitectos, seccion fraccionada en 1858. Fuente:
Extraido de Morales (1977)

Sobre los primeros pobladores Morales (1977) advierte que en su mayoria habian adquirido lotes para construir una casa de
campo, o0 como una inversidn, era pocos los compradores que adquirian los lotes para habitar en la colonia. Ya para 1882
habia 884 personas de 183 familias segun el censo, ademads se detectaban algunas casas con talleres tales como de
curtiduria, un telar, una herreria y una fabrica de cerveza. También se encontraban un depdsito y oficinas del ferrocarril, el
asilo de mendigos y un establo de vacas. Posteriormente, estas manzanas se integraron a lo que hoy conocemos como la
colonia San Rafael, y el resto del Ejido de la Horca se repartid entre la colonia Tabacalera y una seccién de la colonia Judrez.

Jiménez (1949:24) en su texto “La traza del poder” comenta lo referente a la especulacién inmobiliaria que se hace presente
en este primer fraccionamiento de la ciudad, destacando que Somera mostraria a varias generaciones de negociantes
inmobiliarios a hacer dinero del polvo, con un poco de capital, ingenio y buenas relaciones. Pero sus procedimientos eran
todavia primitivos; la falta de una estructura financiera habia hecho recaer la pequeiia inversidn inicial en sus bolsillos, y
aunque supo aprovechar las ventas a crédito, debid ceder estas operaciones al Banco de Londres y México y a la compafiia
Barrdn y Forbes, cuando por razones politicas tuvo que abandonar el pais al caer Maximiliano.

Si bien Somera aprovechd el erario publico para introducir los servicios a su fraccionamiento, no aprovechd la posibilidad de
hacer él mismo las obras y ganar mas con los contratos de construccidn, por no existir todavia la idea de constituir
compainiias urbanizadoras (Jiménez, 1993) refiere por tanto que algo que somera aprovecho y permanecié inmutable
dentro del proceso de urbanizacidn fue aprovechar su papel como funcionario; por lo demas si alguien queria modernizar el
procedimiento sélo requeria un poco de inventiva y de incorporar innovaciones que se estaban desarrollando en otros
paises, tales como los bancos y las compaiiias fraccionadoras y pavimentadoras. Esta modernizacion se daria a principios del
siglo XX.
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Posteriormente quien fracciono la colonia San Rafael, fue Colonia San Rafael Sociedad Particular, dicha compaiiia se
constituyd el 14 de mayo de 1890 ante el notario Eugenio Pérez par fraccionar uno terrenos adquiridos a la familia Romero
de Terreros. El capital de la sociedad era la cantidad de $300, 000 repartidos en 300 acciones de $100 cada una. Los socios
administradores de la compafiia eran Enrique Tron (25), Eduardo Garcin (51), Ledn Honnorat (32), Damian Proal (25), Ledn
Fandon (29), Ledn Signoret (32), José Tron (25), Julio Tron (25), Jean Marie Plaisant (24) y Antonio Signoret.

En cuanto al trazo y pavimentacion de las calles de la colonia, el puesto de Somera como jefe del Ramo de Atarjeas y
Pavimentos debe haberle ayudado mucho para realizar las obras de apertura de calles y mantenerlas en buen estado, sin
invertir su propio dinero. En la memoria del Ayuntamiento de 1867 consta que los mismos colonos estaban supervisando las
obras de las calles y calzadas de la colonia, vigilando personalmente a los trabajadores. El alumbrado se instalé en el
fraccionamiento inicialmente a base de faroles con candilejas de aceite. En 1870 éste fue sustituido por 20 aparatos de gas
de 10y 12 luces conservandose algunas candilejas de aceite (Morales, 1977).

En 1881 Somera fracciona en 55 lotes otra parte del ejido, situada entre Artes, la glorieta de Colon y su eje perpendicular, la
calzada de la Teja y Ramdén Guzman, cuya superficie es de cerca de 98,000 varas (ver plano 3. Seccidn 2-b). Las calles y lotes
de esta fraccidén de trazan paralelas a reforma, y son de Paris de norte a sur, y Madrid de oriente a poniente. En donde se
cruzan ambas calles, las esquinas de las manzanas se cortan en pancoupe. Es la primera zona de la ciudad que rompe con la
traza tradicional y su planta esta inspirada en un disefio tipicamente francés (Morales, 1977).

. PLANO 5
=l TPLAND GENERAL DE LA COLONIA [E LOS ARQUITECTOS

2 .. oy ":-‘_e__,i;__ .

0 b Sk
cillu‘n_ e

) q =

. R el N
Coirae d [] =l -
it T __,r_.-_.‘l.‘l‘-?!:"- e

EXPLICACION DE LAS LINEAS FERREAS

——Linsos de vapor
————— Urbanas 1la ancha
ceinee e oo ONGOSTA CON COTTespondencla
Punies de correspoendencia

Nl FERMOCARRIL de TACUBLYA
LI T * MEXICO-CHALCD
WA " "t g pieveieed Sireuite

[ * MENICD-TOLLCA-
Lraaw #8 7098 vivew cawializas
L oo o R L
oo T T T T T
Fevw's go /000 marvad
L] oo 00 e )
T - | — . -

Plano general de la colonia de los Arquitectos. Fuente: Extraido de
Morales (1977)
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En el drea que ocupd la extinta colonia de los Arquitectos, se localizan varias obras de importantes arquitectos, reconocidos
de la era moderna como Luis Barragdn, quien disefio el edificio de Miguel Schulz 146 y las casas de Sullivan 55 y 57, con
lineas sencillas y funcionales y locales para el comercio, mientras Mathias Goeritz disefio el Museo Experimental El Eco,
localizado en Sullivan 43.

Asimismo, Félix Candela disefio las estructuras de concreto de la agencia de Autos Francia, en Serapio Rendén 117, la cual se
convirtido en una tienda de Bodega Aurrera. Por otro lado Mario Pani proyecté el Hotel Plaza, en Insurgentes 149, que
destaca por la curvatura de su fachada y actualmente tiene el uso de oficinas.

Villasana e Hidalgo (2018) refieren que la vieja calle del Sur hoy lleva el nombre de Sadi Carnot, y en el nUmero 68 se
mantiene en pie una de las construcciones mds antiguas e interesantes del vecindario: El Pentatlén Deportivo Militarizado
Universitario, que desde 1938 promueve la formacion de los jévenes en disciplinas deportivas y actividades culturales, no
obstante dicho edificio tiene sus origenes desde septiembre de 1879, fecha en la que se inauguré como Asilo de Mendigos
“Francisco Diaz de Ledn.

Segun el texto de Juan de Dios Peza “La beneficencia en México”, el asilo se abrié con 100 camas y el primer dia alimento a
48 mendigos, un aio después (1880) contaba ya con 206 asilados, otorgando 63,815 raciones de comida.

La arquitectura predominante es de tipo ecléctica porfiriana, mezcla de estilos histéricos, como la casa estilo darabe ubicada
en G. Barreda 71, con ventanas de arcos arabes y emplomados, asimismo todavia se localizan vecindades de tipo
neoclasicas, con patios cerrados por arcos de ladrillo como la de Serapio Rendén 59, otras con un gran arco en la fachada
localizada en Serapio Renddn 42 y 44 y muchas casas de buena calidad como la de Serapio Renddn 43. Casas de los afios
veinte con decoracion geométrica como la de F. Pimentel esquina Barreda; art deco de las décadas de los treinta y cuarenta
como la casa en la calle A. del Castillo y de tipo modernista de los afos cuarenta y cincuenta.

En la colonia se ubican tres iglesias, una sobre San Cosme alguno autores refieren que fue fundada en 1675 por Fray Juan de
Zumarraga sobre los restos de una ermita del siglo XVI; otra en la calle de San Rafael que data del afio 1919-1946, con un
gran ventanal radial sin torres, pero con balcones, asi como la iglesia modernista de Nuestra Sefiora de Guadalupe de 1952,
del arquitecto Francisco J. Serrano, autor de muchos edificios importantes, como los cines Teresa y Encanto en Serapio
Renddn 87, (hoy desaparecido a causa de un sismo).

Al poniente de la colonia se ubican los restos del cementerio inglés y estadounidense. El primero, de 1823 para los
protestantes que no eran catélicos, se cerré en 926 y en 1980 se exhumaron los restos para transférmalo en el Centro
Cultural Juan Ruiz de Alarcén.

A partir de la llegada del metro sobre la Av. San Cosme, se observa la paulatina degradacién de la colonia, con el aumento
del transito de peatones y poblacion flotante, asi como el aumento del comercio informal que se apropia poco a poco del
espacio publico, asimismo empiezan a proliferar algunos antros y hoteles de paso cerca de la Av. Insurgentes.

Otro inmueble emblematico localizado en la colonia es el cine Opera que actualmente se encuentra abandonado, fue
inaugurado en 1949, fue uno de los cines mas populares de la ciudad durante varias décadas, de 1971 a 1993 permanecio
poco activo, hasta que en 1993 fue retomado como sala de conciertos. En esa época se presentaron artistas nacionales e
internacionales. Debido a un altercado durante un concierto, fue cerrado definitivamente el 12 de octubre de 1998.
Finamente fue entregado, en 2011, en resguardo al Instituto Nacional de Bellas Artes con el fin de convertirlo en un centro
cultural. Se encuentra en un estado de avanzado deterioro
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4.2. Localizacién y contexto actual

Actualmente la colonia San Rafael queda delimitada por el circuito interior al poniente, por la Avenida Ribera de San Cosme
al norte, la Avenida Insurgentes al oriente y la Avenida James Sullivan al sur, la colonia presenta una traza reticular y se
compone por 48 manzanas, se destaca de manera particular su localizacion en una de las zonas mas importantes de la
ciudad, la cual tiene fuertes presiones inmobiliarias, no obstante se observa que dada el predominio de inmuebles
catalogados se dificulta el desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios, sin embargo se vislumbra un aumento en el nimero
de ofertas inmobiliarias principalmente de vivienda.

Asi la cercania con el corredor Reforma la convierte en una zona atractiva para la localizacién de actividades
complementarias con los usos de oficinas, ademas es de notar el reconocimiento que tiene al localizarse importantes
complejos teatrales.
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Delimitacion de la colonia
Elaboracion propia con base en informacion del INEGI base
cartogrdfica, 2010

Sobre la estructura vial principal, se observa como vias primarias que conectan con el resto de la ciudad las calles Guillermo
Prieto, Manuel Marra Contreras, Miguel Schultz y Antonio Caso, las cuales tienen conectividad con Av. Insurgentes al
oriente, Parque Via (Sullivan) al sur y Ribera de San Cosme al norte
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. Estructura vial principal
Elaboracion propia con base en informacion del INEGI base
cartogrdfica, 2010

4.3. Principales datos de poblacién y vivienda

Sobre el capital social que encontramos en la colonia y de los procesos de poblamiento se observa que del periodo 1990 a
2015 hay una disminucidon en el nimero de habitantes, situaciéon a destacar pues ésta es el resultado de las fuertes
presiones inmobiliarias, siendo los usos de comercio y servicio las que tienden a predominar, no obstante pareciera que el
caracter patrimonial convierte a los inmuebles con estas caracteristicas costosos debido a las fuertes inversiones
econdémicas que requieren para su mantenimiento, situacion que provoca que los propietarios originales abandonen la
colonia.

De esta manera la colonia para el afio 2015 segun informacion de la encuesta intercensal del INEGI tenia una poblacién de
19, 239 habitantes, se debe hacer notar que no se generd informacion de tres manzanas, las cuales pudieran sumar una
cifra similar a la presentada en el afio 2010, de ser asi se puede hablar de un crecimiento sostenido, llama la atencion el
decenio del 2000 pues los datos refieren una disminucidn importante de la poblacion para después crecer para el afio 2005
de manera sostenida situacion que se repite para el afio 2010 (ver cuadro 3 y grafica 3) .
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| asee | o0 | 905 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 |
8,722 7,676 7,080 7,960 8,504

4,542 4,177 3,938 3,835 4,065

7,560 7,072 6,881 7,244 7,115

20,824 18,925 17,899 19,039 19,684 19,239

Alcaldia Cuauhtémoc 595,960 540,382 516,255 521,348 531,831 532,553

Comportamiento del crecimiento poblacional en la colonia San Rafael
Elaboracion propia con base en datos de INEGI, Censos y Conteos de
poblacion 1990-2015

Poblacion Total Colonia San Rafael 1990-2015
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21,000
20,500
20,000 19,684

19,500 19,239
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18,500
18,000
17,500
17,000
16,500
16,000

17,899

1990 1995 2000 2005 2010 2015

Poblacion total por afio 1990-2015
INEGI, Censos y conteos de poblacion y vivienda

Sobre la concentracion de poblacién, en el plano siguiente se observa que es en la zona centro de la colonia y al poniente en
un par de manzanas, donde se encuentra concentrado el mayor numero de habitantes es decir entre 499 y mil habitantes
por manzana.
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Sobre la densidad, que es la relacién de habitantes por hectarea, en este caso se encuentra por debajo de la media de la
Ciudad de México que es poco mas de 200 habitantes por hectarea, de esta manera es sobre el Circuito Interior donde se
encuentra la mayor densidad de poblacién por manzana (entre 300 y 400 habitantes), en esta zona se localizan inmuebles
de mas de cinco niveles de altura, de tal suerte que es sobre la vialidades primarias que se identificaron previamente que se
localizan las mayores alturas, como es el caso de la calle Manuel Marra Contreras y la calle Guillermo Prieto.
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. Densidad de poblacién por manzana
INEGI, censo de poblacion y vivienda 2010
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Sobre la velocidad de crecimiento, dada la informacidn de la encuesta intercensal se destaca una tasa negativa del 2010 al
2015, a diferencia de la tasa presentada por la alcaldia de Cuauhtémoc que si bien apenas es del 0.01% se repite el
fendmeno que se comentaba anteriormente relacionado con el aumento de las actividades econdémicas y del abandono de
algunos inmuebles histoéricos.

|| 19901995 | 1995-2000 2000-2005 2005-2010 2010-2015
San Rafael -0.48 -0.28 0.31 0.17 -0.11

Alcaldia -0.49 -0.23 0.05 0.10 0.01
Cuauhtémoc
0.4
0.3 o
0.31 0.17
0.2
o
01 0.05
01 0.01
0
o 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010 9Q10-2015
-0. o
-0.23
0.2 -0.11
0.3
0.4 -0.49
0.5
-0.48
0.6

©=San Rafael ==@=Alcaldia Cuauhtémoc

Tasa de Crecimiento Media Anual colonia San Rafael y Alcaldia
Cuauhtémoc
Elaboracion propia con base en datos presentados del INEG/

Otro aspecto que resulta relevante para entender los procesos de trasformacion de colonias en zonas centrales, es revisar la
estructura de edades para conocer quién habita y como usan los espacios pues esto determinara el tipo de usos funciones
del territorio, al mismo tiempo que sirve de partida para definir proyectos inmobiliarios.

En la colonia San Rafael en el afio 2010 segun el INEGI, el rango de edad que predomina es el de 15 a 49 afios, es decir que
encontramos poblacion predominantemente joven adulta, no obstante que la poblacién de mas de 60 afios ocupa
corresponde al 13% de la poblacién total de la colonia, lo que denota un importante envejecimiento, la poblacién infantil
por otro lado también crece para este periodo y representa el 18% de la poblacion total.

Esto que implica en relacién con los posibles usos del territorio que se requieren actividades y equipamientos que satisfagan
las necesidades de estos grupos sociales.
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4.4. Caracteristicas de infraestructura y equipamiento

La colonia San Rafael segun el cuadro siguiente presenta una buena cobertura de infraestructura, se trata de un espacio que
cuenta con todos los servicios, es decir que todas las vialidades cuenta con pavimentacion, banquetas, asi como arbolado
urbanos en camellones y banquetas, asimismo presenta una cobertura del casi el 100% de alumbrado publico. De esta
manera dado su grado de consolidacion y la antigliedad mds bien lo que se tendria que evaluar en la calidad y continuidad

5565

4000 5000 6000

Estructura de edades de la colonia San Rafael 2010
Elaboracion propia con base en datos del INEGI

de los servicios, que segun el plan delegacional son buenos, pues se da mantenimiento continuo.

Manzanas con

En

En todas las En alguna
vialidades vialidad
51 4
53 2
49 6
52 3
38 16
53 2
48 7
46 8
54 1
53 2
5 28
6 26

ninguna No

vialidad especificado
0 0
0 0
0 0
0 0
1 0
0 0
0 0
1 0
0 0
0 0
21 1
22 1

. Cobertura de infraestructura a nivel de calle 2015 en la colonia San

Rafael
Elaboracion propia con base en datos del INEG/



Existe una buena cobertura de equipamientos educativos en todos sus niveles, asimismo un rasgo importante a resaltar es
la presencia de importante equipamientos culturales, como museos y teatros, asi mismo en la colonia se localiza
infraestructura de transporte importante como lo es la estacién del metro San Cosme, el mercado de San Cosme es un
importante centro de abasto de caracter regional que es bien reconocido por los habitantes y visitantes.
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UVM San Rafael
Jardin del Arte
Escuclas

Mercado de San Cosme
Metro San Cosme
Teatros

Museo del Eco
Museo idolos del esto
Plaza Renato Leduc
Capilla Britanica
Parque Juan Ruiz de
Alarcon

Localizacion de principales equipamientos
Elaboracion propia con base en levantamiento de campo
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4.5. Condiciones econdmicas (usos y actividades del territorio)

La colonia sin duda ha mostrado diversas transformaciones que tienen que ver con las actividades que en ella se
desarrollan, de esta manera dado el ciclo de vida de los inmuebles pareciera que éste ha transcurrido y se repite de tal
suerte que son claras las miultiples inversiones sobre inmuebles catalogados que en definitiva dan cuenta del potencial
econdémico y de las presiones del mercado que obligan a los propietarios a vender, dado lo costoso del mantenimiento, asi
las propuestas que surgen es construir torres de departamentos detrds de las fachadas de estos inmuebles.

Asi el uso predominante en la colonia, actualmente es el habitacional, que representa poco mas del 40% de los lotes
existentes seguido del uso habitacional con comercio en planta baja que representa el 25%, nuevamente se manifiestan las
necesidades materiales de los habitantes y propietarios de dichos inmuebles.

Los servicios por otra parte revisten especial importancia y representan el 15% de la colonia, donde los principales
corredores econdmicos como Insurgentes, Ribera de San Cosme y Sullivan, mantienen usos de oficinas de gran alcance y
prestigio.

Finalmente el equipamiento en todas sus manifestaciones, salud, educativo, cultural y de esparcimiento permite un
adecuado funcionamiento que da servicio y atencion a los habitantes y visitantes del lugar.
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Principales usos de suelo 2018, colonia San Rafael
Elaboracion propia con base en trabajo de campo
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Uso de Suelo # de Predios
3

0%
34 3%
43 3%
2 0%
530 43%
327 27%
| Industia 14 1%
30 2%
| oficinas | 51 4%
198 16%

TOTAL 1232 100%

Importancia relativa de los principales usos de suelo de la colonia San
Rafael, 2018
elaboracion propia con base en levantamiento de campo

Por otro lado el plano siguiente revela que en un radio de 500 metros las principales concentraciones de actividades
econdmicas, surgen entorno de avenidas importantes, se destaca por supuesto el mercado de San Cosme, asi como las
actividades que se desarrollan cercanas a la estacion del metro con el mismo nombre, en este caso se registran solo las
actividades formales del Directorio Nacional de Unidades Econdémicas (DENUE) que publica el INEGI del afio 2014, sin
embargo se debe hacer notar que existe una alta concentracién de actividades informales de comercio semi fijo en la via
publica, de esta manera tal como plantea Flores (2015) existen funciones en el territorio que atraen a otras de manera
complementaria o como competidores.

Los principales corredores econdmicos por tanto son las avenidas periféricas como la Av. San Cosme, Insurgentes y Sullivan,
no obstante se observa una fuerte concentracion al interior de la colonia, como la calle Antonio Caso y Guillermo Prieto
principalmente.

Por otro lado, segin el DENUE (2014) en la colonia San Rafael habian 1, 832 unidades econdmicas, de las cuales el 34.9%
correspondia a comercio al por menor es decir que al interior de la colonia las actividades locales y de cercania a los
habitantes son las que predominan. Le siguen en importancia las unidades dedicadas a servicios de alimentos y hospedaje
(15.34%), con lo que se resalta su vocacion como concentradora de oficinas, y servicios que dan atencién a este sector como
son precisamente la elaboracion y venta de alimentos.

EL VALOR DEL SUELO EN ZONAS PATRIMONIALES Y SU INFLUENCIA EN EL PROCESO 44
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Concentracion de Unidades Econdmicas 2014
Elaboracion propia con base en datos del DENUE, 2014

Numero de
unidades

Sector Econémico

Generacion, transmision, distribucion y comercializacion de energia eléctrica, suministro de

agua y de gas natural por ductos al consumidor final = =
Construccién 29 1.58
Comercio al por mayor 84 4.59
Comercio al por menor 641 34.99
Industrias manufactureras 66 3.60
Actividades legislativas, gubernamentales, de imparticién de justicia y de organismos 30 164
internacionales y extraterritoriales

Corporativos 2 0.11
Informacién en medios masivos 13 0.71
Otros servicios excepto actividades gubernamentales 250 13.65
Servicios de alojamiento temporal y de preparacion de alimentos y bebidas 281 15.34
Servicios de apoyo a los negocios y manejo de residuos, y servicios de remediacion 61 3.33

Servicios de esparcimiento culturales y deportivos, y otros servicios recreativos 34 1.86
Servicios de salud y de asistencia social 91 4.97
Servicios educativos 45 2.46
Servicios financieros y de seguros 43 2.35

Servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes muebles e intangibles 20 1.09

Servicios profesionales, cientificos y técnicos 119 6.50
Transportes, correos y almacenamiento 12 0.66
Total general 1832 100

Unidades econémicas por sector econémico
Elaboracion propia con base en datos del DENUE, 2014
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4.6. Estado actual del patrimonio urbano arquitecténico

Uno de los temas mas importante de esta investigacion tiene que ver con el estado fisico y funcional que guardan los
diferentes inmuebles catalogados ya sean artisticos o histéricos, vecinos de la colonia comentan que ésta después de ser
una zona de cines y teatros (muchos abandonados o en desuso) actualmente ha ido perdiendo poco a poco importantes
inmuebles de valor cultural como lo es el Cine Opera por ejemplo que estd a punto de convertirse en ruinas.

Los vecinos advierten que espacios que tenian una identidad que las distinguia, han sido severamente dafiadas con edificios
(la mayoria de las veces peores que los originales) que han aumentado la densidad, la demanda de agua y de servicios, con
la misma infraestructura y vialidades, que no han sido ampliadas o mejoradas.

Esa destruccion del patrimonio del siglo XX ha sido constante, permitida por autoridades, y sin la autorizacién del Instituto
Nacional de Bellas Artes, que cataloga y protege ese patrimonio.

“El problema principal para proteger esos edificios es que son muchos y, salvo
unos cuantos que logran atraer la atencion del publico, los demds han sido y

son demolidos sin ningun control; y la imagen de la ciudad ha sido alterada
impunemente.

Vecino de la colonia Rubén Ochoa Ballesteros

Por otro lado algunos medios especializados en bienes raices como Real State aseguran que actualmente la Colonia San
Rafael ofrece atractivos rendimientos al comprar inmuebles, pues calculan una plusvalia del 109% con un precio promedio
de venta de vivienda por metro cuadrado de 38 mil 630 pesos. Con estas cifras, dichos especialistas aseguran que en esta
colonia y en otras de este tipo, se desarrollen nuevos proyectos asi como un ciclo inmobiliario mas consolidado. “Se esperan
inversiones para reconvertir espacios y también un mayor ritmo de absorcién y concurrencia en cada zona”.

Se observan por tanto dos miradas contrastantes, y se abre la discusidon en torno a los efectos que genera sobre los
habitantes originales y las condiciones fisicas del espacio que dan cuenta de la historia de esta colonia como parte de la
identidad de quienes habitan y la transitan.

Se destaca por tanto que en la colonia San Rafael, segiin datos del programa delegacional de desarrollo urbano existen 419
inmuebles catalogados por el INBA lo que representa el 34 % del total de lotes que existen en la colonia, y se distribuyen
ocupando buena parte del territorio de la colonia, de tal suerte que se puede plantear que los valores del mercado son el
resultado de las caracteristicas patrimoniales de los inmuebles y del contexto urbano, esto marcara a su vez la definicion del
tipo de intervenciones e inversiones inmobiliarias, que se pueden llevar en espacios con rasgos histdricos y artisticos, de tal
suerte que las inversiones realizadas, corresponden a un mercado de ingresos medios altos que son capaces de mantener y
adaptar el patrimonio arquitecténico con las nuevas propuestas inmobiliarias.

Ante esta presion algunos criticos de este modelo refieren, que estas propuestas no responden al valor cultural e histérico,
y lo que resulta preocupante es que los programas y planes no amparan o promueven de manera precisa la conservacion
del patrimonio y poco valen los argumentos en favor del valor cultural e histdrico de este tipo de inmuebles.

Asi, en el contexto nacional de manera generalizada sélo se protegen centros histéricos, grandes edificios, o conjuntos
educativos, médicos o administrativos y se siguen demoliendo impunemente edificios, sin que cuenten con un Plan de
Proteccién Patrimonial, en el que deben participar los ciudadanos, que controle y gestione —a corto, mediano y largo
plazo— la evolucidn de cada territorio, con acciones y normas precisas.

La plusvalia muestra el rendimiento de la inversion y estd relacionada con la calidad del parque habitacional de la zona, la conectividad o
la coordinacion con gobiernos locales (Real State:2018)
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En el plano siguiente se observa la distribucidn espacial de los lotes donde se localizan inmuebles catalogados ya sea por el
INAH o el INBA. Es de notar que al interior de la colonia es donde predominan, dejando de manifiesto que sobre las
avenidas principales tienden a desaparecer, sobre todo en las periféricas como San Cosme, Insurgentes, Sullivan y Circuito
interior.

Sobre las caracteristicas fisicas y funcionales de los inmuebles llama la atencidén en algunos casos la buena conservacion de
los mismos que implica que mantenga el uso original con mantenimiento fisico, que implica la preservacion de los acabados
y materiales originales.

Asimismo otra caracteristicas es que se han adaptado en las plantas bajas usos mixtos como comercio y servicios con uso
habitacional en los siguientes niveles.

Otra rasgo distintivo es que en los inmuebles grandes dimensiones encontramos oficinas u otros usos, por lo que se hace
visible el cambio de uso original. Por supuesto también es claro que muchos de estos inmuebles conservan el uso de
equipamiento de salud o educativos principalmente.

La manifestacion clara del abandono, tiene que ver con la desocupacion asi como la presencia de descarapelamiento de
pintura, dafios fisicos como grietas y acabados en franco deterioro, que denota precisamente la falta de inversiones
producto del ciclo econdmico natural de este tipo de colonias.

Finalmente la conservacién de fachadas con el desarrollo de vivienda vertical en la parte trasera se ha convertido en una
imagen recurrente en la colonia, no obstante como se comentaba al principio de este apartado se trata de malas
adaptaciones que rompen con la tipologia tradicional de este espacio, de esta manera no existe una regulacion adecuada de
la imagen urbana, que permita conservar aquellos rasgos propios de la identidad histérica de la colonia.

Inmuebles catalogados

1 Inmuebles catalogados
=== Colonia San Rafael

Localizacion de inmuebles catalogados
Elaboracién propia con base en informacidn del PDDU de Cuauhtémoc
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Manuel Maria Contreras 44 Alfonso Herrera 88




. Gabino Barreda 46 Gabino Barreda 73

Francisco Pimentel 30 Vista Calle Francisco Pimentel
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4.7. Andlisis del mercado inmobiliario

Con relacidn al comportamiento del mercado, al recabar informacién de los principales portales especializados en la
comercializacion de inmuebles, se observa en el siguiente plano, en el caso de departamentos en venta, que los precios
por metro cuadrado mas altos (mas de 40 mil) se localizan en la zona central de la colonia, justo donde tienden a
concentrarse los inmuebles catalogados, el precio por otro lado disminuye hacia la zona norte de la colonia y poniente.

ey

© Departamentos en venta
Precio por m2

o S 486057
Kl $238089

Plano 12. Precio por metro cuadrado de departamentos en venta
Fuente: Elaboracion propia con base en levantamiento de campo diciembre de
2018

A diferencia de lo que ocurre con el precio por metro cuadrado de venta, al analizar los precios totales se destacan dos
ofertas importantes con un valor de mdas de 5 millones de pesos, a este respecto la superficie de los inmuebles
determina este comportamiento (ver anexos tabla de ofertas).
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Plano 12. Precio total departamento en venta
Fuente: Elaboracién propia con base en levantamiento de campo diciembre de
2018
6000000 e
*® . . .o
5000000 - 0.0105,. 50000 ‘et -
il o (1] .
§ 4000000 ! g 40000 A .
2 o g TN SO —
E . 2 .. L]
© 3000000 £ 30000 s ®
§ .o"'.._.-'. : ] * e .
e . oy o ® .
g 2000000 e * * ° ‘g 20000 . .
= < e ® & L] L] L4 .
1000000 .l ‘e 10000 .
[ ]
0 0
o 20 40 60 80 100 120 140 160 0 20 40 60 20 100 120 140 160
Superficie Superficie m2
Grafica 6. Relacion de superficie de departamentos contra precio total y precio
por m2
Fuente: Elaboracion propia con base en estudio de mercado
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Sobre el comportamiento de las ofertas de casa habitacidn, a pesar de encontrar cuatro, es posible observar un patrén, en
este caso los precios mas altos tienden a concentrarse hacia el poniente, por lo tanto ocurre un fenédmeno distinto al de los
departamentos, al mismo tiempo que llama la atencién que los precios oscilan entre 12 mil y 40 mil pesos, por debajo de los
departamentos, en este caso las casas ofertadas tienen entre 140 y 300 metros cuadrados de terreno y entre 130 y 400
metros cuadrados de construccion, con una edad promedio de 40 afios (ver plano 14).

Casa/Habitacion en venta
Precio total ~-,

s § 5,438,622.50 A\
$3,200,825.25 N~

~ Casa/Habitacion en venta
Precio por m2
o §40,617

.5 12,95486

Precio por metro cuadrado y Precio total de venta de casas
Elaboracion propia con base en levantamiento de campo diciembre de
2018

Otro andlisis interesante es el que se llevd a cabo con datos de avallos por periodos de tiempo, (2012-2018) de
departamentos y casas, se observa que se ha valorizado la zona centro de la colonia, donde precisamente se concentra el
uso habitacional de manera predominante, es decir que podemos hablar de una sustitucién del uso habitacional en la zona
nor poniente de la colonia, donde se localizan principalmente usos de comercio y oficinas por la cercania con corredores
como Insurgente y Reforma, si bien este Ultima no se encuentra en la colonia juega un papel importante al determinar usos
y funciones complementarias, ademas de que existe una tendencia segln algunos portales de bienes raices, de que los
jévenes trabajadores de oficinas buscan rentas accesibles en colonias como ésta, que mantienen todavia condiciones para
este tipo de demanda.

Por otro lado la zona oriente mantenia precios de entre 27 mil y 30 mil pesos por metro cuadrado, en el periodo que va de
2012 a 2107. El comportamiento de los precios totales de los inmuebles segun los avaluos realizados, presenta de alguna
manera un comportamiento que revela nuevamente que los precios mas altos se localizan en la zona centro de la colonia,
donde la calle Guillermo Prieto tiende a localizar inmuebles de importante relevancia patrimonial.

52



2 Inmueble en venta
Precio por m2
o §36,499.67

S 52707488

O Inmuebles en venta
C i Precio total

o § 3,205,094

500 © - $1,085,381
\

Plano 15. Precio por metro cuadrado segun avaluo durante el periodo 2012-
2017

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de avaltos realizado por
Corporacion Mexicana de Valuacion
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Valuacion
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Sobre las ofertas de inmuebles con uso comercial, a la fecha de levantamiento solo se localizaron tres de locales en venta
con un precio por metro cuadrado de entre 22 mil y 35 mil pesos, en la zona en donde se ubican se observan nodos locales
de actividad econdmicas, por lo que se puede decir que el efecto de competencia o complementariedad entre usos se hace

presente lo que convierte a este punto en particular, atractivo para usos diferentes al habitacional.

U T AT O]

Jiligs | || 0 il |
LTS

® Locales en venta ! © Locales en venta

Precio por m2 C '+ Precio total C
o $35958.4 N o §5,249,821 N
s 223958 500 K55 4,300,000 500

Plano 16. Precio por metro cuadrado y total de venta de locales comerciales
Fuente: Elaboracion propia con base en levantamiento de campo diciembre de
2018

Finalmente sobre las ofertas de terrenos se destaca notablemente, que es el corredor Insurgentes el punto de mayor valor
al presentar un precio por metro cuadrado superior a los 50 mil pesos, el uso de suelo normativo a este respecto juega un
papel importante, y se convierte en otra variable determinante del valor, en este caso los terrenos se valorizan mas por las
oportunidades de inversion dadas por la normatividad vy la localizacidn, el corredor Insurgentes por tanto marca para el caso
de terrenos el valor.

= ===y ||

@ Temenos en venta

Precio por m2
L @ Terrenos en venta

. e
PR B s 12071804
Plano 17, Precio por metro cuadrado y precio total de venta de terrenos
Fuente: Elaboracion propia con base en levantamiento de campo diciembre de
2018
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5 . Factibilidad de un proyecto aplicado en un
inmueble catalogado a través del método de
residual.

5.1 Método Residual

En todas las valuaciones cuyo propdsito es la estimacion del valor de mercado de un inmueble, de conformidad con el
Principio de Mayor y Mejor Uso y de la Norma 1 de las Normas Internacionales de Valuacion (IVS) “El valor de Mercado
como Base para la Valuacion”, es requisito previo e indispensable determinar el mayor y mejor uso del bien a valuar. Este
uso puede ser el actual al que se destina el inmueble o bien puede ser algin uso alternativo de acuerdo a las necesidades,
gustos y preferencias que el propio mercado indique al momento de su valuacion.

El Mayor y mejor uso, definido como...”el uso razonable de un terreno vacante o de un terreno con mejoras, que sea
legalmente factible, fisicamente posible, econdmicamente viable y que produzca el mayor valor” nos lleva necesariamente a
estudiar las alternativas de uso para el terreno, ya sea vacante o que pueda ser considerado como vacante, que no solo
cumpla con ser viable fisica, legal y econdmicamente, sino que ademas nos conduzca a la obtencion de su mayor valor.

El procedimiento de aplicacidén sugiere como primer paso analizar todas las alternativas factibles de uso (normalmente el
mercado limita a una cuantas opciones légicas), mismas que deberan pasar las pruebas de factibilidad legal y fisica. Una vez
seleccionados los usos que resulten viables, posteriormente deben ser analizados financieramente para calcular el valor
residual del terreno para cada uso. El uso que arroje el mayor valor residual del terreno sera el que se considere como el
Mayor y Mejor Uso del terreno considerado como vacante o del terreno con mejoras existentes.

Los resultados obtenidos de este analisis ademas deben incluir: El uso de la propiedad, el tiempo en que se dara ese uso y
para quien estaria orientado ese uso (mercado). En toda valuacién orientada a la obtencién del valor de mercado de la
propiedad, siempre se debe tener presente... “El Mercado define el Uso y el Uso... Define el Valor”

5.1. Procedimiento de aplicacion (Residual Estatico)
Para comprobar el mayor y mejor uso de un terreno considerado vacante o con mejoras, es necesario:

Analizar todas las alternativas factibles de uso (normalmente el mercado limita a unas cuantas opciones ldgicas).
Las opciones seleccionadas deberdn pasar las pruebas de factibilidad legal y fisica.

Los usos que resulten viables a estas dos pruebas, son analizados financieramente.

Se seleccionan los usos posibles que sean financieramente viables.

El uso cuya viabilidad financiera arroje el mayor valor residual del terreno sera considerado como el mayor y mejor
uso del terreno considerado como vacante o del terreno con mejoras existentes.

Los resultados obtenidos de este analisis deben incluir: El uso de la propiedad, el tiempo en que se dara ese uso y
para quien estaria orientado ese uso (mercado).



La viabilidad financiera puede ser calculada mediante la aplicacién de 3 técnicas:

Estimacion del Valor Residual del Terreno
Estimacion de Renta Factible
Célculo del indice de Productividad

Para el caso de los estudios en los inmuebles catalogados se aplicara la estimacion del valor residual de terreno.
Valor residual del terreno
Para la obtencién del valor residual del terreno, para todos los usos proyectados, se requieren los siguientes datos:

Los costos de construccion y utilidad del desarrollador.
El valor prospectivo de la propiedad una vez terminadas las obras necesarias para el desarrollo del uso
proyectado.

Si la diferencia entre el valor como si estuviera terminado y los costos de construccion mas la utilidad del emprendedor es
positiva (valor residual del terreno positivo), el proyecto se concluye como fisicamente factible.

Para el presente estudio aplicaremos el método residual en un inmueble marcado como inmueble catalogados se tomaran
en cuenta la normatividad actual de la zona en cuanto a densidad de vivienda, area libre y niveles de construccidn, nivel de
proteccidén patrimonial asi mismo trabajamos con paramétricos de construccidn actualizados (Varela Ingenieria de Costos
S.Ade C.V.), se propone proyecto de vivienda Unicamente adaptandose al inmueble actual.

5.3. Caso de aplicaciéon Gabino barreda No. 105

Para nuestro caso de aplicacién se eligié una casa habitacion ubicada en Calle Gabino Barreda No. 105, inmueble que se
ubica con el nimero 127 de la lista de inmuebles catalogados dentro de la colonia San Rafael y el cual proponemos analizar
por las caracteristicas arquitectdnicas particulares del inmueble que datan de finales de los afios veinte, por el nivel de
proteccién que marca la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda dentro de los poligonos de Area de Conservacién
Patrimonial, y asi también por la facilidad de acceso al inmueble y poder realizar una inspeccion visual, realizar un
levantamiento y proponer un proyecto hipotético de acuerdo al alcance del presente estudio a fin de determinar el valor
del suelo mediante la factibilidad de aprovechar el inmueble con vivienda en donde se aproveche y conserve mejor el
inmueble actual.

A la casa habitacion se le calcula una edad cronoldgica aproximada de 92 afios (1927), vemos que a pesar de los afios aun
conserva su uso original de casa habitacidn, con el siguiente desarrollo arquitectdnico:

Planta baja: Estancia - comedor, cocina, medio bafio de uso comun, una recamara con alcoba, vestidor, bafio completo.
Planta alta: Estudio, bafio completo y bodega.

El inmueble cuenta con dos lugares de estacionamiento uno cubierto y otro semicubierto, un patio descubierto, se accede a
la planta alta mediante una escalera de caracol.
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Levantamiento Arquitectdnico:

Se realiza un levantamiento arquitecténico al inmueble de acuerdo al alcance, con el fin de obtener la superficie de
construccidn actual, determinar su proceso constructivo, ubicar muros de carga, muros divisorios, elementos estructurales y
describir acabados.

A base de muros de carga con elementos de refuerzo (trabes, castillos y columnas) de concreto armado
Zapatas corridas de piedra braza, el cuerpo principal cuenta con un basamento usado como
semisétano el cual forma parte de la cimentacion.
Losa tipo béveda catalana, con entortado de mortero y relleno de tepetate.
De tabique de barro recocido y sillares de adobe asentados con mortero cemento arena.

El inmueble se encuentra en buen estado de conservacidon y mantenimiento.

No presenta asentamientos irregulares, humedades o salitre.
No presenta desplomes o fisuras.
No presenta grietas ni zonas afectadas por humedades o salitre.
No presenta flechas, grietas o zonas afectadas por la humedad o salitre.

5.4. Valor arquitectonico y patrimonial

El inmueble esta catalogado como inmueble con valor patrimonial por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, pues
es una obra arquitectdnica post-revolucionaria con un claro estilo neocolonial dentro de un movimiento nacionalista que se
reflejo en las construcciones de finales de la segunda década del siglo XX. Este estilo de casas unifamiliares se popularizé en
los entonces nuevos barrios de lujo de la Ciudad de México y tenemos varios ejemplos que aln se conservan en la colonia
San Rafael.

El origen de la arquitectura neocolonial en México se gesto en 1907 cuando ateneistas como: Vasconcelos, Reyes, Caso se
opusieron al positivismo y retomaron el humanismo y la revaloracién de la herencia histérica nacional, para consolidad el
proyecto cultural mexicano. En el periodo presidencial de Obregdn (1920-1924), Vasconcelos instituyo la arquitectura
neocolonial como arquitectura nacionalista y oficial especialmente en edificios publicos destinados a la educacion. Es en el
periodo presidencial de Plutarlo E. Calles (1924-1928) continua el estilo neocolonial para edificios de salud, educacién y
vivienda, y arquitectura funcionalista generando una transformacién y crecimiento de la ciudad.

Las caracteristicas del estilo neocolonial basicos son: Imitacién de ornamentos en fachadas, uso de cantera, chiluca y hierro
forjado (en balcones), madera (en puertas y ventanas), en cuanto a distribucion: esquema de patio central interno y
habitaciones perimetrales, y empleando el uso de elementos estructurales del siglo XVIII.

Comencemos entonces por analizar la facha del inmueble, la fachada se desarrolla en forma horizontal (un solo nivel):
cuenta con un basamento, el cual forma parte de un semisétano que a su vez hace la funcidén de cimentacion, se distingue
claramente por estar recubierto de laja de cantera, sobre el basamento se desplantan los muros aparentes de tabique rojo
recocido asentados con mezcla de mortero casi a hueso y terminados con pintura vinilica blanca, cuenta con un vano
(ventanal) enmarcado con un arco escarzano con dovelas de cantera aparente y cerrando el arco hay una clave de cantera
talla con detalles de flores, el ventanal cuenta con pequeio balcén con proteccidn de herreria forjada. Continuando
verticalmente existe un pequefio friso seguido de unos denticulos y un pecho paloma, todo en cantera natural, finalmente
como remate tenemos un medio muro el cual termina con una cornisa también de cantera natural.

Como acceso al inmueble y segundo vano tenemos un portdn de fierro forjado con disefio, hora bien podemos determinar
qgue nuestro inmueble es una fusidn de arquitectura neocolonial con elementos de arquitectura clasica.
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5.5. Normatividad para inmuebles con Valor patrimonial

Se permite la utilizacidn de los inmuebles de valor histérico, artistico y/o patrimonial para los usos permitidos indicados
en la zonificacion, independientemente de su tipologia arquitectonica o del uso original para el que fueron construidos.
Los proyectos de intervencién en inmuebles con valor patrimonial deberan contar con el dictamen técnico favorable de la
Direccidn de Sitios Patrimoniales y Monumentos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, y las autorizaciones u
opiniones de los institutos federales competentes. Todos los casos que requieran cambio, modificacion u homologacion
de uso de suelo en inmuebles catalogados o con valor histérico, artistico y/o patrimonial, deberan contar con la opinidon
favorable de la Direccion de Sitios Patrimoniales y Monumentos de la SEDUVI y seguir el procedimiento indicado en la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su Reglamento.

En los inmuebles de valor histérico, artistico y/o patrimonial las intervenciones de cualquier tipo (adaptacion,
rehabilitacion, restauracion, etc.) deben lograr la eficiencia del inmueble en cuanto a: uso de suelo permitido,
accesibilidad e instalaciones (hidrosanitarias, eléctricas, gas, electromecdnicas, de seguridad, de transmisiéon de voz y
datos, de accesibilidad y seguridad) siempre considerando lo siguiente: No lesionar o poner en riesgo el Comportamiento
estructural del inmueble.

Las adaptaciones arquitectdnicas y para instalaciones siempre que sea posible deben ser reversibles, recurriendo a
materiales y sistemas contempordneos faciles de identificar y mantener. Conservar la tipologia arquitecténica del
inmueble y la lectura de sus elementos constitutivos. Respetar la calidad espacial de vestibulos, circulaciones horizontales
y verticales, patios, crujias y demas elementos significativos.

La colonia San Rafael esté indicada por la Secretaria de desarrollo Urbano y Vivienda como un Area de Conservacién
Patrimonial (ACP 2.- SAN RAFAEL — JUAREZ — GUERRERO), las Areas de Conservacién Patrimonial son los perimetros en
donde aplican normas y restricciones especificas con el objeto de salvaguardar su fisonomia; para conservar, mantener y
mejorar el patrimonio arquitectonico y ambiental, la imagen urbana y las caracteristicas de la traza y del funcionamiento
de barrios, calles histdricas o tipicas, sitios arqueoldgicos o historicos y sus entornos tutelares, los monumentos y todos
aquellos elementos que sin estar formalmente catalogados merecen tutela en su conservacion y consolidacion.
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Cualquier tramite referente a uso del suelo, licencia de construccidn, autorizacién de anuncios y/o publicidad en Areas de
Conservacion Patrimonial, se sujetara a las siguientes normas y restricciones y a las que sobre esta materia establece el
Programa Delegacional para todas o para alguna de las Areas de Conservacién Patrimonial:

A continuacidn se enlistan 6 lineamientos referentes a la intervencién de inmuebles catalogados.

1. Para inmuebles o zonas sujetas a la normatividad del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y/o del Instituto
Nacional de Bellas Artes, es requisito indispensable contar con la autorizacidon respectiva y de la Direccidon de Sitios
Patrimoniales y Monumentos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

2. La rehabilitacion y restauracion de edificaciones existentes, asi como la construccidn de obras nuevas se debera realizar
respetando las caracteristicas del entorno y de las edificaciones que dieron origen al drea patrimonial; estas caracteristicas
se refieren a la altura, proporciones de sus elementos, aspecto y acabado de fachadas, alineamiento y desplante de las
construcciones.

3. La demolicién total o parcial de edificaciones que forman parte de la tipologia o tematica arquitecténica urbana
caracteristica de la zona, asi como de edificaciones que sean discordantes con la tipologia local en cuanto a temdtica,
volimenes, formas, acabados y texturas arquitectonicas de los inmuebles en las dreas patrimoniales, requiere como
condicion para solicitar la licencia respectiva, del dictamen del drea competente de la Direccion de Sitios Patrimoniales y
Monumentos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda; en todos los casos el elemento que se incluye deberd
considerar su integracién al paisaje urbano del area.

4. No se autorizan cambios de uso o aprovechamiento de inmuebles construidos, cuando se ponga en peligro o modifique la
estructura y forma de las edificaciones originales y/o de su entorno patrimonial urbano.

5. No se permiten modificaciones que alteren el perfil de los pretiles y/o de las azoteas. La autorizacion de instalaciones
mecdnicas, eléctricas; hidraulicas, sanitarias, de equipos especiales, tinacos, tendederos de ropa y antenas de todo tipo
requiere la utilizacién de soluciones arquitectdnicas para ocultarlos de la visibilidad desde |a via publica y desde el
paramento opuesto de la calle al mismo nivel de observacién. De no ser posible su ocultamiento, deben plantearse
soluciones que permitan su integracion a la imagen urbana tomando en consideracién los aspectos que sefiala el punto 2 de
esta norma.

10. Los colores de los acabados de las fachadas deberan ser aquellos cuyas gamas tradicionales en las edificaciones
patrimoniales de la zona se encuentren en el catdlogo que elabore y publique la Direccién de Sitios Patrimoniales y

Monumentos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

Consultando la cuenta predial del inmueble en el portal de la SEDUVI vemos que nos indica la normatividad:

Zonificacion

Uso del Suelo 1: Niveles: Altura: % M2 min. Densidad Superficie Namero de
Area Vivienda: Maxima de Viviendas
Libre Construccion Permitidas
(Sujeta a
restricciones*)
Habitacional 4 -*- 20 o] M(1 Viv 614 4
\Ver Tabla de Usq| C/50.0 m2
de
terreno)

Normas por Ordenacion:
Actuacion

Las Areas de Conservacién Patrimonial son los perimetros en donde aplican normas y restricciones
especificas con el objeto de salvaguardar su fisonomia; para conservar, mantener y mejorar el

patri_monio_ arquitectém_co ¥ ambien_talj !a imagfar] urbang y las caraf:tgristicas_dq I_a traza y del
funcionamiento de barrios, calles histaricas o tipicas, sitios arqueologicos o histaricos y sus entornos
tutelares, los monumentos y todos aguellos elementos que sin estar formalmente catalogados merecen
tutela en su conservacion y consolidacion.
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Sitios Patrimoniales

Caracteristicas Patrimoniales: Niveles de Zona
proteccion: Histérica

A CRERTIgnE] Inmueble afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico por el
Instituto Nacional de Bellas Artes y de valor patrimonial por la Secretaria de Desarrollo No aplica No aplica
Urbano y Vivienda dentro de los poligonos de Area de Conservacion Patrimonial.

La zonificacidn nos permite una construccion de 4 niveles con un area libre permitida del 20% y un maximo de 4 viviendas o
bien 1 vivienda por cada 50 m2 de terreno.

Las Normas generales de ordenacion que se aplican son:

Norma 11.- Referente al Calculo de Numero de Viviendas Permitidas e Intensidad de Construccion con aplicacion de

Literales.
Norma 26.- Referente a la norma para incentivar la produccion de vivienda Sustentable de Interés Social y Popular, Requiere
Dictamen Técnico de la Direccidn de Patrimonio Cultural Urbano.

El Nivel de Proteccion de proteccion es 3 por lo que para hacer cualquier modificacién se necesita previa autorizaciéon de la
Direccion de Sitios Patrimoniales y Monumentos de la SEDUVI, y se permite en su caso:

TIPO DE INTERVENCION NIVEL DE PROTECCION 3

Demoliciones

Demolicion excepto 1a Crujia Previa autorizacion

Demolicién parcial de la fachada Previa autorizacion

Sustituciones

Elementos estructurales con pérdida de propiedades mecanicas Previa autorizacion
Acabados, herreria y carpinteria no estructural Permitido
Sustitucion del color de pintura Permitido

Modificaciones

De planta tipo en forma y distribucion Previa autorizacion
De fachada original Previa autorizacion
Remetimientos o salientes del paramento Previa autorizacion
Adiciones

Niveles superiores a la edificacion patrimonial, respetando niveles de construccion .
permitidos por el Programa Parcial y las Normas de Fisonomia Urbana Permitido

Anexos posteriores en areas libres Permitido

Herreria nueva en fachada, de acuerdo a las Normas de Imagen Urbana Permitido
Balcones y volados fuera del paramento Permitido
Instalaciones con vista a la calle Previa autorizacion

Instalaciones de aire acondicionado, calefaccion, especiales, de seguridad y para

. . ye Previa autorizacién
equipos de informatica

Acabados contemporaneos Permitido

Adaptacion de inmuebles con valor patrimonial a usos de suelo permitidos en la
zonificacion

Adaptacion de inmuebles con valor patrimonial a usos de suelo permitidos en la

zonificaciéon Previa autorizacién




5.6. Aplicacion del mayor y mejor uso (proyecto hipotético)

En base a lo mencionado en la normatividad vy teniendo conocimiento del valor patrimonial del inmueble, vamos a
proponer un proyecto de vivienda hipotético con el fin de obtener el valor unitario de terreno del inmueble en cuestidn,
tenemos como primera intensidn conservar la estructura, estilo arquitecténico y hacer el minimo ndmero de adecuaciones
a la construccion original, por lo que se plantean adiciones al inmueble y obras de mejoramiento.

Se trata de aprovechar la planta baja con la distribucién original para una unidad rentable y adicionar una segunda unidad
en la planta alta donde ya se encuentran un par de construcciones, tenemos la limitacion de los cajones de estacionamiento
pues como ya lo mencionamos el inmueble cuenta Unicamente con dos espacios, en cuanto area libre permeable el

inmueble ya cumple el 20%, y Unicamente se ocuparan dos niveles de construccién.

Departamento 1 Planta Baja Con distribucion original. (Estancia - comedor, cocina, medio bafio de uso comun, una
recdmara con alcoba, vestidor, bafio completo)

Departamento 2 Segundo nivel, Con una distribucidon arquitectdnica propuesta acorde al mercado actual. (Estancia —
comedor, 2 recamaras, 1.5 bafios, y terraza).

La cimentacion y elementos estructurales se encuentran en buen estado por lo que se aprovecharan y no seran
considerados en nuestro paramétrico de construccion. Se actualizaran instalaciones a fin de cubrir las demandas actuales.

Intervencion (Andlisis de costos paramétricos Varela Ingenieria de Costos S.A de C.V.)

0

$0.00 $0.00
6.91 $570.38 $51,904.53
13.6 $1,122.24 $102,123.83
20.56 $1,696.54 $154,384.78
11.29 $931.71 $84,785.56
10.31 $850.80 $77,422.43
13.14 $1,084.57 $98,695.90
24.19 $1,996.56 $181,687.36
Total: $8,252.80 $751,004.38

, Andlisis de Costo Paramétrico



5.7. Calculo del Residual de Tierra estatico

1 TERRENO (SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO)

SUPERFICIE TOTAL: 193 .00M2

AREA HABITACIONAL (AREA UTIL VENDIBLE) 80.00% 154.40 m2
AREA LIBRE PERMEABLE 20.00% 38.60 m2
TERRENO 100.00% 193.00 m2

2 VALOR DEL PROYECTO BAJO HIPOTESIS DE VIVIENDA TERMINADA

UNITARIO DE MERCADO

PROTOTIPO SUP. CONST. RESULTADO DEL VALOR COMERCIAL UNIDADES VALOR DEL PROYECTO
ESTUDIO

DEPARTAMENTO 1 P. B. SEMILUJO 118.00 $43,000.00 S 5,074,000.00 1.00 S 5,074,000.00

DEPARTAMENTO 2 P. A. SEMILUJO 102.00 $45,000.00 S 4,590,000.00 1.00 S 4,590,000.00
VALOR TOTAL DEL PROYECTO EN ESTUDIO (VALOR DE VENTA) 2 $ 9,664,000.00

3 COSTO (DIRECTO) DE PROYECTO:
UNIDADES DEL PROYECTO 2 UNIDADES
SUP. TOTAL CONSTRUIDA VENDIBLE 220.00 m2

COSTO DE CONSTRUCCION (INTERVENCION)

$ 8,252.85/ m2

COSTO DIRECTO TOTAL

$ 1,815,616 $ / viv

4 COSTOS DE INDIRECTOS DEL PROYECTO (INTERVENCION):

TOTAL M2
EDIFICACION DE VIVIENDA (COSTO DIRECTO) 18.79% S 1,815,616 S 8,252.80
ESTUDIOS Y PROYECTOS 2.80% S 50,837 S 231.08
DERECHOS / LICENCIAS / PERMISOS:
4.10% S 74,440 S 338.36
(%/Costo Directo Edificacion)
ADMINISTRACION DEL PROYECTO:
9.00% $ 163,405 S 742.75
(%/Costo Directo Edificacién)
PROMOCION Y PUBLICIDAD: (%/Precio de Venta) 2.00% S 193,280 S 878.55
COMISIONES DE VENTA: (%/Precio de Venta) 1.80% S 173,952 S 790.69
TOTAL: 25.57% S 2,471,531 $ 11,234.23




5 ANALISIS RESIDUAL

A) TOTAL DE INGRESOS: Unidades Precio venta
DEPARTAMENTO PLANTA BAJA SEMILUJO 1.00 $5,074,000.00 $ 5,074,000
DEPARTAMENTO PLANTA ALTA SEMILUJO 1.00 $ 4,590,000.00 $ 4,590,000
TOTAL DE INGRESOS: $ 9,664,000
B) TOTAL DE EGRESOS: Total
EDIFICACION DE VIVIENDA S 1,815,616
ESTUDIOS Y PROYECTOS S 50,837
DERECHOS / LICENCIAS / PERMISOS:
$ 74,440
(%/Costo Directo Edificacion)
ADMINISTRACION DEL PROYECTO:
S 163,405
(%/Costo Directo Edificacion)
PROMOCION Y PUBLICIDAD: (%/Precio de Venta) S 193,280
COMISIONES DE VENTA: (%/Precio de Venta) S 173,952
TOTAL DE EGRESOS: S 2,471,531

RENDIMIENTO BRUTO ESPERADO SOBRE VENTAS: 17.00% $ 1,642,880

VALOR TOTAL DEL PREDIO SIN INVERSIONES REALIZADAS (BRENA) AREA HABITACIONAL $ 5,549,589.06

VALOR TOTAL DEL PREDIO EN EL ESTADO ACTUAL AREA HABITACIONAL $ 5,549,589.06

SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO EN ESTUDIO 193.00 m2
VALOR POR METRO CUADRADO DEL PREDIO (SOBRE AREA BRUTA) S 28,754.35
DESGLOSE DEL PROYECTO % RESUMEN
EDIFICACION 25.57% S 2,471,530.94
GANANCIA DEL PROMOTOR 17.00% $ 1,642,880.00
VALOR DEL TERRENO 57.43% $ 5,549,589.06
TOTAL 100.00% S 9,664,000.00

Resultado:

Mediante el método residual se obtiene un valor de terreno por m2 de $28,754.35 el cual se encuentra dentro del rango de
oferta de mercado de terreno en venta de la zona, por lo que dicho proyecto se muestra como factible.
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5. Conclusiones.

Este trabajo se convierte en una aportacion para el andlisis de zonas que se encuentran en proceso de deterioro pero que al
mismo tiempo se estan transformando como efecto de las presiones del mercado, lo que se traduce en intervenciones
inmobiliarias que poco a poco han ido acabando con el patrimonio histdrico, asi el andlisis de factibilidad mostrado, si bien
da cuenta de las posibilidades del desarrollo de vivienda, esta no puede ser de interés social, es decir es posible conservar
los inmuebles con un uso habitacional siempre y cuando esta sea del sector medio alto.

La condicién anterior si bien posibilita desarrollar usos diferentes a los culturales o de equipamiento en inmuebles
catalogados, también es cierto que si lo reducimos solo a vivienda residencial los efectos no son los deseados, pues nos
enfrentariamos a problemas como la movilidad de la poblacién original.

Queda claro con la revisidn tedrica que la vision que se ha tenido sobre el patrimonio es que la Gnica manera de conservarlo
es a través de concepciones monumentalistas y conservacionistas, Carrion (2017: 25) al respecto comenta que la vivienda
en los centros histdricos es relevante pues precisamente son los habitantes quienes dan sentido a los espacios urbanos, asi
la funcidn residencial va mas alla de si misma para integrar a la sociedad y al espacio, porque se trata del lugar donde la
poblacidn reside, reproduce y habita, y porque es el uso del suelo dominante en términos de su extension fisica y simbdlica.
Si esta funcion se menoscaba se disminuye la riqueza de la heterogeneidad propia de los centros historicos y se restringe su
condicion ciudadana; es decir, se deteriora irremediablemente.

Por otro lado este trabajo abre la posibilidad de seguir explorando otras posibilidades, que permitan el desarrollo de
vivienda social y asi conservar los valores culturales e identitarios de la poblacion original. Lo que queda claro es que nos
enfrentamos a un problema que tiene que ver por un lado con el planteamiento de proyectos de conservacion que vuelvan
a dar vida e interés a inmuebles que por sus caracteristicas y costos de mantenimiento, demandan proyectos rentables, por
otro lado a los efectos que generan en el conjunto de la ciudad con los fenédmenos que se hacen presente en este tipo de
contextos: abandono, predominio de usos comerciales y de servicios y el aumento de proyectos habitacionales para
sectores de altos ingresos.

A pesar de esto, autores como Mansur (2016) manifiestan que es posible pensar y defender el valor de la conservacion de
zonas patrimoniales y sus tradiciones, con el interés de acercar a sus actuales y futuros moradores, y de reestablecer un
sentido originario del habitar, pues conservar es -en un sentido amplio- mantener una forma de vivir, donde las viviendas
promuevan la interaccion y el intercambio social.

Otro aspecto importante sin duda tiene que ver con la economia de los inmuebles pues las restauraciones implican costos y
formas de vida que obligan a replantear la relacién con el mercado, el mercado por tanto, tiende a ocupar el vacio
resultante, provocando distorsiones y conflictos. No obstante no se debe culpar de todo al mercado, se debe mirar de
manera critica la forma y el significado de la practica de la conservacion, para renovar y actualizar las estrategias y
herramientas de gestion del patrimonio urbano existentes, a fin de hacer frente a la creciente complejidad y al traspaso de
responsabilidades (Mansur, 2016).

Por lo tanto el pensar en mecanismos de regulacion del mercado a través de un marco regulatorio con instrumentos de
incentivo que mantengan y mejoren el significado y valor de inmuebles de valor histérico a nivel local, al tiempo que actien
como catalizadores del desarrollo socioecondmico a través del turismo, el comercio, y la revalorizacidn del territorio.



Los acuerdos entre actores, es otro elemento que podria incidir en la conservacién, por lo tanto se requiere de mayor
inversion publico privada que impulse la recuperacion e intervencidn de inmuebles para la generacién de vivienda del tipo
medio y social.

La colonia San Rafael por lo tanto, presenta funciones territoriales diversas centradas en usos culturales (teatros) y
educativos, queda claro que las actividades en esta colonia no han sido estaticas y se han modificado a lo largo del tiempo,
sin embargo su localizacidon en una de las zonas mas importantes de la ciudad como centralidad regional ha impactado y
presionado promoviendo el predominio del usos de servicios en los corredores principales. Al mismo tiempo que se generan
usos complementarios, lo que hace necesario encontrar el equilibrio entre el uso habitacional y otras funciones econémicas.

Se dejan ver por tanto problematicas relacionadas con la ilegalidad, es decir construccion (alta densidad, subdivisidn
horizontal y vertical del espacio), pero también de la propiedad por temas de herencias y de invasién de inmuebles, de
espacio publico (comercio informal) y de los servicios vinculados a la densidad que al area ofrece.

Los grandes problemas de las zonas centrales por lo tanto son seglin (Carrion, 2017) el deterioro de las edificaciones, del
espacio publico y, en general, del entorno monumental; la precarizaciéon de lo que hoy conocemos como centralidad
histérica que viene de la mano del incremento sustancial del hacinamiento en las viviendas, de la implantacion de la
informalidad urbana en sus versiones del mercado callejero o de la tenencia de los inmuebles y del hecho de que la
sociedad le haya dado la espalda al origen histérico de la ciudad.

Asi la colonia San Rafael abre la posibilidad del desarrollo del uso habitacional en inmuebles que se encuentran en
abandono y en franco deterioro, por lo que una opcion para generar asequibilidad de vivienda, es en pensar en otros
esquemas de vivienda como en renta, usada y nueva. Por lo que se hace necesario generar acuerdos entre el INAH, el Inbal,
la SEDUVI, las autoridades de la alcaldia, propietarios, desarrolladores y habitantes.

Con lo anterior se espera dar certeza juridica y financiera a los inversores sobre las oportunidades que encierra invertir en
inmuebles con estas caracteristicas, pues muchas veces los desarrolladores observan incertidumbre en el planteamiento de
este tipo de proyectos.

Al respecto existen casos de éxito importantes que dejan ver que es posible desarrollar proyectos de beneficio social y
econémico en zonas como el Centro Historico, tal es el caso de uno desarrollado por la iniciativa privada: Paseo 136 de
Quiero Casa, que intervino un inmueble casi en ruinas para levantar 129 ‘depas’ y conservé la fachada del edificio; y 2
inmuebles mas que impulsé el Gobierno de la CDMX: Casa de la Covadonga y Academia 9, que se restauraron para mas de
60 familias que ya lo habitaban y se conservé su vocacién comercial (Ventura, 2019).

Finalmente sobre la practica valuatoria, ésta debe aspirar a ofrecer alternativas para una mejor toma de decisiones por
parte de los propietarios de los inmuebles, por lo que resulta prioritario entender las condiciones del mercado y las
condiciones y factores que afectan los valores de diferentes tipos de inmuebles, en esta caso de inmuebles catalogados, los
cuales no han sido del todo estudiados desde la visidn del valuador.

Asi se deben explorar diferentes metodologias de valuacion que nos permitan acercarnos a valores cada vez mas certeros,
en este caso con la metodologia propuesta se detecta la imposibilidad, dadas las condiciones de la zona de estudio, de
generar vivienda social. No obstante queda pendiente elaborar otras herramientas de medicion que permitan incluir
elementos como esquemas de asociacion y el valor que pudieran tener para generar vivienda social y con ello revitalizar en
su conjunto colonias como la analizada en este trabajo.

No se debe mirar por tanto a los inmuebles valuados aislados del conjunto de la ciudad, pues queda claro que tanto los
elementos inmediatos que se localizan entorno al inmueble afectan el valor de éste, pero también es importante observar
otros factores que generan valor y efectos importantes en el mercado mismo.
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Anexos

INMUEBLE PROYECTO

ANALIS DE COSTO PARAMETRICO

Calle GABINO BARREDA

Colonia SAN RAFAEL

Ciudad Cuauhtémoc, Distrito Federal C.P. 06470
Propietario PARTICULAR

Importe estimado por partida

Partida % $/m2 Importe

CIMENTACION Y SUBESTRUCTURA 0.00 0.00 0.00
SUPERESTRUCTURA 6.91 570.38 51,904.53
CUBIERTA EXTERIOR 13.60 1,122.24 102,123.83
CONSTRUCCION INTERIOR 20.56 1,696.54 154,384.78
INSTALACION MECANICA 11.29 931.71 84,785.56
INSTALACION ELECTRICA 10.31 850.80 77,422.43
ESPECIALIDADES 13.14 1,084.57 98,695.90
CONDICIONES GENERALES 24.19 1,996.56 181,687.36

Total: 8,252.80 751,004.38

NOTA: Estos precios incluyen indirectos y utilidad de contratistas y un estimado de costos de proyecto y licencias, los cuales pueden variar.
No incluye Factores de afectacion de Costo.

SUPERESTRUCTURA

CONDICIONES GENE

K

b

CUBIERTA EXTERIOR

~

CONSTRUCCION INTERIOR ESPECIALIDADES

INSTALACION ELECTRICA
INSTALACION MECANICA

EL VALOR DEL SUELO EN ZONAS PATRIMONIALES Y SU INFLUENCIA EN EL PROCESO
DE LA TRANSFORMACION DE LA CIUDAD — COLONIA SAN RAFAEL Calculo del Residual



INMUEBLE PROYECTO

ANALIS DE COSTO PARAMETRICO

Cantidad

Calle GABINO BARREDA

Colonia SAN RAFAEL

Ciudad Cuauhtémoc, Distrito Federal C.P. 06470

Propietario PARTICULAR

Concepto
CIMENTACION Y SUBESTRUCTURA
Cimentacion y subestructura 3 - 5 nivelessuelo 12 -17 ton- m
2 zapatas, trabes - liga, dados y firme costo por m 2 de 0.0
desplante [91 m2 prorrateado en 4 niveles]
SUPERESTRUCTURA
Losa 12 cm trabes 2 sentidos crujia 4 x 6 mo equivalente 40.0
Castillo 15 x 15 cm reforzado 40.0
Columna concreto 50 x 50 cm refz 120 kg/ m 3 o seccién 2.0
rectangular 2500 cm 2 .
CUBIERTA EXTERIOR

Muro block d concreto 15 x 20 x 40 cm ¢/ refzno inc. castillos 536
y dalas [muro perimetral al 50% equivalente] ’
Puerta madera 1.10 x 2.14 m econdmica 1.0
Puerta met lica 92 x 214 x 3.5cm 1.0
Aplanado cemento bco - polv m rmol 1:5 2 cm 53.6
Impermeabilizacién techo 4 capass/ enladrillado, incluye 228
chaflan 1 m@20 m 2 :
Ventana 90 x 90 cat. m aluminio nat 2" cristal 6 mm 3.0
Ventana 120 x 90 cat. m aluminio nat 2" cristal 6 mm 5.0
Ventana 120 x 240 cat. m aluminio nat 2" cristal 6 mm 3.0

m2

mZ

pz
pz

m 2
4
Pz
Pz

Costo

911.79

SubTotal:

767.73
271.05
1,479.02

SubTotal:

215.82

2,645.79
19,579.80
330.79
474.00
2,642.9%4
2,650.80
6,213.41
SubTotal:

Importe

0.00

0.00

30,702.31
10,842.08
10,353.14

51,904.53

11,564.65
2,645.79
19,579.80
17,726.99
10,783.55
7,928.82
13,254.00
18,640.22
102,123.83
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Concepto

CONSTRUCCION INTERIOR

Muro block d concreto 15 x 20 x 40 cm ¢/ refzno inc. castillos
y dalas [inc perimetrales al 50% equivalente]

Aplanado de yeso 2 capas incl emboquillados
Puerta interior calidad' me'-media

Pintura 2 manos + sellador s/ aplanado
Recubrimiento loseta cer mica intermedi [cocina]
Piso parguet madera

Alfombra cat. m

Puerta madera cocina 0.75 x 2.14 m econdmcawood door 2'-
5" x 7' & frame)

Plafén de yeso a reventén 1.5 cm+ pintura
Azulejo calidad 'me'-media

Marmol cat. b travertino o equivalente

Plafén de yeso a reventén 1.5 cm+ pintura [COCINAY
BANOS]

INSTALACION MECANICA

Instalacion y tangue gas 300 It [elem adic ubicar
independiente]

Calentador cat. ma
Troncal hidro - sanitaria casa media
Bajada pluvial fierro fundido - fofo 10 cm

Coladera de azotea [5]
Bafio cat. m :lavabo + wc + regadera + griferiaaccesorios +
plomeria

Medio bafio cat. m :lavabo + wc + griferiaaccesorios +
plomeria

Medio bafio servicio cat. mb :wc + regaderagriferia +
accesorios + plomeria

Lavadero de cemento

Calentador cat. ma

Cantidad

80.0
80.0
6.0
80.0
13.7
21.7
34.6

1.0

65.7
30.0

16.5

24.8

0.0

1.0
0.0
11.8

1.0

2.0

1.0

1.0

1.0
1.0

mZ
m2
pz
ma2
m2
m2
m2
pz
ma2
m2

m2

pz
jgo

lote

pz
jgo
jgo
jgo
pz
Jgo

Costo

215.82

188.02
4,162.23
75.80
503.81
674.81
897.56
2,152.09
169.79
327.00
671.62
169.79

SubTotal:

3,256.16

11,127.64
30,777.07
491.08

3,408.38

20,862.32
7,701.20

7,186.01

1,478.36
6,253.00
SubTotal:

Importe

17,265.95

15,041.54
24,973.37
6,064.23
6,906.68
14,652.76
31,077.84

2,152.09

11,152.87
9,810.06

11,074.40
4,212.99

154,384.78

0.00

11,127.64
0.00
5,816.34

3,408.38
41,724.63
7,701.20

7,186.01

1,478.36
6,253.00
84,785.56
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Concepto

INSTALACION ELECTRICA

Iluminacién incandescente con spots empotrados 21 watts/ m
2; 12 I mparas @ 93 m 2

Contactos el,ctricos 16.5 pzas @ 93 m 221 watts/ m 2
Interruptores pared 1 @ 8 m 2

Acometida eléctrica casa unifamiliarecondmica
Conexiones el ctricas miscel neas

Salida centro de carga q 0 2 circ 3 hilos

ESPECIALIDADES

Closet 1.55 a 1.75 m chapa pino

Cocina integral

Indivisos categoria mb - media baja incl: cimentacidn, losa,
1/2 muro, columnas, impermeab azotea, escaleras y acabados
['no incluido, se maneja separado']

CONDICIONES GENERALES

Licencias edifcio residencial, alineamto, #oficial,
contribuciones ysindicato

Elevacion de materiales y personal

Proyecto arquitecténico, ingenierias, laboratorios y supervision
No-previstos e Imprecisidn

IVA no recuperable por acreditamiento

Indirectos y utilidad de contratista

Economia de escala o tamafio de proyecto

Cantidad

90.6 m?
90.6 m?
90.6 m?2
1.0 lote
91.0 lote
1.0 salida
3.0 pz
2.0 pz
0.0 m?2
90.5 m?
0.4 %
3.5 %
8.0 %
16.0 %
19.0 %
-14.0 %

Costo

255.23

350.53
191.48
1,413.14
23.48
1,638.02
SubTotal:

22,607.85
15436.17

2,004.31

SubTotal:

165.39

569,317.02
569,317.02
569,317.02
440,687.87
569,317.02
569,317.02

SubTotal:

Total:

Importe

23,125.78

31,759.93
17,349.24
1,413.14
2,136.33
1,638.02
77,422.43

67,823.56
30,872.34

0.00

98,695.90

14,962.72

2,277.27
19,926.10
45,545.36
70,510.06

108,170.23
-79,704.38
181,687.36

751,004.38



M2 COSTOS - VARELA INGENIERIA DE COSTOS

Corporacion Mexicana de Valuacion

INMUEBLE PROYECTO

ANALIS DE COSTO PARAMETRICO

Calle GABINO BARREDA

Colonia SAN RAFAEL

Ciudad Cuauhtémoc, Distrito Federal C.P. 06470
Propietario PARTICULAR

Estimado de Costo:
Superficie de Area Construida: 91.00 m2

Subtotal:

Costo/metro2:

Acumulado de Valor de Reposicion Nuevo:

751,004.38

751,004.38

8,252.80

751,004.38

75



Lista de inmuebles catalogados.

No. Calle No. Oficial Cuenta Catastral
1 ALFONSO HERRERA 11 011_023_10
2 ALFONSO HERRERA 43 011_010_08
3 ALFONSO HERRERA 45 011_010_09
a ALFONSO HERRERA 48 011 011 23
5 ALFONSO HERRERA 51 011_010_11
6 ALFONSO HERRERA 52 011 011 22
7 ALFONSO HERRERA 57 011_010_13
8 ANTONIO DEL CASTILLO 25 011 024 06
9 ANTONIO DEL CASTILLO 26 011_026_18
10 ANTONIO DEL CASTILLO 30 011 026 16
11 ANTONIO DEL CASTILLO 31 011_024_08
12 ANTONIO DEL CASTILLO 33 011 024 09
13 ANTONIO DEL CASTILLO 34 011_026_15
14 ANTONIO DEL CASTILLO 36 011 026 14
15 ANTONIO DEL CASTILLO 37 011_024_10
16 ANTONIO DEL CASTILLO 41 011 024 12
17 ANTONIO DEL CASTILLO 45 011_024_14
18 ANTONIO DEL CASTILLO 46 011 026 11
19 ANTONIO DEL CASTILLO 48 011_026_10
20 ANTONIO DEL CASTILLO 20 011 026 20
21 ANTONIO DEL CASTILLO PRIV 3 011_026_30
22 ANTONIO DEL CASTILLO PRIV 28 011 026 32
23 ANTONIO DEL CASTILLO PRIV 20 H 011_026_36
24 ANTONIO DEL CASTILLO PRIV 20E 011 026 34
25 ANTONIO DEL CASTILLO PRIV 281 011_026_37
26 ANTONIO DEL CASTILLO PRIV 28D 011 026 33
27 EDISION 140 011_028 27
28 EDISON 137 011 027 15
29 EDISON 142 011_028_26
30 EDISON 144 011 028 25
31 EDISON 148 011_028 23
32 EDISON 160 011 025 21
33 EDISON 162 011_025_20
34 EDISON 164 011 025 19
35 EDISON 168 011_025_18
36 EDISON 170 011 025 17
37 EDISON 173 011_026_09
38 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 1 011 057 01
39 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 9 011_047_09
40 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 13 011 047 11




No. Calle No. Oficial Cuenta Catastral
40 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 13 011 047_11
41 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 14 011_048_19
42 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 15 011_047_12
43 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 19 011_050_12
44 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 22 011_049_20
45 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 23 011_050_13
46 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 29 011_050_15
47 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 31 011_050_16
48 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 37 011_051_07
49 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 39 011_051_08
50 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 47 011_051_11
51 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 48 011_052_22
52 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 50 011_052_21
53 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 52 011_053_01
54 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 53 011_054_08
55 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 56 011_053_30
56 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 57 011_054_10
57 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 58 011_053_29
58 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 60 011_053_28
59 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 75 011_055_09
60 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 76 011_056_33
61 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 82 011_056_30
62 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 88 011_056_28
63 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 91 011_055_14
64 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 93 011_055_15
65 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 9% 011_057_19
66 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 97 011_055_16
67 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 99 011_055_17
68 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 100 011_057_17
69 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 38Y40 011_052_25
70 FRANCISCO DIAZ COVARRUBIAS 70 011_056_36
71 FRANCISCO LORENZANA 14 011_056_24
72 FRANCISCO PIMENTEL 3 011_011_07
73 FRANCISCO PIMENTEL 5 011_011_25
74 FRANCISCO PIMENTEL 6 011_021_28
75 FRANCISCO PIMENTEL 9 011_011_08
76 FRANCISCO PIMENTEL 11 011_011_09
77 FRANCISCO PIMENTEL 13 011_011_10
78 FRANCISCO PIMENTEL 15 011 _011_11
79 FRANCISCO PIMENTEL 16 011_021_23
80 FRANCISCO PIMENTEL 17 011_011_12




No. Calle No. Oficial Cuenta Catastral
81 FRANCISCO PIMENTEL 19 011_011_13
82 FRANCISCO PIMENTEL 23 011_012_07
83 FRANCISCO PIMENTEL 24 011_020_29
84 FRANCISCO PIMENTEL 25 011_012_08
85 FRANCISCO PIMENTEL 30 011_020_28
86 FRANCISCO PIMENTEL 31 011_012_09
87 FRANCISCO PIMENTEL 35 011_012_10
88 FRANCISCO PIMENTEL 37 011 _012_11
89 FRANCISCO PIMENTEL 40 011_020_24
90 FRANCISCO PIMENTEL 42 011_019 01
91 FRANCISCO PIMENTEL 45 011_013_12
92 FRANCISCO PIMENTEL 46 011_019 21
93 FRANCISCO PIMENTEL 47 011 013 13
94 FRANCISCO PIMENTEL 52 011 019 18
95 FRANCISCO PIMENTEL 53 011_013_16
9% FRANCISCO PIMENTEL 55 011_013_17
97 FRANCISCO PIMENTEL 61 011 012 06
98 FRANCISCO PIMENTEL 61 011 014 24
99 FRANCISCO PIMENTEL 81 011 015 10
100 FRANCISCO PIMENTEL 82 011 017 30
101 FRANCISCO PIMENTEL 86 011 017 22
102 FRANCISCO PIMENTEL 87 011_015_12
103 FRANCISCO PIMENTEL 219 011 014 08
104 FRANCISCO PIMENTEL 22 011_020_35
105 FRANCISCO PIMENTEL 08:00a. m. 011 021 26
106 FRANCISCO PIMENTEL 83Y85 011_015_11
107 FRANCISCO PIMENTEL S/N 011_020_27
108 GABINO BARREDA 25 011_007_03
109 GABINO BARREDA 27 011_007_04
110 GABINO BARREDA 35 011_007_07
111 GABINO BARREDA 45 011_013_02
112 GABINO BARREDA 49 011_013_03
113 GABINO BARREDA 51 011_013_04
114 GABINO BARREDA 53 011_013_05
115 GABINO BARREDA 59 011_013_08
116 GABINO BARREDA 64 011_012_12
117 GABINO BARREDA 65 011_013_11
118 GABINO BARREDA 68 011_020_23
119 GABINO BARREDA 71 011_019_02
120 GABINO BARREDA 74 011_020_20




No. Calle No. Oficial Cuenta Catastral
121 GABINO BARREDA 79 011_019_05
122 GABINO BARREDA 89 011_051 01
123 GABINO BARREDA 92 011_050_24
124 GABINO BARREDA 93 011_051_02
125 GABINO BARREDA 95 011_051_03
126 GABINO BARREDA 103 011_051_04
127 GABINO BARREDA 105 011_051_05
128 GABINO BARREDA 110 011_049_14
129 GABINO BARREDA 112 011_049 13
130 GABINO BARREDA 134 011_061_19
131 GABINO BARREDA 136 011_061_18
132 GABINO BARREDA 32 BIS 011_302_24
133 GABINO BARREDA 81Y81-A 011_019 06
134 GABINO BARREDA 3A CALLE DE 63 011_013_10
135 GOMEZ FARIAS 41 011_028 30
136 GOMEZ FARIAS 47 011_025_25
137 GOMEZ FARIAS 48 011_025_13
138 GOMEZ FARIAS 49 011_025_26
139 GOMEZ FARIAS 54 011_044_37
140 GOMEZ FARIAS 54 011_044_38
141 GOMEZ FARIAS 56 011_044_36
142 GOMEZ FARIAS 63 011_025_10
143 GOMEZ FARIAS 65 011_025_11
144 GOMEZ FARIAS 66 011_044_34
145 GOMEZ FARIAS 60 A 011_044_35
146 GUILLERMO PRIETO 12 011_045_37
147 GUILLERMO PRIETO 30 011_046_40
148 GUILLERMO PRIETO 36 011_046_39
149 GUILLERMO PRIETO 37 011_303_23
150 GUILLERMO PRIETO 42 011_047_23
151 GUILLERMO PRIETO 43 011_021_12
152 GUILLERMO PRIETO 45 011_021_13
153 GUILLERMO PRIETO 60 011_050_22
154 GUILLERMO PRIETO 61 011_020_12
155 GUILLERMO PRIETO 63 011_020_13
156 GUILLERMO PRIETO 64 011_050_21
157 GUILLERMO PRIETO 65 011_020_14
158 GUILLERMO PRIETO 73 011_019_23
159 GUILLERMO PRIETO 77 011_019 08
160 GUILLERMO PRIETO 82 011_051_21




No. Oficial Cuenta Catastral

161 GUILLERMO PRIETO 82 011_051_22
162 GUILLERMO PRIETO 84 011_021_14
163 GUILLERMO PRIETO 89 011_018_09
164 GUILLERMO PRIETO 90 011_054_20
165 GUILLERMO PRIETO 91 011_018_10
166 GUILLERMO PRIETO 92 011_054_21
167 GUILLERMO PRIETO 94 011_054_19
168 GUILLERMO PRIETO 99 011_018_13
169 GUILLERMO PRIETO 106 011_055_35
170 GUILLERMO PRIETO 110 011_055_33
171 GUILLERMO PRIETO 112 011_055_32
172 GUILLERMO PRIETO 114 011_055_11
173 GUILLERMO PRIETO 121 011_017_12
174 GUILLERMO PRIETO 125 011_017_13
175 GUILLERMO PRIETO 2729Y31 011_303_21
176 GUILLERMO PRIETO 798183 011_019_09
177 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 36 011_010_21
178 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 44 011_302_06
179 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 69 011_006_07
180 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 7 011_008_01
181 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 10 011_009_17
182 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 12 011_009_16
183 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 14 011_009_15
184 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 19 011_008_03
185 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 33 011_302_28
186 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 39 011_302_29
187 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 45 011_012_02
188 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 50 011_011_17
189 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 62 011_011_14
190 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 65 011_020_02
191 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 67 011_020_03
192 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 70 011_021_19
193 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 71 011_020_04
194 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 75 011_020_05
195 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 79 011_020_07
196 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 85 011_050_01
197 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 88 011_047_20
198 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 93 011_050_05
199 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 95 011_050_06
200 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 98 011_047_15




No. Calle No. Oficial Cuenta Catastral
201 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 99 011_050_25
202 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 102 011_047_13
203 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 109 011_049 02
204 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 111 011 049 03
205 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 112 011_048 15
206 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 118 011_048 12
207 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 123 011 048 11
208 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO 14 BIS 011_009_10
209 IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO S/N 011_050_04
210 INSURGENTES CENTRO 51 011_028_09
211 INSURGENTES CENTRO 117 011_066_04
212 INSURGENTES CENTRO 141 011_066_15
213 INSURGENTES CENTRO 149 011_066_16
214 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 17 011_002_09
215 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 17 011_005_08
216 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 24 011_010_01
217 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 28 011_010_25
218 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 29 011_009_05
219 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 30 011_010_24
220 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 31 011_009_06
221 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 32 011_010_23
222 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 34 011_010_22
223 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 35 011_009_07
224 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 37 011_009_08
225 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 80 011_004 21
226 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 81 011_005_10
227 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 92 011_003_01
228 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 95 A 011_002_11
229 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 9% 011_003_14
230 JOAQUIN GARCIA ICAZBALCETA 25 2 011_009_04
231 JOAQUIN VELAZQUEZ DE LEON 109 011_056_03
232 JOAQUIN VELAZQUEZ DE LEON 124 011_053_17
233 LORENZANA 20 011_056_23
234 LORENZANA 21 011 057 07
235 LORENZANA 13 BIS 011_057_25
236 MANUEL MA CONTRERAS 4 011_006_12
237 MANUEL MA CONTRERAS 5 011_005_02
238 MANUEL MA CONTRERAS 7 011_005_03
239 MANUEL MA CONTRERAS 9 011_005_04
240 MANUEL MA CONTRERAS 13 011_005_06




No. Calle No. Oficial Cuenta Catastral
241 MANUEL MA CONTRERAS 19 011_004_01
242 MANUEL MA CONTRERAS 21 011_004_02
243 MANUEL MA CONTRERAS 29 011_004_05
244 MANUEL MA CONTRERAS 36 011_013_23
245 MANUEL MA CONTRERAS 43 011_014_05
246 MANUEL MA CONTRERAS 44 011_013_19
247 MANUEL MA CONTRERAS 46 011 013_18
248 MANUEL MA CONTRERAS 52 011_019_15
249 MANUEL MA CONTRERAS 54 011_019_14
250 MANUEL MA CONTRERAS 60 011_019_12
251 MANUEL MA CONTRERAS 62 011_019_11
252 MANUEL MA CONTRERAS 63 011_018_06
253 MANUEL MA CONTRERAS 64 011_019_25
254 MANUEL MA CONTRERAS 65 011_018_07
255 MANUEL MA CONTRERAS 67 011_018_08
256 MANUEL MA CONTRERAS 68 011_051_20
257 MANUEL MA CONTRERAS 71 011 054 01
258 MANUEL MA CONTRERAS 85 011_054_07
259 MANUEL MA CONTRERAS 90 011_052_20
260 MANUEL MA CONTRERAS 91 011_053_02
261 MANUEL MA CONTRERAS 92 011 052_19
262 MANUEL MA CONTRERAS 93 011_053_03
263 MANUEL MA CONTRERAS 94 011 052_18
264 MANUEL MA CONTRERAS 95 011_053_04
265 MANUEL MA CONTRERAS 101 011_053_06
266 MANUEL MA CONTRERAS 107 011_053_08
267 MANUEL MA CONTRERAS 110 011_052_12
268 MANUEL MA CONTRERAS 110 011_052_13
269 MANUEL MA CONTRERAS 121 011_059_02
270 MANUEL MA CONTRERAS 116 011_060_07
271 MANUEL MA CONTRERAS 86 011_051_12
272 MANUEL MA CONTRERAS /N 011_012_23
273 MELCHOR OCAMPO 56 011_003_16
274 MELCHOR OCAMPO 150 011_057_22
275 MIGUEL A SCHULTZ S/N 011 304 12
276 MIGUEL E SCHULTZ 8 011_023_55
277 MIGUEL E SCHULTZ 10 011_023_50
278 MIGUEL E SCHULTZ 17 011_022_06
279 MIGUEL E SCHULTZ 21 011_022_08
280 MIGUEL E SCHULTZ 28 011_023_38




No. Calle No. Oficial Cuenta Catastral
281 MIGUEL E SCHULTZ 28 011_023_39
282 MIGUEL E SCHULTZ 59 011_303_16
283 MIGUEL E SCHULTZ 83 011_046_03
284 MIGUEL E SCHULTZ 84 011_045_35
285 MIGUEL E SCHULTZ 87 011_046_04
286 MIGUEL E SCHULTZ 94 011_045_32
287 MIGUEL E SCHULTZ 95 011_046_07
288 MIGUEL E SCHULTZ 101 011_046_10
289 MIGUEL E SCHULTZ 104 011_045_29
290 MIGUEL E SCHULTZ 110 011_045_27
291 MIGUEL E SCHULTZ 112 011_045_26
292 MIGUEL E SCHULTZ 115 011_046_14
293 MIGUEL E SCHULTZ 116 011_045_25
294 MIGUEL E SCHULTZ 117 011_046_15
295 MIGUEL E SCHULTZ 120 011_045_23
296 MIGUEL E SCHULTZ 133 011_063_04
297 MIGUEL E SCHULTZ 135 011_063_05
298 MIGUEL E SCHULTZ 137 011_063_06
299 MIGUEL E SCHULTZ 102 011_045_30
300 MIGUEL E SCHULTZ 13Y15 011_022_05
301 MIGUEL E SCHULTZ 131A 011_063_03
302 MIGUEL E SCHULTZ 81A 011_046_02
303 MIGUEL E SCHULTZ 88 92 011_045_33
304 RIBERA DE SAN COSME 8 011_027_25
305 RIBERA DE SAN COSME 144 011_005_20
306 RIBERA DE SAN COSME S/N 011_001_01
307 ROSAS MORENO 13 011_009_03
308 ROSAS MORENO 31 011_010_03
309 ROSAS MORENO 33 011_010_04
310 ROSAS MORENO 37 011_010_05
311 ROSAS MORENO 39 011_010_06
312 ROSAS MORENO 46 011_303_42
313 ROSAS MORENO 47 011_011_02
314 ROSAS MORENO 50 011_303_40
315 ROSAS MORENO 52 011_303_39
316 ROSAS MORENO 60 011_303_35
317 ROSAS MORENO 65 011_021_01
318 ROSAS MORENO 74 011_303_30
319 ROSAS MORENO 76 011_303_29
320 ROSAS MORENO 80 011_303_27




No. Calle No. Oficial Cuenta Catastral
321 ROSAS MORENO 81 011_021_09
322 ROSAS MORENO 82 011_303_26
323 ROSAS MORENO 85 011_021_11
324 ROSAS MORENO 86 011_303_24
325 ROSAS MORENO 87 011_047_01
326 ROSAS MORENO 88 011_046_38
327 ROSAS MORENO 90 011_046_37
328 ROSAS MORENO 92 011_046_36
329 ROSAS MORENO 94 011_046_35
330 ROSAS MORENO 9% 011_046_34
331 ROSAS MORENO 108 011_046 28
332 ROSAS MORENO 110 011_046 26
333 ROSAS MORENO 111 011_048 02
334 ROSAS MORENO 120 011_046 21
335 ROSAS MORENO 122 011_046 20
336 ROSAS MORENO 123 011_048 05
337 ROSAS MORENO 124 011_046_19
338 ROSAS MORENO 131 011 048 06
339 ROSAS MORENO 152 011_063_15
340 ROSAS MORENO 108 A 011 046 27
341 ROSAS MORENO 110 A 011_046_25
342 ROSAS MORENO 18 BIS 011 022 48
343 ROSAS MORENO 78 DEPTO. A-8 011_303_28
344 SADI CARNOT 6 011 027 23
345 SADI CARNOT 13 011_026_03
346 SADI CARNOT 14 011 027 20
347 SADI CARNOT 23 011_026_05
348 SADI CARNOT 27 011_025_30
349 SADI CARNOT 28 011_028 22
350 SADI CARNOT 33 011_025_02
351 SADI CARNOT 35 011_025_03
352 SADI CARNOT 37 011_025_04
353 SADI CARNOT 41 011_025_27
354 SADI CARNOT 57 011_044_01
355 SADI CARNOT 67 011_044_03
356 SADI CARNOT 70 011_043_26
357 SADI CARNOT 83 011_044_09
358 SADI CARNOT 89 011_044 11
359 SADI CARNOT 90 011_043_16
360 SADI CARNOT 95 011_044_14




No. Calle No. Oficial Cuenta Catastral
361 SADI CARNOT 97 011_065_02
362 SADI CARNOT 98 011_066_29
363 SADI CARNOT 106 011_066_27
364 SADI CARNOT 108 011_066_26
365 SADI CARNOT 110 011_066_25
366 SADI CARNOT 114 011_066_23
367 SADI CARNOT 120 011_066_22
368 SADI CARNOT 36Y38 011_028_19
369 SADI CARNOT 40Y 44 011_028_10
370 SERAPIO RENDON 5 011_023_02
371 SERAPIO RENDON 16 011_024_20
372 SERAPIO RENDON 17 011_023_06
373 SERAPIO RENDON 20 011_024_19
374 SERAPIO RENDON 21 011_023_07
375 SERAPIO RENDON 23 011_023_03
376 SERAPIO RENDON 28 011_024_17
377 SERAPIO RENDON 43 011_304_15
378 SERAPIO RENDON 44 011_025_14
379 SERAPIO RENDON 62 011_044_30
380 SERAPIO RENDON 76 011_044_27
381 SERAPIO RENDON 88 011_044_23
382 SERAPIO RENDON 92 011_044_22
383 SERAPIO RENDON 97 011_045_11
384 SERAPIO RENDON 99 011_045_12
385 SERAPIO RENDON 103 011_045_14
386 SERAPIO RENDON 113 011_064_02
387 SERAPIO RENDON 109 011_064_01
388 SERAPIO RENDON 57 011_045_03
389 SERAPIO RENDON 5961Y63 011_045_04
390 SERAPIO RENDON 708B 011_044_28
391 SULLIVAN 43 011_064_09
392 SULLIVAN 51 011_064_21
393 SULLIVAN 159 011_059_12
394 SULLIVAN 199 011_059_06
395 EDISON 169 011_026_40
396 VELAZQUEZ DE LEON 4 011_005_19
397 VELAZQUEZ DE LEON 30 011_004_14
398 VELAZQUEZ DE LEON 32 011_004_13
399 VELAZQUEZ DE LEON 41 011_015_02
400 VELAZQUEZ DE LEON 43 011_015_03




No. Oficial

Cuenta Catastral

401 VELAZQUEZ DE LEON 44 011_014_16
402 VELAZQUEZ DE LEON 45 011_015_04
403 VELAZQUEZ DE LEON 50 011_014_15
404 VELAZQUEZ DE LEON 51 011_015_07
405 VELAZQUEZ DE LEON 57 011_054_18
406 VELAZQUEZ DE LEON 72 011_018_16
407 VELAZQUEZ DE LEON 73 011_017_06
408 VELAZQUEZ DE LEON 74 011_018_15
409 VELAZQUEZ DE LEON 97 011_055_07
410 VELAZQUEZ DE LEON 109 011_056_37
411 VELAZQUEZ DE LEON 111 011_056_04
412 VELAZQUEZ DE LEON 119 011_056_07
413 VELAZQUEZ DE LEON 120 011_053_18
414 VELAZQUEZ DE LEON 121 011_056_08
415 VELAZQUEZ DE LEON 125 011_056_10
416 VELAZQUEZ DE LEON 126 011_053_16
417 VELAZQUEZ DE LEON 5A 79 011_055_01
418 VIRGINIA FABREGAS 8 011_002_01
419 VIRGINIA FABREGAS 31 011_001_02
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