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INTRODUCCION

INTRODUCCION

Esta investigacion ce desarrolld con el fin de ser utiizada como una
metodologia para ia consecuente reutilizacion de edificios historicos por medio
de proyectos de inversion, los cuales a lo largo de su desarrollo pueden
generar beneficios de tipo econdmico y social.

En la actualidad este tipo de proyectos son desarrollados en la ciudad
de México concretamente por el Fideicomiso del Centro Historico con el fin de
revitalizar las zonas del centro que por mucho tiempo se han visto sumidas en
el olvido y descuido por parte de duefios y por el gobierno mismo.

Por medio de los proyectos de inversién trato de lograr e! objetivo en el cual, la
reorganizacion en el uso de estas edificaciones sea la mas conveniente desde
el punto de vista economico

La presente investigacion tiene como finalidad el concebir al edificio
como un ente comercializable, no teniendo la perspectiva actual de pieza de
museo. debido & esto se propone el reutilizar estas construcciones vy
devolverles el aspecto que tenian cuande originalmente fueron construidas.

En la misma se omite hablar de aquellas organizaciones no lucrativas
encargadas de ia restauracion de estos inmuebles debido a que en su mayoria
propugnan por convertir este tipo de inmuebles en lugares de corte
museografico, casas de cultura o cualguier otro giro encaminado a la
conservacion del inmueble pero evitando que se &signen usos economicos
gue puedan proyectiarios y cambiar la fisonomia de los mismos asi como de la
zona en donde se encuentran

El objetivo principal de la investigacion es crear un metodo el cual
pueda ser utilizado para aplicarse en los proyectos de inversion de este tipo de
inmuebles, tomando en cuenta que se les debe tratar de manera especial para
que resulten en inversiones capitalizables a corto y mediano plazo y que se
puedan convertir en edificios autosostenibles, evitando de esta forma el apoyo
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PRUYECTOS DE INVERSION EN EDIFICIOS HISTORICOS

por parte de los propios duefios y de las autoridades en el caso de que sean de
régimen federal, tal como explica el Dr José Luis Alvarez Alvarez'.

[..JLos edificios solo se pueden salvar, con excepcién de los
mas notables, si se incorporan a la vida actual, es decir, si se les
elimina el caracter puramente suntuario. Hay multitud de monumentos,
castillos, fortalezas, igiesias, conventos, monasterios, en que su Uso
original es hoy imposible. Encontrar cuaiquier aplicacién que no 1os
perjudique en su estructura o conservacion, aungue no sea la ideal, es
casi siempre mejor que mantenerlos vacios e inatiles. No hay mas que
ver lo que paso con los edificios religiosos que fueron abandonados por
las medidas desamortizadoras [ ]

Para llegar al término anterior se desarrolia un método de valuacion en el cual
se pueda analizar edificios con valor historico ya sean catalogados © no y de
los cuales se puede definir si es posible su intervencion ¢ bien si la idea se
debe dejar a un lado por el alto costo que representa y de los cuales se
intentaria buscar alternativas capaces de verificar otro tipo de inversion en la
construccion

Los proyectos de inversion inmobiliaria vistos desde el punto de vista
comun pueden dar una idea de las posibilidades que se presentan como
fuentes de ingreso econdmico y de trabajo, en los casos donde se- trata de
edificios de tipo historico se puede pensar en dar el enfoeque de revitalizantes
de zonas histéricas y en los cuales toman una visidn completamente diferente
debido a que someten al propic anaiisis a estos edificios y construcciones en
estas zonas de los cuales se les puede obtener un mejor uso del que en la
actualidad cuentan

Dando como resultado deil presente analisis diversos puntos en este tipo de
edificaciones, un estudio gue contiene algunas diferencias con respecto de los
sisiemas tradicionales utilizados para llevar a cabo un proyecto de inversion;
tal es el casc de tomar el aspecto legal que comunmente pasa con poco interés
en un proyecto convencional y que en la mayoria de las ocasiones es el

I o L o
Alvarez Abvarez José Luis. Estudios sobre el patrimonio histérico espafiol ¥ la ley de junio de 1983, Editorial
Unnas S A Madnd 198% p 493
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INTRODUCCION

debido a que el estado en el cual se encuentre el edificio en referencia a su
régimen legal puede determinar el buen férmino o la cancelacion de
posibilidades para proseguir con un proyecto de importancia puesto que el
tiempo para resolver ciertos problemas legales puede ser muy extenso y
debido a esto aunque los aspectos técnicos y econdmicos estén resueltos, la
viabilidad puede ser nula en el caso de que la legalidad de la construccion este
de por medio para desarrollar el proyecto.

Otro aspecto que se toma en cuenta es el impacto que el proyects puede
ocasionar en el circulo social en el cual se desarrolla puesto que la afectacion
puede ser positiva en situaciones tales como creacidon de empleos,
revitalizacidon de calles, activacion de acciones indirectas tendientes a
mejoramiento de .fachadas con el fin de brindar otra imagen a la calle en la
cudl se encuentra el inmueble en donde se presenta el proyecto, aumento de ia
plusvalia en ias edificaciones aledafias en el caso de que el proyecto asi lo
permita y de que resuife ser un &xitc y en conjunto cambiar a fisonomia de
todo el lugar, puesto que todos aguellos cambios que se presenten en la zona
dan como resultado el mejoramiento de {a misma siempre y cuando sean de
manera positiva

Sin embargo el proceso de generacién de los proyectos de inversion en este
tipo de inmuebles debe regirse por medio de diversos factores similares a
aquellos que se utilizan para cualguier tipo de inmueble o terreno con la
diferencia que representa el analizar un inmueble con esta tipologia ia cual
resulta ser singular para su estudio, debido a las problematicas que conllevan,
dado gue en lo general estos edificios normalmente presentan abandono
sistematico por parte de los duefios, lo cual genera una paulatina situacion de
deteriore, en otro aspecto también se encuentra la situacion generada por
aquellos inmuebles que se estan debatiendo en lo que a su futuro respecta,
puesto que como se menciond anteriormente debido a la situacién legal que
esta latente en ellos tales como intestados, rencillas familiares, invasiones,
fraudes, etc. trae como consecuencia que se impida el desarrollo sostenido y

P T g - L am =0 =

por consiguiente la serie de propuesias Gue se pueden dar para la
revitalizacion de estas construcciones.

PDIREC CION GENERAL DE ESTUDIOS DE POSGRADD 3



PROYECTOS DE INVERSION EN EDIFICIOS HISTORICOS

Aspectos tales como loz andlisis ge factibilidad, el estudio de la normatividad
urbana, ia mercadotecnia deben desarrollarse a la par con el estudio legal del
inmueble para determinar las lineas de accion correspondientes y necesarias
para el correcto proceso de desarrollo del proyecto de inversién, asi como
también es necesario el realizar como parte fundamental el avalio de la
construccién desde un punto de vista no convencional, dado el aspecto
especial que se presenta en este tipo de edificios.
: La valuacion en edificios catalogados permite un parametro de
conocimientc econdmico y punto de partida para saber que acciones se
pueden desarrollar y en determinadc momento tener un calculo estimado
acerca de los trabajos que se deben realizar siendo estos de dos tipos:
Restauracion
Adecuacion

Una vez realizado este estudic se debe proceder a verificar el impacto
economico en el cual y debide al proyecto de inversidon gque se esta
proponiendc tiene la posibilidad de producirse, se analizan los flujos de
efectivo tanto de los gastos , como de las ganancias esperadas a través del
tiempo estipulado para desarrollar todo el proyecto, asi como se debe analizar
el gasto que se tendra desde el inicio del proyecto hasta la apertura y puesta
en funcionamiento del negocio en caso de gque sea un uso comercial-el que se
esta proponiendo

Este tipo de estudios permite delimitar hasta donde se puede llegar con un
proyecto de inversion debido a que se analiza al edificio y su estructura
verificando que sea acorde con 105 intereses que e persiguen de inversion y
en su caso poniendo en evidencia el riesgo que se puede correr al invertir en
un inmueble que acarrea problemas graves desde el principio.

Otro punic importanie es la situacion de los riesgos que se presentan de una
forma sistematica a lo largo del estudic y por consiguiente es labor del analista
el verificar los posibles cbstaculos que apareceran durante el proceso de
andlisis y también durante el desarrollo del mismo ya que los implicados en el
proyecto tales como los duefos y los inversionistas se encontraran ¢on riesgos
de diversa indoie como puede ser la seguridad durante ia ejecucion de los
trabajos, la detencion de los mismos debido al descubrimiento de restos

4 UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO



INTRODUCCION

arquitectdnicos con valor patrimonial v que retrasen o cancelen en su caso las
abras de adecuacion o remodeltacion del inmueble en cualguiera de los casos
anteriores, asi como también los riesgos inherentes a desastres naturaies tales
como terremotos que pudieran afectar la estructura del edificio o bien en el
aspecto financiero el alza en las {asas de interés inesperado tomando en
cuenta que se manejen prestamos bancarios.

&l método que se describe en el capitulo para la valuacion historica del
inmuebie, no difiere en mucho de aquelios que se utilizan en la actualidad
tomando en cuenta que deben utilizarse como el primer paso para el desarrolio
de un proyecto de inversion en edificios que tienen valor histérico, saliéndose
de ilos parametros normales de valuacion por tal condicion que genera la
problematica y la discusion acerca del valor historico.

La finalidad que se busca con el analisis de los proyectos de inversion en este
tipo de inmuebles es la de proporcionar |as bases para desarrollar trabajos que
conlleven al desarrollo auiosostenible de estos inmuebles, el evitar la
destruccion de los mismos y crear conciencia acerca del potenciai que poseen
los mismos y de i0s cuales se puede obtener un gran beneficio econdmico y
social at transformar las zonas en donde se encuentran.

Los gastos que son resultados de los frabajos de mantenimiento o
remeodelacion que deben llevarse a cabo en estos edificios son viables de
recuperarse analizando y obteniendo un estudio serio de factibilidad al cambiar
de giro original, por uno gue puede resultar totalmente diferente siendo el mas
recomendable por su rentabilidad, €! comercial debido a que en un fiempo
relativamente corto se pueden llegar a tener tales ingresos que amorticen la
inversion inicial y de esta forma brindar la oportunidad que el edificio se
convierta en un inmueble autosuficiente por concepto propio y mejor aln que
pueda aportar recursos como apoyo a otros inmuebles que presenten las
mismas condiciones.

Es necesario el tomar medidas con el fin de que este tipo de inmuebles se
puedan valuar adecuadamente y no se conviertan en un duro peso para una
sociedad camb.ante que a falta de atencién e incapaz en su mayoria de ver
mas alla la gama de posibilidades que este tipo de edificios aporia para quien

DIRECCION GENFRAI DE FSTUDIOS DE POSGRADO 5



PROYECTOS DE INVERSION EN EDIFICIOS HISTORICOS

pone un poco de atencién en ellos, no por falta de conocimiento |, sino tal vez
por falta de conciencia de que se pueden realizar grandes trabajos en estos
inmuebles con un costo relativamente alto en ocasiones pero gue con la
exactitud de que si se ha realizado un buen estudio, el resultado es favorable
en donde se aplique

[ UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXI1CO
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CAPITULO | PROBLEMATICA

1. PROBLEMATICA

La extensién que tiene la Ciudad de México” '[...Jcon mas de 17 millones de
habitantes y una superficie que rebasa los 300,000 km cuadrados|.. |" requiere
de proyectos de inversion para su desarrollo asi como en el resto de la
Republica Mexicana gque cuenta con diversos conjunios en donde se
encuentran centros histdricos que estan muy definidos y en muchos de ellos
ante una falta de conciencia por parte de la poblacién, se encuentran en parcial
abandono o en lenta destruccion por io que se hace necesario la presencia de
proyectos que se adeclen a las necesidades de las ciudades y permitan 1a
reutilizacion de estas zonas en todo sentido para que su espiendor vuelva a
surgir

Este tipo de desarrollos puede verse reflejadec en el Centro Historico de la
Ciudad de Mexico, como una solucion debido a que sus edificios en lo general
presentan una clasificacion que se puede definir en tres tipos de acuerdo a su
uso y en los cuales la potencialidad existente rara vez es aprovechada en un
100% por lo que el pasar inadvertidos estos detalles invariablemente acarreara
problemas de consideraciéon, muchos de los cuales aportan para ef deterioro
constante de estas construcciones

1.1 TIPOS DE EDIFICIOS

La clasificacton que a continuacion se describe es solo para dar una pauta
acerca del estado que en ia actualidad estan guardando los edificios que se
encuentran el [a zona del Centro Historico de la Ciudad de México.

Esta integracion de edificios se refiere al grado de utilizacion en la que
se encuentran estos inmuebles y que en conjunto se presentan como un grupo
viviente en el Centro Histérico de la Ciudad de México, objeto principal de
estudio de esta investigacion, teniendo el desglose siguiente

© bideicomise def Centro Historco. Programa para e Desarrollo Integral del Centro Historico de fa Ciudad de
Mexsco: Méxvico, 2000
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1.1.1 Edificios en pleno-desarrolio.-
Corresponden a este grupo todos aquellos inmuebles que contintan
potenciar la zona y a ellos mismos dando como resultado la reutilizacion de
otras construcciones cambiando ia fisonomia de las calles en las cuales se
encuentran ubicados, corresponden a estas construcciones la zona poniente
det Centro Hstérico (zona alameda) y la zona centro, en este tipo de
edificaciones se pueden encontrar diversas variedades de usos ya sea desde
pequefios comercios establecidos y formando un nucleo en las plantas bajas
de los inmuebles y diferente gira en las plantas altas hasta los grandes centros
comerciales los cuales son polos de atraccion para el publico en general e
incluso para la vida turistica con sus restaurantes, sus hoteles y sus museos
para ia recreacion y cultura de los usuarios, cabe destacar que en esta zona |a
vivienda es en propercién menor 2 las otras zonas las cuales comprende el
perimetre del centro histdrico

En estos inmuebles los trabajos gue se realizan normalmente son los
de peguefias remodelaciones y basicamente el mantenimiento es el que opera
para cada uno de ellos con el fin de que se prevalezea la fisonomia de! lugar
tanto al interior det inmueble como al exterior del mismo, tomando en cuenta
gue se le da una continuidad al aspecto de mobiliario urbano y cuidado a las
calles en donde estan las construcciones de este tipo, porque son comao ya se
menciond anteriormente atraccidn para ta gente
OCbviamente en estos edificios la plusvalia es mayor en medida gue el
inmueble y aquellos gue lo rodean ofrezcan una seguridad en su aspecto y
grade de operacion

Cabe destacar de una manera importante gue normalmente en los
inmuebles en los cuales su utilizacion es total formando grupos con otros
edificios, la fisonomia es mejor y la seguridad que en esas calles prevalece es
mayor gue en aquellos en los cuales la utilizacion no es la adecuada o bien en
donde los inmuebles se localizan en abandono

1.1.2 Edificios abandonados.- _

Aguelios inmuebles localizados en la parte none y oriente del centro histdrico
principalmente y que en su zona se pueden localizar en forma de
construcciones abandonadas © con un alto riesgo y que presentan problemas
debido al estado cadtico en el que se encuentran por el olvido del cual han sido

] UNIVERSIDAD NACIONAL ALUTONOMA DE MEXICO
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objeto a causa de que los duefios prefieren su destruccidon paulatina dado que
su restauracion significa una gran inversion o bien la intransidgencia por parte
de instituciones tales como INAH e INBA, las cuales no permiten que se tomen
acciones correctivas con respecto de estos edificios anteponiendo un
sinnumero de obstaculos para realizar trabajos de remodelacion y adecuacion.

Cabe destacar que entre las construcciones gué se encuentran en este estado
también se llegan a prasentar aquellas en las cuales solo se conserva la
fachada, aungue en menor medida pero son factibles de uflilizarse para
proyectos bien estructurados

Por lo general estos edificios por el grado de abandono cue presentan
deben ser objeto de trabajos que requieren de un mayor cuidado puesto que su
estructura en la mayoria de los casos puede estar debilitada debido al desgaste
de los matenales y de los cuales en la medida de {0 posible se debe buscar la
utifizacion de alternativas para abatir costes y brindar mayor seguridad en fa
edificacion.

1.1.3 Edificios subutilizados.-

Aquellas construcciones que no estan cumpliendo la funcién para la cual
fueron creadas o bien en los cuales se encuentra una potencialidad muy fuerte
de uso pero debido al estado de semi-abandono por parte de los propietarios, y
de los cuales se esta perdiendo la oportunidad de generar mejores ingresos de
los que se {ienen a la fecha. '

Estos edificios en la actualidad principalmente estan siendo utilizados
comg bodegas para el comercio informal o bien para vivienda en forma
;::recaria3 lo que contribuye o bien es el resultado de una sociedad que se
encuentra en cambio en la parte final de su metamorfosis”

Al respecto de los edificios que son utilizados como vivienda se encuentran en
muchos de ellos un grave problema de sobrepoblacién y debido a gue los
departamentos ocupados por las familias son en ocasiones los denominados

* (aso de estudio No |

S Irtega ¥ Gasset propone en su tercera etapa mentai denominada razén historica que una generacion tiene una
duracion de aproximadamente 15 ahos ¥ una vez transcurmide este fiempo se presenta una nueva que llega 2
imponer sus leyes ¥ costumbres; tomando como punto de partida esta idea se puede pensar en que los edificios son
algunos de Jos sobrevivienics que intentan sabvar este lapso y adaptarse al medio, descande contribpir con la
evotucion propia del hombre
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“cuartos redondos”, estos mismos traen consige un sinfin de problemas que se
ven reflejados ail exterior en forma de insalubridad, hacinamiento, delincuencia,
etc, problemas gue sin lugar a dudas se refleja directamente como factores
preponderantes para el deterioro en la fiscnomia que presenta la zona

1.2 RESENA HISTORICA
Los proyectos de inversién datan desde el siglo Xili en Inglaterra™ *[...]Jcuando
la corona inglesa negocio un préstamo con el Frescobaldi para la explotacion
de minas de plata en Devon en el afio de 1299 [ . T

Desde esa fecha se han venido aplicando proyectos de inversidn a lo
largo de 1a historia siendo estos en su mayeria para desarrollos inmobiliarios de
nueva creacion, sin embargo desde principios del siglo XX se presenta un claro
interés por inmuebles de tipo histbrico dandose estos en Europa debido a que
en este continente se centra la mayor parte de inmuebles de patrimonio
historico para esos paises, pero no es hasta 1986 en el Coloquio de York en el
qgue se dedicd una sesidn para las "Posibilidades de reutilizacion del patrimonio
inmacbiliario existente” presentandose las siguientes comunicaciones’:

Los edificios existentes utilizaciones rentables para las iglesias
abandonadas, presentada por Ashley Barker, de Gran Bretafia

Los meonumentos abandonados y las dificuliades para encontrar
nuevas utilizaciones en el contexte de la conservacion, presentada por
el doctor Christoph Mcohr, de la Republica Federal Alemana.

La neutralizacion de las grandes residencias ruraies en Francia,
presentada por Bertrand du Vignaud, Jefe del Servicio de Animacion y
Reutilizacion de Monumentos Historicos de Francia

Tendencias en la reutilizacion de edificios industriales, presentada por
Nicholas Faltk, de Gran Bretana

Y 8 Michele a Ripa. de una funcidn sccial de asistencia a una
estructura administrativa a lo largo de tres siglos, presentada por
Francesco de Tomrasso, Arquitecto del Ministeric de Bienes Culturales y
Ambientales de Italia

S

&
" Finnerty . John D, Financiamiento de Proyectos. Editorial Prentice Hall, Meéxico, 1998, p. 4
® Atvarez Alvarez José Luis, op. cit. supra, pp 494 y 493
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En tcdas estas comunicaciones, el criterio que domina es la
busqueda de utilizaciones diferentes de aquellas para las que
originaimente fueion construidos los edificios, gue permitan mas
facilmente conservarios, mantenerlos y usardos de forma que no
constituyan una carga ni para la sociedad ni para el Estado

Por oftra parte en lo referente a la valuacion inmobiliaria en Mexico, parte
esencial para desarrollar los proyectos de inversion en este tipo de inmuebles
da comienzo de forma muy esporédiéa durante el siglo XVI, pero no es sino
hasta siglo XVl cuando toma mayor importancia con el fin de poder comprar y
vender propiedades gue habian pertenecide a los conquistadores como es el
caso del Paiacio Nacional que en 1529 con motivo de la Conquista, el Palacio
del Rey Mexicano fue cedido a Hernan Cortés, €l 6 de julio del mismo afo; con
el tiempo el edificio fue comprado a Martin Cortés, hijo de Hemnén, el 22 de
enero de 1552

A consecuencia de esto, el edificio fue ocupado en forma oficial
finalmente por el Virrey y los Oidores en el afio de 1562, y en la misma fecha
quedo establecido dentro del mismo, la carcel y una fundicion, siendo aste un
claro ejempio en la compra del mismo de lo que con la vaiuacion inmaobiliaria
se podia realizar’ .

Existen en el Archivo General de la Nacion algunos documentos que datan del
afia 1778 y otros atin mas antiguos acerca de avallos efectuadeos en la Ciudad
de México en casas que por su importancia en ese tiempo se realizaban con
fines de compra y venta, pero la gran mayoria corresponden a la Santa
Inquisicion que realizaba avallos a las propiedades de las personas que tenian
presas con el fin de poder asumir posesién cuando éstas eran condenadas.

Para principios del siglo XIX se reaiizaron avallos sélo con fines para
el impuesto predial, y que de alguna forma asentaron las bases para el
catastro de la Ciudad de México

En general poco es lo que se puede decir acerca de la valuacion
inmobiliaria en nuestro pais dado que ro se ha generado congiencia acerca de
la importancia que se debe tener al conservar los edificios de corie histdrico

PR

N :
[Matos obterados en ¢l Archive General de fa Nacion
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dado que también se puede obteper una ganancia importante por parte de
ellos

En Mexico se eliminaron para los edificios agualios procedimientos de
valuacion gue se realizaban como si se tratara de un presupuesto, en los que
se tenia que calcular las cantidades de cbra y generar un costo con los
precios, dado que eran realizados con muy poca precision.
Por esta razon se comenzaron & utilizar los avalues en donde se tomaba en
cuenta un costo por metro cuadrado y en el cual se llegd a aplicar un
determinado demérito por el simple hecho del estado de conservacion del
inmueble, lo que puede marcar una pauta para el tipo de valuacién a la que se
enfoca esta investigacién. '

1.3 LA ACTUALIDAD DE LOS PROYECTOS DE INVERSION
En la actualidad las inversiones que se llevan a cabo en el Centro Histdrico se
llevan a cabo a traveés del Fideicomiso del Centro Histdrico por medio de una
cartera de clientes y una igual de inmuebles de los cuales mediante reuniones
se acuerdan cuales de los edificios se pueden intervenir y cuales pueden ser
los beneficios que resultan de los mismos.

Este sistema se utlliza con el acuerdo de los duefios y los
inversionistas tanto en ta zona del primer cuadro asi como la correspondiente a
la zona Alameda correspondiente para su ejecucion al Fideicomiso Atameda.

Errores en estas apreciaciones han traido como consecuencia que proyectos
se vean detenidos debidc a que se descubren en determinado momento
durante la ejecucion del proyecto, partes de inmuebles que existieron con
anterioridad y que tienen valor histérico por lo que de inmediato quedan
suspendidos cualesquiera de los trabajos que ahi se llevan a cabo para la
intervencion inmediata del INAH o del INBA lo que trae como consecuencia,
atrasos en la obra y por consiguiente pérdidas en fa inversion que se tiene
prayectada en un tiempo determinado hasta ese momento.

estas fallas se puede determinar que un proyecto ha resultado fallido

a
0 bien que después de gue se analizaron los descubrimientos, parte del
proyecto quedara inconcluso, como es el caso de los departamentos ubicados
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en la Plaza de Santo Demingo’ a un costado de ésta con lo que al no poder
continuar con los trabajos de remodelacion y adecuacion para departamentos
en venta, se tuvo que reducir la cantidad de los mismos en toda una crujia, y
por consiguiente se el proyecto resulté fallido por resultar inoperante para los
inversionistas en el aspecto de costos al momento de poner en el mercado fos
departamentos.

Causa de la falta de una metodologia que se siga es lo gue provoca
gue en estos inmuebles se presenten falias como éstas.

Una politica que sigue el Fideicomiso del Centro Historico es el de permitir y
gestionar las inversiones que ahi tienen lugar combinando ias mismas entre [0S
inmuebies, tal es el caso en el gue de que si se desea intervenir un inmueble,
se puede lievar a cabo con la consigna de recuperar parte de la calle en donde
se encuentra, tal vez contribuyendc con mejorar el mobiliario urbano o bien
haciendo cambios en la fisonomia de la calle, por lo cual las mejoras se hacen
tantc para beneficio del inmueble como de la zona que circunda al mismo.

1.4 METODOLOGIA PROPUESTA

Partiendo desde el punio de vista que en la actualidad se llevan a cabo
proyectos de inversion con una forma que Unicamente ve al edificio histdrico
como parte de la cultura pero en su mayor vision imposibilitade para generar
ganancias, con la idea de cambiar esta ideologia se propone una metodelogia
que va inteconeciada en cada uno de sus puntos con el fin de gue se lleven a
cabe todos y cada uno de ellos para la consecuente realizacion de ia propuesta
que se puede manejar como viable.

Para estos fines y poniendo atencion en |las modalidades adoptadas a través
de la utilizacion de los sistemas convencionales para desarrollar proyectos de
mversion de los cuales se toman las bases, se proponen 5 pasos evidentes
para desarrollar en cada uno de ellos las partes que complementen al proyecto
resultando vital para el desarrollo de los mismos, en edificaciones de tipologia
tan especial como se presenta en este caso.

Lara. Castra Rodolfo y  PALAFOX. Luts Ejecutivos de Proyectos, entrevista en ¢l Fideicomiso del Centro
Histarico
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Los cinco pasos a considerar para el desarrolio eficiente de estos proyectos de
los cuales depende llevar a buen término las propuestas y la consecuente
aplicacion de |las mismias, son los siguientes:

ESTIMADO DE VALOR

Se desarrolla la metodologia para vatuar un edificio de indole histérica
y se toman factores en consideracion para el desarrollo de la valuacion
mas apegada al valor real

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA

Trata de la adecuacion del proyecto propuesto considerando la zona en
la cual se encuentra localizado el inmueble y las posibilidades de
desarrollo gue puede tener sin ver afectada la inversidn prevista asi
como los riesgos que se generan con ias propuestas realizadas

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA

Se toman los puntos necesarios desde el aspecto economico para el
desarrollo eficiente del proyecto puesto que en el caso de inversidn los
flujos de efectivo son necesarios para la consecucion de los mismos.

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD LEGAL

Un punto de importancia puesto que debido a la historia que albergan
estos inmuebles, los problemas iegaies en los que se encuentran
algunos son suficientes para que el proyecto en general se retrase en
su ejecucion o definitivamente se suspenda puesto que a pesar de que
los estudios legales son tomados en cuenta, muchas de las veces son
pasados por alto y las consecuencias pueden ser graves

ESTUDIO DE IMPACTO S0CIAL

Este estudio se debe realizar con el fin de determinar el impacto que
puede tener en |a sociedad la implantacion del desarrollo de un
proyectc de- inversion determinado, que puede traer mas problemas
que beneficios en el fugar o viceversa dependiendo del enfogue que se
e de.

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
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2. ESTIMADO DE VALOR

En este capitulo se desarrolla la forma de valuar a los edificios de tipo histérico
mediante la utilizacion de los métodos convencionales em;::leau:!os9 y de los
cuales se anexa un nuevo tipo de andlisis basado en el valor historico que el
inmueble puede tener y del cual se puede obtener en cierfo momenty la
capacidad para explotar este recurso y volverlo rentable cuando la aplicacion
sea la adecuada.

Este analisis es puramente comercial aplicandose sobre el edificio que
se estudia y del cual se busca obtener el precio justo o en su ¢aso el conocer
su valor para los fines que se persigan de renta, hipoteca o concesion en el
caso de que se trate de inmuebles que son propiedad del gobiemo y que a
través de fas comisiones pertinentes se realizan los requerimientos necesarios
para que entren en funcionamiento los negocios planteéados.

El estimado de valor resuita esencial para poder definir el valor del inmueble
en el cual se desea invertir y con este conocimiento €l obtener un parametro y
tener una visién mucho mas concisa para desarroltar e} proyecto de inversion.

Para obtener gl estimado se toman en cuenta algunocs factores de valor
al igual que en un estudio convencional de valuacion inmobiliaria pero con el
cambio de gue se adicionan algunos puntos importantes a considerar debido a
la tipotogia del inmueble gue se esta analizando, de tal forma que el desarrolio
para el estimado del valor se da combinando los factores utilizados en ia
valuacion convencional para transformaria en un método que pueda tomar en
cuenta los valores en el caso de inmuebles que superan la barrera de los cien
anos, también cabe destacar que al tratarse de inmuebies que son piezas
unicas, y debido a que el mercado inmobiliario se basa mas en fa
especulacion, se omite el valor de mercado intentando obtener un vaior mas
real para el desarrollo de la valuacion que se propone.

¢ Cearcint Lorena. Chehaibar Humbento. Apuntes de Valuacion lnmobiliaria, [PN, México 1999
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Se verificaron las recomendaciones que se hacen en la tesina dei M. En Arg.
Rafael Guizar Villanueva™ en el cudl menciona dos métodos usuales
comunmente empleados:

1 .- "Ef valor de reemplazo a nuevo menos demérito”

2 - "E{ valor de reemplazo a nuevo menos restauracion”

Asi como algunes costos que comunmente se determinan en la metodologia
comun de valuacion tos cuales son

El de reemplazo o reproduccion a nuevo

Se calcula el costo por metro cuadrado de construccion trayendo la cbra a la
actualidad

El de reposicidn -
Aplicando métodos y materiales nuevos para determinar el costo actual

El historico factorizado

“El cual resulta ser muy relativo e hipotético ya que existe una tesis que afirma
gue un inmueble serd premiadc entre mas dure sin sufrir una modificacion,
pero en la actualidad no hay inmueble que haya soportado cuatro siglos sin
tener una reparacion o adecuacion”

Sin olvidar sin embarge que cuando se realiza un avalto en inmuebles
historicos normalmente se recurren a métodos como los anteriormente
mencionados en el parrafo anterior, pero sin ahondar mayores datos al edificio
en cuestion, y esto se puede ver reflejado al tratar de indagar acerca de los
métodos utilizados por |las personas encargadas de preservar este tipo de
edificios como 1o son el INAH {Instituto Nacional de Antropologia e Historia) |, &
INBA ( instituto Nacional de Belias Artes), Fideicomiso del Centro Histdrico y
en el Fideicomiso Alameda, ya que en éstos lugares no existe un estudio que
haya finalizado en un meétodo a seguir y por consiguiente tampoco un
documento que explique como se deben valuar este tipo de construcciones y

" Guizar. Villanueva, Rafael, La Valuacin en el ambito conceptual, inmuebles casalogados del Centro Historico
dela Cd de México. nag 40
Yidem
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las posibilidades econémicas que puede generar el analisis de este tipo de
inmuebles.

Una vez realizado el analisis de las metodologias comunes que se
utilizan para la realizacién de estas valuaciones se propone una metodologia
en ia cual se toman en cuenta las propuestas anteriores pero modificadas mas
hacia el ambito histérico para obtener un wvalor histérico tendiente a

_proporcionar una certeza comercial del inmueble investigado.

En el presente estimado de valor se hace referencia al valor histérico tomando
en base los puntos anteriores se procede al analisis de los parametros teniendo
tres valores de estudio:

Valor fisico

Valer por Opciones de capitalizacion

Valor histérico

2.1 VALOR FISICO .-

Se apiica el estudio convencional para considerar el valor del edificio utilizando
ef precio por metro cuadrado, la depreciacion se aplica como normalmente se
hace, se verifican aquelias instalaciones especiales con las cuales cuenta y se
aplica el demérito que se utiliza normalmente, ademas de que se aplican los
factores utilizados para el terrenc en cuestién y que resultan ser la base para la
determinacién del valor historico que posteriormente se explica paso a paso
como se debe realizar para ia obtencion del mismo.

Se determina el valor fisico probable en base ai estudio previamente realizado.

2.2 OPCIONES DE CAPITALIZACION

En el analisis de este valor se debe tomar muy en serio la gama de
posibiiidades que puede generar el inmueble con respecto de su utilizacion y
los dividendos que representa en cada uno de los teatros de operacion que se
ie designen.

La capitatizacion de los inmuebles se puede dar desde el punto de
vista del cambio de giro para el que se esta pensado su utilizacion o el uso
actual el cual puede ser primordialmente de tinc comercial 0 bien en el uso de
vivienda o combinado que es lo mas comtin aunque también en zonas resutta
mas factible for la rentabilidad que se puede generar el uso de espacios
destinados a oficina los cuales sustituyen a la vivienda.
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La posibilidad de vislumbrar mas de una utilizaciéon adecuada para fa
construccion se sugiere como parte principal del estudio para la posterior
aplicacion del analisis téchico, teniendo una gama de opcicnes para capitalizar
el inmueble y de esta forma realizar las comparativas correspondientes para
saber cual es el proyecto mas viable que se puede presentar en cada uno de
los estudios y por consiguiente tener por un lado el analisis mas idoneo y por el
otro el tener un camino altermno de solucidn en caso de que la idea original por
diversas circunstancias no se pueda llevar a cabo.

2.3 VALOR HISTORICO
Un valor definitivamente subjetivo pero que se debe tomar en cuenta desde un
punto de vista mesurable con el fin de determinar la importancia que se genera
en el inmueble desde esa perspectiva

Al analizar el edificio se busca obtener el valor histdrico que tiene el
edificio por su calidad de conservacion, localizacion, tipoc de estructura,
importancia arquitectdnica desde el punto de vista del estilo hasta el calificar al
arquitecto que se dio a la tarea de disefiar y construir el edificic en cuestion.

Como en el caso de los factores que se aplican al terrenoc en el estudio
del valor fisico se asignan valores para los edificios en los cuales se establecen
dos posibilidades para el edificio que se esta valuando puesto que el puntaje
gue resulta de {a aplicacion del analisis define 3i el inmueble es capaz de ser
valuado o no,

2.3.1 Edificios no valuables

Existen edificaciones que por su importancia en la historia del pais y por Ia
magnitud de tas mismas, no pueden ser valuadas 0 lo que es lo mismo el valor
se obtiene de cualquier proporcidn para la venta por ser una obra considerada
(inica

Si bien es cierto que las obras arquitecténicas son consideradas como (nicas,
también resulta comprensible que de entre los inmuebles, existen aquellos que
se distinguen de otros por el valor histérico que tienen, tal es el caso por

i A | ill I ] Fd o 14 i 1 3 i .
ejemplo de E! castillo de Chapultepec, © ¢l palacio de Gobiemo, gue por la

historia gue guardan, son imposibles de asignaries un valor que se pueda
considerar real y debido a esto solo se puede pensar en ellos como obras
susceptibies de intervenir con el fin de restauracién, o adecuacion para el uso
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por parte del gobierno sin posibilidad de aplicar cualquier proyecto de
inversion. .

Estos edificios son reconocibles una vez aplicadc el andlisis y si el
resu'tado es igual o mayor a 2.3, (ver tabla No. 1 en los anexos) €l edificio
resultard en el ambito de los no valuables debido a que son piezas Unicas de
las cuales no se puede obtener un valor comercial, puesio que el factor
historico o sobrepasa .

2.3.2 Edificios Valuables
Aguellos edificios que son susceptibles de valuarse debido ai andlisis hecho y
de ios cuales se pueden desprender dos factores aon, estos mismos dan una
idea del valor del inmueble

En el caso de que e puntaje de analisis resulto igual o mayor a 1.3 se
aplicara el porcentaje de sobrecosto que se puede verificar en la tabla No. 2
que se localiza en los anexos, la cual se aplica sobre el valor neto resultante
del valor fisico ponderado con el valor resultante de las opciones de
capitalizacion, estos valores tienen un rango hasta 2.2, en los cuales se pueden
considerar edificios vaiuables

En el caso de que valor del puntaje sea el corespondiente a una cifra
menor ¢ igual a 1.2 hasta 0.7 se aplica una deduccién sobre el costo de la
misma edificacidn, con el valor ponderado de los dos valores mencicnados
anteriormente correspondientes al valor fisico y las opciones de capitalizacion,
para esto tambien se resume en la tabia No 3 que se localiza en los anexos de
la presente investigacion.

En el caso que se presente una deduccidn se puede saber que el
inmuebie a pesar de estar catalogado no cumple con alguno de los puntos que
se analizan y debido a esto su valor a pesar de ser una edificacion catalogada
se puede demeritar en una proporcion mayor al 40% normal permitido hasta el
momento.

2.4 FACTORES HISTORICOS

Para la aplicacion del valor histérico es necesarno analizar algunos aspectos
que permiten encontrar e punto exacto en ef cual ¢ inmuechle hisionco se
puede diferenciar de aguella construccion convencional y de esta forma poder
presentar ia mejor propuesta de vailor para el mismo, no se soslayan aguellos
aspectos que permiten liegar a un valor mas fehaciente puestc gue son elflos
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o3 que definen la valia—de ta construccion teniendo pardmetros para poder
alegir.

Tomando los siguientes parametros para obtener el factor histérico que ggeTé_
gl puntaje, se tiene:

2.4.1 Edificio catalogado

Se verifica el estado que guarda legalmente el inmueble con respecto a su
satalogacion, para esto se analiza en los registros del INAH para saber si esta
¢atalogado comoe monumento histérico o bien por el INBA y que con el tiempo
ge puede convertir en un inmueble que pase al catalogo del INAH, obviamente
_ @nalizando las posibilidades que tiene, obteniendo |z siguiente clasificacion:

Inmueble catalogado por INAH 0.3
Inmueble con posibilidades de catalogarse por INAH 02
Inmueble neo catalogado 0.1

2.4.2 Corriente arquitecténica

Analizando la corriente arquitectonica a |a cual pertenece, determinando si este
penenece a un estilo definido o bien se encuentra combinado con otros y por lo
consiguiente no tiene debe analizarse de manera mas profunda el que este
resultado verdaderamente aporte algo para su estudio y conservacion,

Estilo definido 03
Estilo Combinado de importancia 02
Estilo combinade sin importancia 0.1

2.4.3 Arquitecto autor del inmueble.-

En este punto se debe considerar a la autoria del inmueble desde su disefio,
hasta su construccidn y determinar si el arquitecto es alguien de renombre y si
&sa obra en particular tuvo un significado especial en el desarrollo de su obra,
de no ser asi se califica con el puntaje menor puesto que no significa de gran

— o d e i L

yimporancia ia autoria.

Arguitecto y obra con recenocimiento 0.3
Arguitecto reconocido 02
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Arguitecto no reconocido : 0.1

2.4.4 Hechos acaecidos en su interior

Se pueden considerar aquellos inmuebles en los cuales sin representar una
importancia ulterior tal como pueden ser los puntos anteriores, si 5e presentan
los resguicios de un hecho sucedido en tal construccién lo que ameritaria la
conservacion del mismo como una necesidad siendo parte de la cultura del
pais

Hecho importantes histdricos para el pais 0.3

2.4.5 Estado de conservacién

El estado que guarde el edificio resulta importante pues en determinado
momento se tiene que analizar la pesibilidad de guardar resquicios muy tenues
de lo que pudo ser o fue un edificio de importancia capital y en el cual una
intervencion puede resultar inviable desde el principio.

Buen estado 0.4
Necesidad de intervencién menor 0.3
Necesidad de remodelacién mayor 02
Estado ruinoso 0.1

2.4.6 Vida probable

Dada la cantidad de afos que normalmente presentan este tipo de edificios
resulta interesante tener un aproximado en afios con respecto a la probabilidad
de vida gue pueden tener estos inmuebles, o bien en |a necesidad de requerr
una intervencion parcial o total con el fin de garantizar una inversién con un
riesgo menor

De 0 a 50 afios 01
De 50 a 100 anos 02
Mas de 100 anos 03

En el caso de que la decisidon sea |la de reestructuracion, se puede pensar en
tecnicas comprobadas las cuales ameriten su utilizacidn para el correcto
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desarrollo  del proyecto viendo sus alcances primordiaimente en |a
superestructura det inmueble

247 Localizacién

Visto este punio como el andlisis de la zona y por ende el valor que puede
tener la ubicacion del inmueble, siendo parie de la consideracién con respecto
a la potencialidad que refleja esta edificacidn en la zona en la cual se
encuentre o bien siendo causa de problema para la misma.

Zona historica restaurada y en funcionamiento 04
Zona histdrica con carencias de funcionamiento 03
Zona no determinada histérica con posibilidades D2
Zona no definida como histérica sin posibilidades 01

2.4.8 Posibilidades de adaptacién en instalaciones

El analisis de las posibilidades que tiene el inmueble para adaptarse a las
nuevas instalaciones permite concretar la idea del cambio para inversion
comercial ¢ habitacional de la construccion tales como las instalaciones
hidrosanitarias en caso de no tener ila infraestructura basica para su correcto
funcionamiento, asi también se debera verificar la instalacion eléctrica asi
como el espacio y principaimente el permiso de las instituciones
correspondientes para poder alojar en el interior del mismo ias instaiaciones
necesarias para el correcto funcionamiento del proyecto propuesto para la
inversion

Posibilidades de adaptacion 0.2
Sin posibitidades de adaptacion 01

[
2
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3. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD
TECNICA

En este estudio se hace mencion en especial a la posibilidad de poder adecuar
un proyecto en determinada zona, teniendo la proposicion de cambio de uso de
suelo para que la inversién pueda realizarse.

Asi de esta forma verificar hasta donde sea posible la realizacién sin
problemas de lo propuesto, teniendo en cuenta puntos de importancia que
pueden asegurar el camino hacia un proyecto ideal que no solo sea benefico
para os duefios
Se analizan puntos tales como

3.1 FACTORES URBANOS
3.1.1 Uso de suelo
Verificar el uso de suelo permitido en la zona en donde se piensa desarrollar el
proyecto €l cual puede considerarse de buena forma como la columna
vertebral del estudio pues de esto dependera el saber hacia donde se deben
dirigir los esfuerzos para ta realizacion del proyecto eligiendo el camino mas
viable a seguir para desarrollar dicho proyecto

No se debe correr el riesgo de que la idea de inversidn se vea detenida
por la imposibilidad de poder poner en marcha el negocic que se proyecta

3.1.2 Revisibn de proyecto
La revision del proyecto se realiza para conocer hasta donde se puede Hegar
con una intervencidn o adecuacién del inmueble para et fin propuesto,
definiendo cuales son las posibilidades de crecimiento en el disefic y
observando las restricciones gue se pueden encontrar al respecto debido al
catalogamiento de un inmueble y sabiendo que se puede llevar cabo como
parte de la obra y que se debe dejar intacto

La revision del proyecto verifica las posibilidades al atacar un inmueble
catalogado, se debera tener en cuenta el punto de vista de instituciones como
el INAH y el INBA como ya se ha mencionado con anterioridad puesto que de
eltas depende que se autoricen las modificaciones pertinentes por parte de 10s

DIRECCION GENERAL DE ESTUDIOS DE POSGRADC 23




PROYECTOS DE INVERSION EN EDIFICIOS HISTORICOS

ejecutantes en su momento del proyecto de adecuacion, todo esto con |2
finalidad de no transgredir las posiciones de las mismas instituciones

Al revisar el proyecto se puede analizar el que no solo el impedimento
surja de los encargados de proteger el patrimonio cultural de nuestro pais si no
gue también se analicen aspectos tales como el estado en el cual se encuentra
dicha construccion y se estudien diversas posibilidades de accion con las
estructuras existentes tales como su probable reforzamiento y conservacion.

3.2 FACTORES TECNICOS

3.2.1.- Revision de propuestas de viabilidad de utilizacion

Se deben analizar todas las propuestas de viabilidad de utilizacién del edificio
con €l fin de tener un campo vasto en el cual actuar para generar
posteriormente |as ideas mas adecuadas de inversion y con esto ir sellando
posibles escollos en el desarrclio del proyecto.

La importancia de eleccidn scbre el tipo de uso que se le puede dar al
inmueble es de tal rmagnitud y depende en mucho del analisis de mercado que
se haga pues de este se deriva |a posibilidad de propuesta y en el estricto
sentido este estudio sirve como base de igual forma para que posteriormente
en el analisis del impacte social no se perjudiquen negocios que estén
establecidos con anterioridad y con esto, no importando cuan exitoso pueda
resultar a inversion, esta se debera considerar inviable puesto que pone en
riesgo el desarrollo de ofros establecimientos y solo se generard un malestar y
un desequilibric en la zona

No quiere decir esto gue en caso de encontrar un negocio previamente
astablecido que no es operante por alguna razdn, sea desechado |a presente
inversion puesto que de elio resultara la posibilidad de crear algo mejor y con
Mas recursos en su caso poniendo una nueva fisonomia en la zona

3.2.2 Investigacion de mercado {oferta-demanda)

Se analiza el factor de demanda que se genera en la zona con respecto de las
inversiones que se pueden tener asi como la oferta que se encuenira
disponible para el desarrollo del proyecto

Si se considera alguna propuesta en particular se debe iomar muy en seno ia
posibilidad de que el nicho de mercado se encuentre saturado y de esta forma
exponer el proyecto a un fracaso inminente por causa de un descuido tan
grande.
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En el ¢aso de que B proyecto conlleve una estructuracion de las ideas
de negocio tales como fa fusion de dos tipos de negocios, estos deberan
estudiarse muy a fondo en la parte econdmica para que no se considere
destinada al fracaso '

3.3 ADMINISTRACION DEL RIESGO :
El estudio de los riesgos en el momento que se presenta la posibilidad de
desarrolar un proyecto de inversion resulta de gran importancia y por io tanto
se deben enfocar los esfuerzos a la administracion de los mismos puesto que
son puntos que se deben analizar con mucho cuidado puesto que de ellos
depende que al lograr minimizarlos, ios proyectos se puedan realizar de la
mejor forma

La presencia de los mismos ayuda a verificar que se debe llevar de
manera muy cuidadosa ia idea de propuesta para la inversidn, puestc que la
misma definira que tipos de riesgos '’ son los mas altos que se deben superar y
de elios depende que tan viable resuite una idea para Hevarla a cabo en un
marco legal y econémico deseable.

3.3.1 Riesgos politicos

Lz ideologia politica que subyace en el pais puede ser causa de gue las
inversiones se puedan llevar a cabo o simplemente se descarten debido a que
no son viables por los impedimentos administrativos que pueden surgir.

Puede que este tipo de riesgo sea el mas peligroso debido a que las
inversiones quedan supeditadas a los cambios de tipo politico que tienen lugar
en la sociedad en la cual se desarrollz e inmueble y debido a esto las
modificaciones politicas dan lugar a diversas problematicas tales como el
otorgamiento de permisos o la cancelacion de ios mismos, el posible aumento
en los impuestos a pagar, la derogacion de leyes que eviten las inversiones en
inmuebies por utilizar

Estos cambios pueden ¢ no ser benéficos puesto que detienen o
detonan areas en las cuales se accionan diversos proyectos o en donde se
pueden dar & futuro ciertas soluciones.

y
"FINNERTY : John D op cit supra . pp 41 a 49, Sc utilizan los titulos de los riesgos pero s¢ modifica el
contenido de acuerdo al tipo de inversiones propuesta
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La presencia de devaluaciones en la moneda acompafiada de las
devaluaciones son riesgos eminentemente politicos los- cuales son un
obstaculo para que las inversiones fructifiquen y mas aln en €l caso de que
estén en proceso de desarrollo

3.3.2 Riesgo comercial

Causado por fluctuaciones de utilidades de operaciones. Este tipo de riesgo
depende de la variabilidad en ia demanda, el precio de venta, de la estructura
de cosios y gastos, de las ganancias esperadas y en el tiempo esperado.

3.3.3 Riesgo financiero

La incertidurmbre de los rendimientos futuros para los socios de una empresa o
sociedad que realiza la inversion, misma que deriva de |a estructura financiera,
es decir de la manera en gue se haya decidido el financiamiento de los activos
de la empresa para el proyecto pudiendo ser recursos propios o deuda

3.3.4 Riesgo de incumplimiento

El que se presenta en todo proyecic con respecto al cumplimiento financiero y
de deuda por parte de la empresa de no poder cubrir los intereses y el
préstamo principal en el tiempo estipulade y en la forma convenida por las
partes que fungen como prestamistas. :

3.3.5 Riesgo de liquidez

Inherente de forma evidente a que el flujo de efectivo para ia obra se
interrumpa an algin momento de la adecuacion ¢ remodelacién del inmueble y
por lo tanto &l retrasc sea objeto de pérdidas que originen mayores problemas
y que activen otro tipo de riesgos aun mayores que redundan en el aspecto
economico

3.3.6 Riesgo del negocio
E! riesgo que surge en el caso de que el negocio no fructifique como se espera,
también entra en este tipo de nesgos el ocasionado por los gastos esperados y
por aguellos que no lo son.
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3.3.7 Riesgo sistematico :
Este riesgo es inevitable, independientemente del grado de diversificacion de
la cartera de proyectos o inversiones que un inversionista pueda lograr, éste
deriva del hecho de que existen otros peligros en el conjunto de la economia
gue amenazan a todos los negocios Siendo esta la razdén por la que los
inversionistas estan expuestos a la “incertidumbre de mercado, sin importar el
numero de acciones gue posean

Fara un inversionista que posea una cartera raronablemente variada,
lo mas importante sera el riesgo del mercado. Por ésta razdn, para un
inversionista gue diversifica el riesgo de incertidumbre predominantemente
radica en |a variabilidad del mercado, ya que éste arrastrara con &l a la cartera
de inversionistas.

3.4 PROYECTOS CAPITALIZABLES"
Por su naturaleza, importancia y contenido intervienen en ellos los
cuerpos directivos de mas alta jerarquia de la entidad, pues
normalmente las decisiones que dan lugar a proyectos capitalizables
emanan directamente de la Asamblea de Accionistas y del Consejo de
Administracion, aun cuando en ocasiones provienen de la Gerencia
General, lo cual representaria el origen inmediato de este presupuesto.
Este presupuesto debe incluir partidas como adquisicion de
terrenes, construccion o compra de edificios, de maguinaria, equipos,
herramientas, moldes, troqueles, adaptaciones y mejoras Qque
aumenten el valor de un activo existente, ya sea porgue incrementen
su capacidad de servicio, su eficiencia prolonguen su pericdo de
servicio o ayuden a reducir costos de operacion futuros,
reconstrucciones © reparaciones mayores y extraordinarias que
prolongasen considerablemente el lapso de servicio de la unidad mas
allda de la estimada originamente © a que incrementen su
productividad, asi como sus activos tomados en arrendamiento
financiero

i3 .
PANIAGUA, Brave, Victor M : SALAZAR Carlos. Sisterna de controt presupuestario, Instituio Mexicano de
Comtadores Publicos, Méxicn 1927, Segunda reimpresion, p 111y 112
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3.5 ASPECTOS TECNCLOGICOS

En ia actualidad muchos de los procesos que se realizan para la revitalizacion
de ios inmuebles dependen en gran parte de la llamada tecnologia puesto que
al utihizarla en las técnicas de restauracion los tiempos se reducen pero oS
costos en la mayoria de ias veces aumentan por el uso de aparatos que
sustituyen la mano de obra o bien simplemente dan una imagen del resultado
que se tendra. :

La tecnologia utilizada en los aspectos constructivos permite devolver el
aspecto que los inmuebles tuvieron en el pasado con materiales nuevos y de
una resistencia mayor y en algunos casos excepcionales se pueden utilizar
procedimientos constructivos innovadores que permiten como ya se menciond
en el parrafo anterior abatir tiempos y presentar una obra con mayor
resistencia y durabilidad.

En algunos otras ocasiones la influencia de la tecnologia se hace presente de
manera necesaria puesto gue de ella depende el gue se lleven a cabo los
trabajos y hasta el que la construccidn se siga conservande por el grado de
deterioro que puede presentar puesto que el hundimiento y los asentamientos
diferenciales que se pueden observar a simple vista en el Centro Historico de
la Ciudad de México debido al tipo de terreno en el cual esta desplantado son
tan evidentes que sin aquellas técnicas no seria posible el siguiera pensar en la
conservacion de ios inmuebles
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4. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD
ECONOMICO-FINANCIERA

En el estudio destinado al analisis econdémico — financiero que define
tanto las posibitidades como los riesgos de viabilidad para el desarrolio del
proyecto, se verifican diversos puntos que resultan importantes para el
desarrollo del proyecto

Fn este andlisis se toman en cuenta aquellos costos que se generan en
el andlisis, desde los flujos necesarios para,la proyeccion de ganancias hasta
los riesgos que se corren tanto positivos como en el caso de que la inversion
resulte no operante, por io gue tenemaos.

Costo por intervencidn del inmueble

4.1 COSTOS INMOBILIARIOS

Todos aquellos costos que se generan por la intervencidn propia del inmueble
la cual puede verse reftejada de manera concreta en €l costo de la inversion
gue se va a realizar.

4.1.1 Costo por intervencion del inmueble .

Se analiza el costo que puede tener la intervencidn del inmueble o en su caso
la remodelacion necesaria del mismo, lo cual puede resultar demasiado alta
para sef un negocio rentable a corto plazo y recuperar la inversion determinada
en un tiempo considerablemente justo; proveyendo al edificio Ia posibilidad de
volverse autosuficiente y capaz de subsanar sus propios pagos a los gastos
que genere por concepto de mantenimiento.

En este analisis se puede tener también un calendaro tedrico del
procesoc  de remodelacidon puestc que es necesario para verificar
posteriormente |la conveniencia por tiempo del negocio propuesto.

Se toma en cuenta que los costos no son los que normalmente se
mangjan en una construccidon comin, puesto que los propios se elevan debido
a gue la manoc de obra debe ser especializada para cierfos trabajos, ¢
iguaimente los materiales a utifizar son en ocasiones diferentes 0 en su caso se
ies tiene que dar cierta patina.
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4.1.2 Proyecto .

La viabilidad que genera el proyecto previa revision y autorizacién es de suma
importancia pues de este proyecto se desprende la probable utilizacion que se
puade generar en un inmueble catalogado y del cual se debe analizar el costo
que tendra el desarrcllarlo.

4.2 INVERSION
El andlisis de la inversién a realizar se hace necesario desde diversos puntos
de vista, puesto que de ia misma se desprende la mayor parte del proyecto

4.2.1 Tipo de inversion .

Se debera analizar ¢l tipo de inversion propuesto para llevar a cabo €l proyecto
y el cual debera ser el mas acorde con lo planeado para desarrollario.

Des este punto se deriva la fuente de inversion de la cual surgira la posibilidad
para que el proyecto se materialice.

4.2.2 Fuente de la inversion

Analizando los posibles caminos de inversion se tendra la oportunidad de
verificar las instituciones a las cuales se deben contactar para buscar el
financiamiento necesaric para el desarrollo del proyecto con la idea de que la
institucion convehida genere el préstamo necesario para intervencidn o
remodelacidn en su caso

Centro de las fuentes de inversién propuestos se pueden pensar en inversiones
de tipo extranjera, tomando en cuenta la Ley de Inversion Extranjera que se
menciona &n el capitulo 5.

4.2.3 Costo por inversion

Se refiere al costo que tendra la inversidon hablande netamente de
financiamiento para las partes involucradas en el desarrollo del proyecto, el
cual debe ser congruente con una inversion gue se encuentre en el mercado
convencional a fin de que la propuesta sea viable de tomarse en cuenta.

Et flujo permite tener conocimiento de los alcances del proyecto en cuanio a
los términos administrativos asi como en los tiempos de obra y efectivo
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4.3.1 Flujo de efectivo

Dentro del marco general de la administracién financiera, el presupuesto
financiero es el que se refiere al control | costo y productividad del efective y
del capital propio vy ajeno, o sea la administracion de recursos invertidos y
obtenidos tanto de fuentes intemas como externas, comprendiendo
basicamente a los presupuestos de efectivo, inversiones, compras, programas
de pagos, proyectos capitalizables, no capitalizables y estado de situacion
financieras presupuestado

La principal caracterictica del presupuesto de efective, es que, por su

naturaleza es el elemento coordinador de los demas dentro de un sistema
integral por tanto |, casi como reguisite indispensable para su preparacion, es
necesario que et resto de presupuestos estén terminados y aprobados.
Con su aplicacidon iogran preverse las necesidades o sobrantes de efectivo, las
inversiones que se efectuaran, los compromisos financieros en gue se
incurrira, asi como e grado de liquidez y lo adecuado de la estructura
financiera de |a entidad.

Légicamente su preparacidn y coordinacién debe estar a cargo del
Contralor, en términos generales, bajo la responsabilidad del ejecutivo
financierc. independientemente del titulo de su puesto. Al respecto, una
separacion de funciones implicaria el siguiente desgiose

Director de finanzas

ingenieria financiera o tesorero Contralor
Planeacion X

Administracion financiera X X
Centrel financiero X

El flujc de efectivo del proyecto debera mostrar en forma detallada y ordenada
las operaciones de entrada y salida que se esperan realizar durante el
proyecto

Los conceptos que normalmente integran el Flujo de Efectivo del Proyecto son:

ENTRADAS

1. Utiiidad neta antes de impuestos
2 Depreciacion
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3. Resuliado por. posiciéa monetaria (cuando es mayor la suma de las
actualizaciones de |la depreciacion, capital contable y costo de ventas
en relacion a 1a del inventario y activo fijo o al ser mayor el promedio
de los activos monetarios gue el de los pasivos monetarios.)

4. Capital de trabajo (en caso de disminuir las ventas del periodo o la
rotacion de minimo en caja, clientes e inventarios ¢ ircremento en la
de proveedores)

5 Valor de desecho

SALIDAS

1 Monte eriginal de la inversion

2 {Costos de arranque

3. Impuesto sobre la renta y paricipacion de trabajadores en las
utilidades .

4. Resultado por Posicion Monetaria (cuando es menor la suma de las
actualizaciones de la depreciacién, capital contable y costo de ventas
en relacion a la del inventario y active fijo o al ser mayor el promedio
de los pasivos monetarios que el promedio de los activos menetarios)

5 Capital de trabajo (en caso de incrementarse las ventas por periodo o
la rotacion de minimo en caja, clientes e inventarios o disminucion en
la de proveedores)

4.3.2 Presupuestos’

“Una vez hecha la estimacion resulta importante traducir la misma a términos
en donde ciertas partes de |a suma se asignan a las responsabilidades de
departamentos o especificas a cargo de controlar la parte respectiva de la obra
a la cual pertenece el presupuesto. De esta forma los departamentos o
personas estaran conscientes de las cantidades gue tienen derecho a distribuir
en sus partes especificas de |a obra

Los presupuestos de construccién asighan gastos a todos los recursos
necesarios para terminar la obra fisica del proyecto de construccién y por ende
dan una idea clara de parte de la inversion que se tiene que realizar.

" WALSH: Ahuia, Ingenieria de Cpstps y Administracién de Provectos, Edit.
Alfaomega, México, 1989, p. 52
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Antes de asignar ias sumas del presupuesto, deben deducirse de las
estimaciones de todos los gastos generales, utilidades, contingencias, etc,,
dejando la cifra neta que se va a gastar para terminar la obra. Los conceptos
de la asignacion presupuestaria deben codificarse cuidadosamente con el
objeto de asegurar una retroalimentacion exacta por medio del sistema de
contabilidad, permitiendo asi una supervision efectiva del presupuesio.
FTambién es importante sefialar a una persona para gue se haga cargo de
controlar el presupuesto asignado con el fin de relacionaric con una autoridad.

Los presupuesios representan un pian de accidn financiera para el
inversicnista, que reflejan las distribuciones futuras de |os recursos financieros
necesarios para alcanzar los objetivos del proyecto y de la compafiia.

Un programa completo de presupuestos del proyecto y de la compahia ofrece
un marco de trabajo que le da a la alta gerencia una amplia perspectiva de ia
operacion entera, sin que se requiera la aplicacion excesiva en areas
operativas en donde no existen problemas. Por tanto, los controles
presupuestales proporcionan la primera indicacidn de dificultad e identifican las
areas gue requieren la atencion de la gerencia’

4.3.3 Flujo de efective del gasto de operacion
Se debera realizar un flujo de efectivo en el cual se integren los gastos por la
operacidn dei negocio planteade y solo estos para verificar el gasto se debera
realizar a lo largo por lo menos de un afio para el posicionamiento de la
empresa que se comienza a vislumbrar, asi como el gasto por la operacion
durante los proximos 3 afos siguientes que es cuando se deberd comenzar a
pensar en ganancias de capital para el negocio

En el caso de que la operacidon de inversion se haya destinado para
vivienda unicamente o en forma mixta se deberd pensar en el costo por
mantenimiento del inmueble por o menos durante el primer afio después de
terminadas las obras, porque no hay que olvidar que este tipo de inmuebles se
ehcuentran catalogados u ofrecen algun tipo de importancia historica, y se

debe realizar esto para crear una conciencia en las persones que habitan esta

construcciones.
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4.3.4 La comparacién obtenida entre las ganancias y la cantidad de
efectivo utilizada antes y durante la realizacion de la obra.
“Inversion vs. Ganancias”

Se trata del flujo de ganancias con respecto de |a inversidn que se propone y

de esta forma obtener un dato aproximado de cual sera la cantidad de dinero

obtenido por concepto de la inversion realizada para llevar a cabo el proyecto.
Se analizan los costos de operacion descontando el costo que ha
tenido la inversion para la ejecucién de los trabajos, asi como aquellos gastos
que se hayan presentado por concepto de permisos, seguros y fianzas
Se hace un balance de como resuita la inversién y en cuanto tiempo se
espera amertizarla -

En este balance salen a relucir agquellos intereses gque se hayan presentado

durante la cbra y antes del comienzo de la misma.

4.3.5 La cantidad de ganancias esperadas; proyectadas a 1, 2, 5, 10
ahos segun sea el caso
Se refiere al flujo de efectivo traducido en ganancia neta esperada por
periodos, siendo la mas baja posiblemente la que se refiera la primer afic de
operacién en el cual el posicionamiento en el mercado determinara el
funcionamiento clara de |a inversion o bien el intento fallido de la misma.
Dependiendo de tipo de negocio se espera el estudio de ganancias
proyectadas las cuales podria ser mensual o en periodos establecidos, debido
a que los negocios planteados pueden tener un flujo esperado o bien, las
companias de las cuales surge l|a inversion, son empresas que se en
encuentran firmes en su posicién de venta y de lo cual surge la idea de que
ellos mismos puedan determinar sus ganancias netas una vez comenzada su
operacion

4.4 TIEMPOS

El tiempo visto desde corao un factor de trascendencia para la realizacion de la
inversion, tanto desde el punio de vista de ejecucion de los trabajos pues
generan un costo por realizacion, asi como el tiempo que se lleva para la
recuperacidn de ia inversion y ias ganancias esperadas por medio de
calendarizaciones tanto econdmicas como desde e aspecto técnico
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4.4.1 Tiempo de ejecucidén

Se define el tiempo de ejecucion en base a calendario con el fin de gue se
obtenga una revisién exacta de los gastos que se tendran durante el desarrolio
de |la obra tanto desde el punto de vista arquitectdnico, asi como cuando se
adquiera el equipo necesano para el funcionamiento del negocio

4.4.2 Tiempo de recuperabilidad de inversion

Referido primordialmente al tiempo que se va a tardar la inversion en
recuperar una vez que se ha puesto en funcionamiento el proyecio en el cual
se comenzaran a registrar ganancias desde el primer momento si el estudio
técnico fue realizado con la suficiente seriedad y profesionalismo que se
requiere &n un proyecto de este tipo y en cualquier otra en donde se realice
una inversion de consideracion.

4.4.3 Tiempo de amortizacién

Determinar el tiempo requendo para amortizar la inversion realizada y el
tiempo necesarioc para poner en funcionamiento el proyecto y analizar el
interés ai que se encuentra sometido por concepto de préstamos, no resuita
una tarea facil de estudiar pero en el caso de estas inversiones se debera
realizar con cuidado extiremo debido a que un error significativo aunado a
problemas tales como la aparicioén de restos arquitecténicos de gran vaior de
los cuales se requiera de la intervencion de las instituciones protectoras del
bien patrimonial, acarrearian problemas en demasia para los inversionistas.

4.5 AMORTIZACION DE LOS PASIVOS RESULTANTES DE LA OBRA

Se analiza en este punto la necesidad de amortizar de alguna manera los
pasivos resuitantes de la obra o mas rapido posible, asiendo estos no por el
descuido en la administracion durante la ejecucion de la misma, sino debido a
gue son los resultantes propios de |a inversion y los cuales se deben cubrir a la
brevedad posible, para no generar intereses demasiado altos y que el tiempo
se alargue resultando todo esto en pérdidas.
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4.6 POSIBILIDAD DE RECUPERACION EN CASO.DE UN PROYECTO POR
ALGUNA RAZON FALLIDO

El plan de recuperacién en caso de un proyecto que resuita en.fracaso, no se
debe tomar como una perspectiva pesimista, sino mas bien se debe analizar
en forma realista y posible puesto gue los riesgos gue se corren -en una
inversion de este tipo son mayores a una inversion inmobiliaria convencional,
debido a que al tratarse de una construccion ya erigida con un cierto tiempo de
utilizacién y con necesicades de reestructuracion, se ve el inversionista en la
necesidad de proponer estrategias de solucion en caso de contratiempos que
no son imputables a la persona ¢ personas que realizan {a inversion.

4.7 INFLACION™

La inflacidbn es el proceso donde el poder adquisitivo del dinero
disminuye al pasar el tiempo. Pero se debe considerar a este fendmeno
como el resultado de dos influencias principales La primera es que hay
argumentos tedricos e historicos que respaldan el punto de vista de gue
la tasa de aumento en la existencia de dinero tenida por la comunidad,
no viene emparejada por una tasa semejante de aumenio en el nivel
de preductividad ya que tarde o temprano dara lugar a un aumento en
el nivel general de precios. |.a segunda es el aumento desigual en la
existencia de dinero por fa emision adicionai por parte del gobierno
para financiar sus gastos Lo anterior es preferible, en términos
politicos, a aumentar el impuesto o pedir prestado el dinero en el
mercado y pagar las tasas cormentes de interés,

El riesgo de que una estimacién se vea afectada severamente por la inflacién
es mayor cuando el gasto estimado es a largo plazo. Invariablemente los
proyectos de construccion implican compromisos a largo plazo, y de esta
manera se exponen 10s costos estimadoes a los pecres efectos de 1a inflacion

WAL SH, Ahuia; Ingenieria de Costos y Adminiostracion de Proyectos; Edit. Alfaomepa, México. 1989, p48§
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5. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD LEGAL

Este estudio al que cominmente no se le da un enfogue de importancia desde
el principioc del proyecto puede ser |la diferencia entre la realizacién del
proyecto o su cancelacion debido al tiempo gue se lleva el arreglar la situacion
iegal del inmuebie.

Se debera definir en que términos sé va a realizar la inversién, pues se puede
dar el caso de que la inversidn sea extranjera y para lo cual se debe poner
interés especial a la Ley de Inversion extranjera.

5.1 IMPEDIMENTOS LEGALES

Analizar la situacion que guarda el inmueble es de suma importancia para el
desarrollo del proyecto debido a que la mayoria de las construcciones de este
tipo tienen mas de 100 afos y por ende !os duefos actuales de los edificios
tienen problemas de intestados o bien las construcciones tienen en vez de un
duefio, un grupo de propietarios que se disputan el poder de decision de uso
para la construccion en cuestion, asi como también existe el probiema de
aquelios edificios que se encuentran prestando servicio como habitacion en la
cual la sobrepoblacion de las familias asi como el que aun se presente el
réegimen de rentas ccngeladas lo que provoca una pérdida constante y un
deterioro de las construcciones

Entre los principales problemas a los que se enfrenta una inversion en este tipo
de inmuebles se encuentra la posesion del bien por mas de un propietario, tal
es el caso de homonimos en la misma familia la cual puede acarrear diversos
problemas en el caso de que el bien se quiera enajenar

La presencia de un intestado como parte dei duefio del inmueble puede
resultar un retraso en Ias opciones de inversién y por lo tanto la consecuente
pérdida de tiempo v efectivo invertido en el provecto
Una problematica muy grande de la cual se desprende [a situacion de un bien
inmueble es |la posible posesién de mas de un propietario, todo esto como
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resultado de un mal manejo de la propiedad en afios anteriores 1o que traeria
consigo ta presencia de un juicio por fraude v que redunda en no mas gque
peérdida de tiempo y recursos para la parne que invierte,

En el caso de las reformas a la Constitucidn Politica de nuestro pais trae
consigo algunas situaciones que afectan a los propietarios de los inmuebles
que desean vender pero que son expresamente éxpropiados por el gobierno
debido a que no hay clausulas claras acerca de en gque tiempo definido se van
a realizar los pagos de las propiedades.

Para el caso de aquellns inmuebles que son propiedad del gobierno y
gue en el caso de que se vayan a rentar existe una comision encargada de
calcular la renta'® que debera ser cobrada por parte del gobierno y ce la cual
surgen los contratos de arrendamiento para todos los bienes inmuebles que
pertenecen a la nacién, sierdo CABIN la Institucion destinada a este fin.

5.2 LEY DE INVERSION EXTRANJERA

En el regiamento que reguia los procedimientos que se deben cumplir a
aguelios extranjeros que deseen invertir en nuestro pais, ya sea de manera
fisica por una persona o bien en forma de sociedades mexicanas con capital
mayoritario extranjero.

Los objetivos de esta ley son'’ “[.. ]La presente Ley es de orden puablico v de
observacion general en toda la Repubiica Su objeto es la determinacion de
reglas para canalizar la inversion extranjera hacia el pais y propiciar que ésta
contribuya al desarrollo nacional{ 7.

Para la situacion de inmuebles se analiza el titulo segundo del reglamento que
versa sobre la adquisicidn de bienes inmuebles, la explotacién de minas y
aguas. y de los fideicomisos en sus articulo 5 para bienes inmuebles que estén
destinados a fines residenciales unicamente y al articulo 10 fracciones | y 1l
referentes a sociedades extranjeras gue deseen adquirir el dominio de bienes
inmuebles en el territorio nacional de conformidad con el articulo 27 fraccion |

5 L . .
* Enmevista con et Arqg Oscar Rodriguez. Encargado de Avalios de Bienes Cuiturales, Artisticos y

Arguntectonicos del DF DABI DF

"1 ey 2001 inversion extraniera {reglamento) articulo 1, p |
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constitucional y destinada a !a utilizacion de estos inmuebles para fines no
habitacionales y en los cuales se clasifican la mayor parte de los edificios por
tratarse de construcciones que son divididas en la planta principal para
comercio y en |os niveles subsecuentes para habitacion.

5.3 ENAJENACION DEL INMUEBLE

Para el proceso de enzgjenacion del inmueble en caso de que se trate de una
compra — venta entre propietarios privados se debe tomar en cuenta los
procedimientos legales de los cuales a pesar que en la mayor parte se dedica
el notario'® para que se lieve a cabo la transaccion se deben tomar en cuenta y
conocer cuales son los procedimientos legales que se deben seguir para que la
transaccion se lleve a cabo tal como o marca la ley disminuyendo la mayor
cantidad de riesgos,

5.3.1 Enajenacién de bienes concretos procedentes de la herencia

La enajenacion de bienes procedenies de wuna herencia se deben
primordialmente a que la divisién de la cantidad obtenida por ia transaccion
puede ser mejor y esto conileva a soluciones practicas para ios herederos, pero
se deben apegar a las siguientes reglas’:que el codigo establece:

a) Para el pago de una deuda u otro gasto urgente, puede hacerse por &l
albacea de acuerdo con los herederos y, si esto no fuere posible, con
autonzacion judicial (1,717, 1,788), (El Art. 847 dei CPC estabiece
limitativamente los casos en que puede hacerse esta enajenacion)

b) La venta para pago de deudas y legados debe hacerse en subasta
puablica (con ef fin de obtener el mejor precio posible) a no ser que fa
mayoria de los interesados acuerde ofra cosa (1,765)

13 . . .
Entrevista llevada a cabo con los profesores Lic José Luis Hemandez Martinez v Lic Bianca Rosalfa
Fernandez Romero pertenecientes al Semenario de Derecho Mercanti] de la Facuttad de Derecho de Ja UNAM

%
¥ Arce y Cervantes; José, De las sucesiones, Edit Porrua, México 4* edicion, 1996, p 199
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5.3.2 ADQUISICION DE INMUEBLES POR EXTRANJEROS

El Codigo Civil establece en su articulo 2274 para aqueilos extranjeros que
deseen adquirir bienes inmuebles en el fermitorio nacional®®

“Los extranjeros y las personas morales no pueden comprar bienes raices, sino
sujetandose a lo dispuesto en el articulo 27 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos”

La fraccion | del articulo 27 de ta Constitucion Politica de |los Estados Unidos
Mexicanos dispone a la letra":
‘1 lla propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los
limites del territorio nacional, corresponde originariamente a la
Nacién, a cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de
ellas a los particuiares, constituyendo la propiedad privada.. [ . T

Regla
“{. IMingin exiranjero puede adguirir bienes inmuebles dentro del
territorio nacionall...]"

Excepcidn

"Los extranjeros pueden adquirir bienes inmuebles, Unicamente fuera
de la “zona restringida”, cuando, mediante convenio que celebren con
la Secretaria de Relaciones Exteriores, se consideren como
nacionales respecto de los bienes inmuebles que adquieren y se
obliguen a

* . no invocar por lo mismo la proteccion de sus gobiernos por lo que
se refiere a aquetlos, bajo ta pena, en casc de faltar al convenio, de
perder en beneficio de 1a Nacidn, los bienes que hubieren adquirido en
virtud del mismo.. "

En este caso la adquisicion la hace directamente el extranjero, el bien
inmueble pasa a su patrimonio, sin Mmas requisitos que loes mencionados
anteriormente.

20, . L
Ortiz, Soltero. Sergio Monsermit; Ef Fideicomise Mexicano, Edit. Porrua, México, 1998 p 194

b

A Ihid. pp 198 v 199
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En el mismo orden de ideas, el articulo 10 de la Ley de Inversiones Extranjeras
dispone que™:
* De conformidad con lo dispuesto por ia fraccion | del articulo 27 de |a
Constitucion Potitica de los Estados Unidos Mexicanos, las sociedades
mexicanas con clausula de exclusion de extranjere © que hayan
cetebrado el convenio a que se refieren dicho precepto, podran adquirir
el dominio de bienes inmuebles en el territorio nacional
En el caso de las scciedades en cuyos estatutos se incluya €l convenio
previsto en la fraccion | del articulo 27 Constitucional, se estara a lo
siguiente:
. Podran adguirir el dominio de bienes inmuebles ubicados en zona
restringida, destinados a la realizacion de actividades no
residenciales, debiendo registrar dicha adquisicién ente la Secretaria
de Relaciones Exteriores.
H. Podran adquirir derechos sobre bienes inmuebles ubicados en
zonas testringidas destinados a fines residenciales, de conformidad a
las disposiciones del capitulo siguiente.”

5.4. CODIGO FINANCIERO DEL DF
La utiizacién de inmuebles catalogados en el Distrito Federal, tiene consigo
una parte importante en lo referente a las contribuciones mismas gue se
encuentran en el capitulo XI articulo 265 D que dice a la letra®:
Los propietarios o adquirientes de los inmuebles que se
encuentren catalogados o declarados como monumentos artisticos [ ]
que tos sometan a una restauracion o remodelacion, tendran derecho a
una reduccion equivalente al 100%, respecto de las contribuciones que
se refieren los articulos 148>, 156, 204 B, 206, 208, y 246, asi como

= [dem. p 199
" Cédiga Fnancierc del Distrifo Federal 2000, Edit Porrua. 4° Edicion, pp.197

! Codigo Financiero del Distrito Federal 2000, Tbid
p 10t ant 148, referente al pago del lmpuesto Predial
p {11, art 156, referente al pago del Impuesto sobre Adquisicién de inmuebles
pp 150y 151, art. 204 B, De los Servicios de Construccion y Operacion Hidraulica
pp 134y 155, ant 206, De Jos Servicios de Expedicion de Licencias
p 154, ant 208, De los Servicios de Expedicion de Licencias de subdivision
pp 180y 18], art. 246. De los Servicios de Expedicion de certificaciones, Hcencias, estudios v
dictamen

[
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los derechos establecidos en el capitulo X, de la Seccion Quinta del
Titulo Tercero del Libro Primero de este cddigo, con excepcidn de los
Derechos del Archivo General de Notarias.

Para la obtencion de la reduccién|..] s& debera presentar el
Certificado Provisional de Restauracion {..] y acreditar que el monto de
la inversion es superior a $300,000. _

La reduccion por concepto del Impuesto Predial, procedera
sdlo por el plazo que dure la remodelacion o restauracion del inmueble
correspondiente.

Las reducciones que se otorguen en base a este precepto, no
excederan la tercera parte de la inversion realizada y tendran solo
efectos provisionales hasta en tanto el contribuyente exhiba el
Certificado Definitivo de Restauracién con lo que se acredite el término
de la remodelacion o restauracion respectiva.

ART. 265 E.-Los propietarios o adquirientes gue se encuentren
catalogados [...] tendran derecho a una reduccion del 50%, respecto al
Impuesto Predial, de tal manera que &l contribuyente sélo pague la
cuota bimestral minima que corresponda a ese impuesto.

ART. 265 F - Las personas que dentro de los perimetros "A" y “B" del
Centro Histdrico, tengan por objeto desarrollar nuevos proyectos
inmobiliarios de servicios comerciales, o la reparacion y rehabilitacion
de inmuebles para desarrollos inmobiliarios de servicios o comerciales,
tendran derecho a una reduccién equivalente al 80%, respecto de las
contribuciones a que se refieren los articulos 20425, 204 B, 206, 207 A,
208, 244, 245 y 246, asi como los derechos establecidos en el Capitulo
IX, de la Seccidon Quinta del Titulo Tercero del Libro Primero de este

** Codigo Financiero del Distrito Federal 2000, Ihid,
p 149, art. 204, De los Servicios de Construccion y Operacion Hidraulica
p 135 ant 207 A, Por la expedicion de ficencia o condominio
p 180, art. 244, De los Servicios de alineamiento sobre la via publica
p 180, art. 243, De los Servicios de sefialamiento de numero oficial de inmuebles
i os articulos que se¢ omiten es debido a que s¢ encuentrun menctonados en la cita anterior
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Codigo, con excepcion de -los Derechos del Archivo General de
Notarias : )

[ ] La reduccidn a la que se refiere este precepto, tendrén efectos
provisionales, hasta en tanto el contribuyente exhiba la Constancia
emitida por la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Vivienda con el que
se acredite que la construccion se realizé conforme a 1o inicialmente
manifestado.

5.5. ESTIMULOS FISCALES

Considerando la importancia que ha cobrado en ultimas fechas el Centro
Historico de la Ciudad de Mexico E} presidente de la Republica expidié un
decreto el Lunes 8 de Octubre de 2001 por medic del cual se otorgan
estimulos fiscales y facilidades administrativas para el rescate del Centro
Histonco de la Ciudad de México las cuales divididas en cuatro articulos
intentan presentar ciertos puntos gue fomenten la inversion en los inmuebles
del centro siendo estos ariculos los siguientes®.

Articulo Primero. Los contribuyentes que tributen conforme a los
tituios 1l o IV, Capitulos Il y Vi, Seccién |, de la Ley det Impuesto sobre
la Renta, podran optar por efectuar ia deduccion en forma inmediata y
hasta por el 100 por ciento del as inversiones que efectien en bienes
inmuebles ubicados en el perimetro A del Centro Histérico de la Ciudad
de México, conforme ai Decreto Presidencial de Declaratoria de Zona
de Monumentos Historicos publicado en el Diarno Oficial de la
Federacion el 11 de abrit de 1980, asi como de las reparaciones y
adaptaciones a dichos inmuebies que impliguen adiciones o mejoras al
activo fijo, cuando aumenten la productividad, la vida (til o permitan
darle al citado activo un uso diferente al que originalmente se le venia
dando. Se considerara que forma parte de ia inversion el valor de la
adguisicion de la construccién, excluyendo el valor del terreno,
conforme al avaluo que al efecto se practigue por personas autorizadas
por ias autoridades fiscales federales

*® Diarie Oficial. Lunes 8 de Abril de 2001, primera seccitn, p 6 y 7.Decreto por el que se otorgan estimulos
fiscales v facihdades administrativas para el rescate del Centro Historico de la Ciudad de México
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Articulo- segunde- Se-otorgan facilidades administrativas, tratandose
de la enajenacion de ios bienes inmuebies ubicados en el perimetro A

de la Ciudad de México a que se refiere el articulo anterior, cuando

éstos sean enajenados para ser objeto de restauracion o rehabilitacién,
consistentes en gue el enajenante podra considerar que el costo
comprobado actuatizado de adquisicion del bien inmueble después de
efectuar las deducciones sefaladas en la Ley del Impuesto sobre la
Renta, sera cuando menos el 40% del monto de |a enajenacion de que
se trate.

Los contribuyentes podran optar por aplicar lo dispuesto en este
articulo, siempre que el bien inmueble enajenado sea resultado o
rehabilitado, dentro de los dos afos siguientes a la fecha de
adquisicion.

Articulo tercero. Se otorga un estimulo fiscal en el impuesto al activo
a los contribuyentes obligados al pago de este impuesto, por los
inmuebles de su propiedad ubicados en el perimetro A del Centro
Histérico a que se refiere el Articulo Primero de este decreto, respecto
de los cuales se estén realizando obras de  restauracién o
rehabilitacién  El estimulo conisiste en permitir que el valor de dichos
activos se determine conforme a la fraccion 1 del articulo 2 de la Ley
del Impuesto ai Activo, se muitiplique por el factor de 0.1, y el monto
que asi resulte sea el que utilice el contribuyente para determinar le
valor de esos activos, conforme al articule mencionado, durante u:
plazo de cinco gjercicios fiscales contados a partir de la fecha en que
dichos activos se incluyan en la base para determinar el impuesto
correspondiente o a partir de la fecha en que se inicie su restauracion o
rehabilitacion en los casos en que dicho inmueble hubiese formado
parte de la base gravable del impuesto al activo con anterioridad a la
entrada en vigor del presente Decreto.

Articulo ciuato. Lo dispuestc en el presente Decreto serd sclo

aplicable respecto de bienes inmuebles adquiridos o que sean objeto
de restauracion o rehabilitacién
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6. ESTUDIO DE IMPACTO SOCIAL

Este estudio se debe realizar con el fin de determinar el impacto que puede
tener en la sociedad la implantacion del desarrollo de un proyecto de inversidn
determinado, que pueds: traer mas problemas que beneficios en el lugar o
viceversa dependiendo de! enfoque que se le de

Se toma en cuenta que se convierte este Gitimo estudio en & filtro final para
desarrotlar la inversion propuesta y verificar las pesibilidades de éxito o fracasc
que pueden tener.

El hombre por el simple heche de encontrarse en la necesidad de
sobrevivir debe desarrollar actos técnicos que equivalen a su estancia de
manera segura tratando de ahorrar esfuerzos innecesarios tales son estos
como ia preccupacion, la angustia, el miedo, que son componentes de la
naturaleza que van impuestos al hombre tal como lo describe Ortega y
Gasset”

La aplicacién de técnicas para la inversion en zonas en las cuales los
inmuebles tienen una historia definida por el pasar de los afios y en la que
alrededor de los mismos se han generado los principales malestares para la
sociedad puede traer consigo tanto beneficios como problemas puesto que los
cambios requeridos son muchos y la disponibilidad es poca.

Los problemas que se han suscitado alrededor de ellos  gquedan
latentes y se hace necesaria una solucion debido a2 que la scciedad esta
cambiando constantemente vy debido a esto con el pasar del tiempo se han
olvidado de que estas edificaciones pueden seguir viviendo entre el hombre v
con el debido cuidado brindan proteccién y la tan ansiada seguridad requerida
por el mismo para su desarrollo, ademas de que pueden considerarse como
una fuente oportuna de ingresos para inversiones de tipo comercial, atenuando
los problemas de la sociedad y brindando una fisonomia nueva alazonaenla
cuai se encueniran

TESIS CON_

** Filosofo espatiol 1883-1955 FALLA DE OR}’GENW
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Si bien es cierto que la sociedad con todas sus diferencias puede ver a
estas edificacionas desde puntos de vista totalmente diferente como puede ser
el de una construccién inservible para muchos o una gran gama de
posibilidades para otros, se debe tener en cuenta gque al dar una oportunidad
de generar esfuerzos técnicos capaces de satisfacer las necesidades de unos y
otros se obtendrd como fin la revitalizacidon econdmico — social de eswos
gigantes dormidos y puede conllevar cambios que no se tenian previstos por
los mismos propietarios de inmuebles histéricos.

6.1 OBSTACULOS EN EL PROGESO

La serie de problematicas que se presentan en el proceso de la aportacion y
creacién de los actos técnicos son los que precisamente favorecen el quehacer
del hombre al imponerie retos cada vez mas dificiles de superar y de los cuales
se debe sentir atraido para alcanzarios y en su capacidad creadora el poder
avanzar cada vez con mayor impetu a traves de las vicisitudes que se le
imponen en el camino a la aportacion de métodos y técnicas que coadyuven
para un desarrolio sostenido en ideas propias y de importancia capital

La diferencia entre los miembros de nuesira sociedad es otro de los
obstaculos que encuentra aquel que intenta proponer soluciones a las
problematicas acaecidas, puesio que la forma de pensar de los diferentes
grupos de personas, chocan siempre con la realidad volviéndose luchas de
ideciogias y pugnas personales gue nada sclucionan; ademas por otra parte se
encuentra el paso del tiempo en el cual las sociedades tienden a cambiar como
st esto se fratara de una moda pasajera que puede ver su espiendor y
decadencia en por lo menos un lapso relativamente corto de 15 afios como lo
explica Ortega, puesto que pasado este tiempo se tiende a cambiar los
conceplos aquilatados y se les modifica en ocasiones sin mucha relevancia
pero en otras el cambio tiende a ser igual a un giro de 180° y echa al suelo
todo el acto técnico emprendido en el pasado o bien lo modifica de tal manera
que resulta dificil pensar en cambios de mayor magnitud.

_6.1.4.Lambic de pensamiento

Debido a ia falta de incentivos fiscales por parte del gobierno, los
propietarios de inmuebles ven con mejores expectativas el arrendamiento de
las plantas altas para bodega en el mejor de los casos puesto que en su
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mayoria se encuentran vacias o semi vacias y en completo deterioro; para
gllos resulta més redituable esa practica que la de realizar un andlisis
concienzudo en el cual la vivienda pueda tener cabida toda vez que sea
estudiada la zona en donde se van a desarroliar los proyectos puesto que
‘.. analizando ia situacion y causas del estado en que estan las plantas
altas desocupadas o subutiizadas encontramos que ademas de! deterioro, la
substitucion de uses habitacionales por comercio, servicios, talleres y bodegas,
estan los problemas de irregularidad de tipo legal o fiscal de la propiedad y
que hay propietarios que consideran suficiente ia rentabilidad de Ia planta baja
(aproximadamente 70% del tofal del inmuebie) sin tener que hacer ninguna
inversion y las plantas altas las dejan vacias o semi-vacias sin o con muy baja
productividad, argumentando que la rehabilitacion les es sumamente costosa
y gque no les va a redituar, que ya sufrieron con problemas inquilinarios, juicios
larguisimos, congelacion de rentas y que no quieren que esto se repita [T,
por eso mismo se debe buscar un cambio de pensamiento por medio de la
certidumbre que puedan generar Jas leyes y que en su momento repercuien en
el impacto social esperado de una manera positiva.

6.2 PENSAMIENTO DE RESTAURACION Y REUTILIZACION

%+ JEI técnico o la capacidad técnica del hombre tiene a su cargo inventar
los procedimientos mas simple y seguros para lograr las necesidades del
hombref...]” basado en el deseo original de crear pero sin embargo parece
que existe una carencia de deseos, solo esto puede explicar el que teniendo
inmuebles gque pertenecen al patrimonio de la humanidad sean olvidados de
tan simple y llana forma sin importar que se pierdan los mismos en la catarata
de cambios por parte de |a sociedad misma.

6.2.1 Ei inmuebie Histdrico el “Gentieman” de la sociedad

Definido por Ortega el gentleman™ es el hombre que tiene que luchar en la
vida para alcanzar las m.etas fijadas y en la cual se debe desarrollar en mayor
medida para las situaciones practicas por o que su contraparte arquitectonica

“* NUNEZ; Arratia Roberta, Politicas e incentivos para impulsar la vivienda en renta en los centros histéricos
29 .

Ortega y Gasett, José, Meditacion de la Técnica. p. 55
" lbad Pp 65 y 66
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bien puede ser el edificio histdrico puesto que &l para: peder sobrevivir debe
estar en constante lucha contra ias adversidades de su tiempo y del futuro que
lo relega irremediablemente a ia muerte paulatina.

El inmueble requiere de la independencia que le da et ser una edificacién
viva por conciencia propia y de la cual se pueda sentir orgulloso de pertenecer
y aportar conocimiento a las futuras generaciones.

- Desea ser libre y las aportaciones que genere sean buenas en todo sentido
para que se aprenda ce & y se le tome como ejemplo para el mismo
pensamiento arquitectorico y social, de €} se pueden obtener mucho beneficios
si se sabe utilizar sus dotes.

6.3 FISONOMIA

El cambio que puede producirse en una zona al apiicar una transformacion
estudiada puede ser tan grande que genera diversas reacciones entre la
poblacion, siendo las mas enriquecedoras las que resultan de la comunidad
cercana al lugar en donde se pretende realizar la inversion.

Se debe buscar que el cambio sea ef mas beneficioso posible para todas
aquellas personas gue se interesen en el como un ente vivo, el edificio se
puede converiir en detonante de fuentes de trabajo a su alrededor, porgque &l
proyecto no solo debe impactar hacia el interior del mismo, puesto que debe
ser capaz de alimentar a una cierta cantidad de negocios de manera que se
forme alrededor toda una telarafa de inversiones que promuevan proyectos
fructiferos y de esa forma cerrar un circulo positivo hacia € exterior

Si bien es cierto que los cambios siempre han impaciado de manera no tan
eficiente en la sociedad se debera buscar el efecto contrario con la tendencia a
gue estos proyectos alejen e comercio ambulante y por consiguiente las
consecuencias.

6.3.1 Opciones para el mercado

Ante la posibilidad de un cambio en el Centro Historico de la Ciudad de
Mexico, se debe analizar la oferta de mercado mas adecuada a la zona desde
el punto de vista social y mas especificammente anatizando el tipo de pobiacion

que se necesita en la zona para poder lograr ios objetives buscados teniendo
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como resultade algunos—-estudios realizados que arro;an resultados tales

coma®'
1. ]Ex:ste un gran potencial para lograr desarroliar este tipo de producto,
hace dos afios realizamos el Programa de Vivienda Media en el Corredor
Financiero del Centro Historico de la Ciudad de México el cual comprende
56 manzanas, con 729 edificios, una superficie construida de 1,672,000
m2, el 321% lo ocupa vivienda, desde el eje Central hasta Correo Mayor,
y de Donceles a Uruguay, encontramos 250,000 m2 vacios si dividimos
esta superficie entre 50 m2 nos dan 5000 departamentos.

Disefio de producto innovador, analizar el mercado, ofrecer mas:

Calidad arquitecténica, servicios integrales, lavanderia comuan, centro de
negocios lineas de internet de alta velocidad, calidad en acabados, hay
que atraer a ciertas zonas un mercado con un nivel cultural alto y con
capacidad de pago de un preducto que podria ser caprichoso y podemos
para ello tormar como ejemplo la Colonia Condesa.

El mercado es algo que hay gue considerar, gente sola, solteros, pargjas
jévenes, parejas adultas, residencias para ejecutivos, suites, etc. Hay que
ser creativos en ei desarrolio de productos para el mercado]...[*

6.4 VISION FUTURA

La posibitidad de tener una visién del futuro del inmueble como parie
econdmicamente activa es de vital importancia pues de aqui depende el que
se puedan iievar a ¢abo los cambios mas significativos,; ¢ Quién, no ha visto 1a
calle lugubre debido a una o mas construcciones?

Muchos de estos edificios de diversas magnitudes, pueden dar un mal
aspecto a ciertas calles e incluso zonas, tan cominmenie encontradas en el
Centro Historico de ta Ciudad de México, curiosamente solo pocas personas
han tenido la visién de analizar las posibilidades que se pueden dar en estas
mismas calles con los edificios restaurados y sirviendo para fa misma
poblacién de una manera econdmicamente activa, el resultado giie se obtiene
es de verdad asombroso, pues el cambio es total debido a que el aporte
econdémico aunado con el nueve rostro presentado agiutina un resultado

benéfico para &l inmueble y para aguellos que lo rodean.

*! BOUE; Hturriaga Gerardo; Vivienda en Renta en el Centro Historico de la Ciudad de Mexico,
Ponencia

DIRECCION GENERAL DE ESTUDIOS DE POSGRADO 49

TESIS CON
(FALLA DE ORIGEN




PROYECTOS DE INVERSION EN EDIFICIOS HISTORICOS

La calle que otrora fuera de un aspecto deplorable, retoma la vida que tuvo
nace mucho tiempo e incluso con un poco de astucia se pueden lograr mejores
resultados cambiando el rostro de la misma peor uno que denote cambios
significativos y de los cuales se pueden aprovechar todos los habitantes de
torma directa o indirecta.

Los resultados se pueden hacer notar desde un principio en el que se
genera la revitalizaciéon puesto que €l valor de los inhuebles puede sufrir un
aumento significative resultando un beneficio de manera indirecta para ios
propietarios de las construcciones aledafas a la obra en process.

6.5 PROBLEMAS ORIGINADOS

Los principales problemas que se pueden suscitar de acuerde al proyecto de
inversion del cual se trate, estan relacionados directarnente con la magnitud
del negocio propuesto y a8 infraestructura exterior necesaria para poder
solventar las necesidades basicas de los usuarios tal es el caso de los
estacionamientos como una gran parte de los problemas que se pueden
ocasionar, puesto que a falta de cajones para los automodviles y lo angosto de
jas calles que normalmente se tienen en el Centro Histérico de la Ciudad de
México, asi como en los principales centros del pais, se reducen las
posibilidades de desarrolio y accesibilidad por parte de los usuarios

Un grave problema es el del comercio no establecido o informal puesto que
ellos traen consigo muchos de los problemas para los habitantes y para la
sociedad en general, la insalubridad y la delincuencia son en parte un
ingrediente de elflos y terminan por generar un detrimento en contra de los
propietarios y habitantes de los inmuebles que se encuentran en los
alrededores, puesto que la facilidad para que se lleven a-cabo inversiones de
importancia en la zona se ven detenidas primordialmente por la falta de
seguridad y el riesgo tan grande que implica el tener una inversidon ante tal
problema _
6.5.1 La Politica
Los grupos politicos que se aduefian materialmente de ia zona del Centro
Histdrico traen como consecuencia el permitir que problemas como el
anteriormente expuesto vaya en crecimiento por medio de pugnas publicas
entre los diferentes actores que existen, se debe tener mucho cuidado acerca
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de estos aspectos pues de otra forma los resultados seran cada vez mas
negativos.

Entre estos grupos politicos se pueden contar las asociaciones gue estan
apoyadas por el partido politico “reinante” en esa zona y del cual se valen para
llevar a cabo sus propuestas o bien apegarse a ias que el gobierno en el poder
ofrece, desgraciadamente los principales lideres de estas asociaciones solo
buscan el beneficio propio desdefando todos aguellos programas ideados para
la revitalizacion de diversas zonas en el Centro Historico de la Ciudad de
México, cobijados todos ellos en el “populismo” generado por ser del mismo
extracto social teniendo como resultado la generacién de obstaculos para el
desarrolic de las instituciones que si estdn a favor de un mejoramiento
sustancial de la zona

6.5.2 La vivienda y el comercio Informal

Estos dos grandes rubrcs no necesariamente estan distanciados el uno del
ofro, se presentan unidos puesto que el comercio informal gue devora las
calles del Centro Histérico va ocupando cada vez una posicidén mas importante
en algunas zonas, las plantas altas de los edificios se van convirtiendo en
bodegas base para los producios que se comercializan en las calles del Centro
¥y que econdmicamente representan una gran ganancia para propietarios pero
que en su contraparte las consecuencias se ven reflejadas en el abandono y el
mal aspecto que se puede palpar en las calles, por otro fade la vivienda en el
Centro si bien es cierto que trae consigo una utilizacion de las 24 horas,
también trae como consecuencia en &l caso de que no se cuide gl nimerc de
personas que habiten la zopa un posible hacinamiento de familias, caos vial,
asi como la proliferacion de la delincuencia, la insalubridad y la falta de
seguridad generando mas problemas que solucicnes.

6.5.3 La renta congelada

Una probiematica que se ha mantenido por afios en esta ciudad y que ha
traido consigo situaciones gue han puesto en evidencia la impotencia de |as
autoridades para poder brindar una solucion principalmente en la zona del
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Centro Historico puestv que segun datos del INVI*en la Delegacion
Cuauhtémoc se concentra el 76 28 por ciento de las viviendas en renta
congelada y en otras 9 delegaciones liegan a variar de 2.71 a 3.08 por ciento
del total de los inmuebles”.

Principaimerite esto se debe a que los edificios que en otro tiempo
pertenecieron a familias™ "[...]que en su momento se consideraban dentro de
un estatus social mas elevado, se convirtieron en lugares en donde
prevalecian el hacinamiento, ta promiscuidad, la suciedad y el olvido; las
viejas casonas que en la “época dorada” de la “ciudad mas transparente”
embellecieron el centro histérico, empezaron a formar parte de un escenario
en el que sus maradores se abrigaron bajo el amparo del congelamiento de
rentas para sobrevivir hasta tres generaciones{. ]

" Arg David Cervantes: Semsinario Vivienda en renta y revitalizacion de los Censros Historicos, 20 de Junio de
2001

T Ibid
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7. CASOS DE ESTUDIO

Los casos de estudio que a continuacion se presentan son el resuitado de la
eleccion realizada para poner en practica los pasos anteriormente propuestos,
puesto que el primero de los casos corresponde a la propiedad privada y
ademas este inmueble presenta un uso de tipo habitacional y en el mismo la
problematica es mayor por el nimerc de habitantes que se encuentran en este
predio, el segundo casoc de estudio pertenece a la propiedad federal y esta
destinado a ser el nuevo Musec Popular de las Artes,

El inmueble en cuestidon en la actualidad se encuentra en obra para
adecuacion del mismo y poder albergar dicho uso en un futuro cercano, por lo
que se da un uso alterno el cual en caso de que se llevara a cabo podria
proporcionar la posibilidad de en primer término un uso del todo comercial y
con este mismo generar la inversion necesaria para €l mismo museo en otro
lugar , teniendo un inmueble disefiado y construido ex profeso para eilo asi
como ganancias para € propio gobierno y para los inversionistas que se
encuentren administrando el inmueble teniendo la posibilidad de que les sea
cedido en comodato o bien en concesion para la utilizacion de esta
construccion

Ambos inmuebles en su estudio presentan la oportunidad mas clara para
aplicar el método propuesto en el capitulo 1 puesto que en la vecindad por el
estado de conservacién que presenta y adn tomando en cuenta que es un
edificio clasificado por el INAH, tiene un demérito extra puesto que el mismo
debe ser intervenido con el fin de dar segundad a sus ocupantes y para el
inmueble mismo, caso contrario se puede observar en el antiguo edificio de
bomberos puesto que ei estado de conservacion es muy buenc y los autores
del inmueble fueron profesionales reconocidos y aunque no esta clasificado por
el INAH puesto que la edad del edificio no alcanza los 100 afos, si se
encuentra clasificado por el INBA por mencionar algunos de los punios
tomados en cuenta para la clasificacion y valuacion de tipo historica propuesta
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VECINDAD EN LA CALLE DE COLOMBIA No. 46

7.1 ESTIMADO DE VALOR

7.1.1.1.- Antecedentes

SOLICITANTE: FIDEICOMISO DEL CENTRO HISTORICO

VALUADOR: ING. ARQ FCO. OMAR LAGARDA GARCIA

PROPIETARIC REGIMEN DE PROPIEDAD PRIVADA

FECHA DEL AVALUO 20 de febrero de 2001

INMUEBLE QUE SE VALUA Inmueble habitacional

REGIMEN DE PROPIEDAD de propiedad privada

PROPOSITO DEL AVALUQ: Conocer el vaior del inmueble para inversion
UBICACION DEL INMUEBLE: Republica de Colombia No. 46, colonia Centro,
Delegacion Cuauhtémoc , DF |, CP. 06300

NUMERO DE CUENTA PREDIAL: 005-106-16-000 4

NUMERO DE CUENTA DEL AGUA: Sin datos por parte del Fideicomise y
predio

7.1.1.2.- Caracteristicas urbanas de la zona donde se ubica el inmuebie.
CLASIFICACION DE ZONA: habitacional, corredor comercial y de oficinas
TIPO DE CONSTRUCZION. Edificio habitacional y de comercio

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA- 92 %.

CONTAMINACION AMBIENTAL" Media

POBLACION: Semiflotante

US0O DE SUELO  Centro de barrio.

VIAS DE ACCESO Vias principales Eje Central Lazaro Cardenas, Av. Juérez,
Ay Hidalgo, Av. Francisco |. Madero, Av. Isabel la Catdlica

SERVICIOS PUBLICOS. Se cuenta en el entorno con pavimentos, banquetas,
drenajes, red telefdnica, alumbrado, guarniciones, abastecimiento de agua,
alcantarillado.

EQUIPAMIENTO URBANO Educacidn- Se cuenta con diversas escuefas o
institutos como son de ingles y computacion, Comercio informal y establecido
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—

OTROS: Se cuenta con fransporte plblico, iglesias, una catedral (Catedral
Metropolitana), centros de diversion y cultura, asi coma 3 estaciones del metro
{Lagunilla, Allende y Zécalo). Con un radio de ailcance de 1 kildmeiro.

7.1.1.3.- Caracteristicas del terreno:

a) TRAMO DE CALLES LIMITROFES Y ORIENTACION:
Al este Calle del Carmen
Al ceste calle de Argentina
Al norte Repubilica de Bolivia
Al sur Republica de Venezuela

by MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN:
Levantamiento, al oriente y al poniente hay coiindancias.

c) TOPOGRAFIAY CONFIGURACION: El terreno es plano en su totatidad
y de configuracién regular.

d) CARACTERISTICAS PANORAMICAS: La Unica vista con que se cuenta
es de edificios de igual numero de niveles a lo largo de la calle, en la cual
se encuentra rodeada de comercio informal. ‘

' e) INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: Hasta 4 veces la superficie del
termeno

f) SERVIDUMBRES O RESTRICCIONES. Las que marca ¢ indigue el
INAH
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g) CROQUIS.DE.LOCALIZACION: |
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7.1.1.4.- Descripci6n general del inmueble.
Edificio del siglo pasado, pertensciente al porfiriato, es de tipo ecléclico,
cuenta con 2 niveles criginales incluyendo 1a planta baja, destaca la

ornarmentacion en los postes que sostiene la escalera central.

a) TIPOS DE CONSTRUCCION:
T-1 = Area ce construccion destinada al comercio con acceso directo a la calle.
T-2 = 2 niveles destinados a uso habitacional.
T-3 = 1 nivel destinado a uso habitacional.
T-4 = Area sin uso especifico por estar en ruinas.

TIPO VIDA PROBABLE EDAD V. Rem. No. DE NIVELES
ks 115 101 14 9

T2 115 101 14 2

T3 25 18 9 1

7-4 118 115 0 2
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by ESTADO DE CONSERVACION: Precario.

¢} CALIDAD DE PROYECTO Precario, los cuartos en su mayoria son de
los denominados ‘redondos’ y fienen medidas de 2.7x 5.00 mis con un
tapancode 2.70x 2 5 mis .

d) UNIDADES RENTABLES En la actualidad son 36 familias viviendo en
estos departamentos con 2 bafas comunitarios para todos

7.1.1.5.. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION.

OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMENTACION  Se desconoce

ESTRUCTURA: A base de muros de carga de 30 cms de ancho de tabique
rojo recocido, estructura de concreto en dalas y castilios

MUROS: De tabigue con un ancho de 0.30 metros

ENTREPISOS - De forma plana vigueria de madera.

TECHOS: De forma plana de vigueria y en la nueva zona a base de laminas
de asbesto

AZOTEAS Pianas sin posible acceso a ias mismas

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

APLANADOS: de yeso los cuales presentan mal estado.

PISOS- de loseta de 20x20 cms en el patio y en log interiores de los
departamentos de piso de concreto y loseta, asi como los tapancos de madera
ZOCLOS: no existentes.

ESCALERAS: de tabique sin algin acabado especial mas allad del piso de
concreto en las huellas y en los pasamancs de herrerla asl como en los
soportes de las escaleras

PINTURA: de agua en diversos colores y en mal estado

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES.

No existentes
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CARPINTERIA Y HERRERIA.
PUERTAS de madera en mal estado.
VENTANAS. de herreria.

OTROS

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.
ESPECIFICACIONES:
- HIDRAULICAS: en su totatidad de tuberia de fierro galvanizado
(Fo.Ga) o
- SANITARIAS en su totalidad de tuberia de fierro fundido (Fo. Fo ) al
parecer y en solo dos bafios para todo el inmueble,
- MUEBLES DE BANO de ceramica en color blanco.

INSTALACIONES ELECTRICAS:
ESPECIFICACIONES: Simacceso para revisidn en los cuartos

HERRERIA:
ESPECIFICACIONES  en balcones de fierro forjado

VIDRIERIA.
ESPECIFICACIONES vidrios de 3 mm de espesor.

CERRAJERIA. :
ESPECIFICACIONES: de chapa convencional

FACHADAS,
ESPECIFICACIONES de piedra de cantera labrada, y aplanados a base

de mortero

INSTALACIONES ESPECIALES:
Inexistentes
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A} CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO

Lote | Sup |F FUB |FFR |FFO (F F F FRE. | $/M2 $Ma2 VALCR DEL
0 SuUP TOP FON RESHIL | PREDIO
Unic ;1:5 100100 (100 |0802 |100 10 1.0 0802 {20150 | 16161 | 1157 127 60
[} 9 0
B) CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION
'TIPO JUSO SUP M2 | INDIV SUP. VRN DEM |VRN. | SUBTOTAL
M2 TOT
CANDIV.
T-1 COMERC!C 35.00 1502 50.02 $2500 00| 64% | $900.00 45.018.00
T-2 HAB 682.00 293 21 g75.21 $2500.00| 64% | $900.00| 877.689.00
7-3 HAB 129.75 55 81 185.56 $2500.00 | 64% | $900.00| 167,004.00
T4 HAB EN 190.00 8171 2117 $1500.00| 88% | 3$180.00 48,907.80
RUINAS.

TOTAL 1'138,618.80
CALCULO DEL INDIVISO
TOTAL DE CONSTRUCCION -1036.75.00 M2--100%
T-1 3500 — 337%
T-2 682.00 —6578%
T-3 1297512 52%
T-4 19000 -—18 33%
TOTAL DE AREAS COMUNES 44575 M2
T-1 3.37% —15.02 M2
T-2 65.78% 20321 M2
T-3 12 52% — 55.81 M2
T4 18 33% — 8171 M2
TiPO VP EDAD V.Rem |Fed. [FCo. FRe
T-1 115 101 14 0.60 (060 0.36
T-2 115 101 14 060 [060 0.36
T3 25 16 9 060 |060 036
T4 L 115 115 0 060 {020 012
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Tipp1y2
Fed= ({0 1)VP + 0.9 (VP-Ed))/VP

Fed = ((0.1)115 + 0.9 (115-101))/115
Fed = (11 50 + 12.60)/115
Fed = 0.2096

Tipo 3

Fed= {{(0.1)VP + 0.9 (VP-Ed))/VP

Fed = ((0.1)25 + 0 9 (25-16))/25
Fed = (2.50 + 8 10)/25
Fed = 0 424

Tipo 4

Fed= ((0 1)VP + 0.9 (VP-Ed))/VP

Fed = ((0.1)115 + 0.9 (115-101))/115

Fed = 11.50/115
Fed = 0.10

Al existir un Fed menor a 0.80 se aplica el valor de 0.60

CALCULO DEL VALOR FISICO O DIRECTO

a) Valor del Terreno
b) Valor de la Construccion

VALOR FISICO O DIRECTO

VALOR POR OPCIONES DE CAPITALIZACION

$ 1156712760
$ 1'138,618.80

$ 2,295,746.40

TiFG | USO | M2 $/MZ |R.MEN |DEDUC. IRNM R ANUAL. |T.C V. DE CAP,
T COM. | 35.00 150.00 | 5250.00 | 16.56% | $4380.60 5256720 |11.36 | 3462,730.44
T-2 |HAB | 68200 |40.00 |2728000 | 16.56% | $20.76243 | 27314818 | 1136 | $2'404.482.22
T3 |HAB 12675 |4000 |51800¢ | 1656% | $4330.54 55196643 | 11.36 | $457,450.80
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS | $3'324672.65
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CALCULC DE DEDUCCIONES

PREDIAL

- $218,238.40
X76.94
16'781,262.50
1'495,374 05
15'295,888.45
X0.0084641

$129,465.92
31183575
$141,301.68
X032
$45216.54 /2 = §22,608 27

$218,238 40 = $220,000—100%

CONCEPTO [COSTO | PORCENTAJE
VACIOS $5500 00 | 2.50% EN 20 ANOS SOLO 6 MESES DESOCUPADO
PREDIAL [ $22608.27 |10.28% ‘
AGUA $800.00 | 036%
LUz $400000 |1.82%
ISR $3,30000 | 1.5%

TOTAL [ 33620827 |16 46% ]

TASAS DE CAPITALIZACION TESIS CON
CONCEPTO TASA % FACTOR

EDAD 12% 17143 FALLA DE ORIGEN
CONSERVACION 1% T 5713

USO GENERAL 1150% 1 6427

PROYECTO 10.50% 15

VIDA UTIL REM 1150% 8427

UBICACION 11 50% 16427

ZONA UBICACION 11.50% 16427

TOTAL 113564
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PONDERACION
1 CONCEPTO VALOR % SUB-TOTAL
A} Valor Fisico $ 2,295,746 40 40 $918,298.56
8) Capitalizacién de Rentas $3324572.65 60 $1'994,803.59
Total $ 2913,102.15

VALOR COMERCIAL = $ 2'913,102.15

APLICACION DE VALOR HISTORICO

i Tipo ] Valor
Edificio cataiogado 03
Cormiente arguitectanica 0.1
Arquitecto autor det inmueble 0.1
Hecnos acaecidos en su intenior 0

| Estado de conservacion 02
Vida probable 0.1
Localizacidn 0.3

. Posibihdades de adaptacion en nstalaciones 0 i

(TOTAL 1.2 }

Teniendo un resultade de 1.2 segun tabla propuesta aplicar al precio final un
demérito del 10% obteniendo un precic comercial de:

VALOR COMERCIAL FINAL =% 2'913,102.15 (-10%) = $2'621,791.94

62 UNIVERSIDAD NACTONAL AUTONOMA DE MEXICO




CAPITULO 7 CASODE ESTUDIO

7.1.2 ESTUDIO DE IMPACTO SOCIAL

La aplicacion del proyecto de inversidén en este inmueble traera consigo la
positilidad de reformular la estancia de sus actuales habitantes en un ambiente
mas salubre y en mejores condiciones de vida sociales, la ocupacion de la
actual parte del inmueble gque se encuentra en la actualidad en ruinas permite
que algunas de las 38 familias que habitan la construccidén se reacomoden en
departamentos con mas espacio y también se crea la posibilidad de aumentar
el numero de sanitarios y bafios para los habitantes.

7.1.2.1 Beneficios

La utilizacion de este inmueble como ejemplo de lo gque en proyectos de
inversion se refiere en este tipo de viviendas puede resultar benéfico para la
zona al momento de cambiar |a fisonomia de ta calie y en parte de la zona
circunvecina teniendo resultados positivos para todos.

La necesidad de una intervencidn mayor en la construccion se plantea para
que sea aplicada en la misma con materiales modernos en los interiores con el
fin de no destruir 1a originalidad de |a construccion en su estructura de fachada
y muros de carga, '

En aquellos lugares donde la reestructuracién no se pueda llevar a
¢abo debido al estado de la estructura misma es mejor volver a edificar con los
sistemnas constructivos posibles combinadeos con sistemas que se estén
utilizando en la actuairdad para que ofrezcan calidad en la construccion asi
como durabilidad y costo en la misma

Al revitalizar este inmueble se puede pensar en dar un paso para cambiar en
gran parte la calidad de vida de sus habitantes previniendo la delincuencia y
tratando de evitar el hacinamiento de algunas zonas como €s e} caso de esta
construccion que debido al estade que guarda en la actualidad se puede
pensar que se tienen problemas de este tipo que se exteriorizan causando
graves contratiempos hacia los transeuntes
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CASO DE ESTUDIO 11

(ANTIGUO EDIFICIO DE BOMBEROS)

7.2.4. ESTIMADO DE VALOR

7.2.1.1.- Antecedentes.

SOLICITANTE:

VALUADOR ING ARQ FCO OMAR LAGARDA GARCIA

PROPIETARIO: REGIMEN DE PROPIEDAD FEDERAL

FECHA DEL AVALUQ: 13 de abril de 2001.

INMUEBLE QUE SE VALUA  Antiguo Edificio de bomberos

REGIMEN DE PROPIEDAD Federal

PROPQOSITO DEL AVALUJO Conocer el valor del inmueble para proyecto de
inversién

UBICACION DEL INMUEBLE , Colonia Centro, Delegacién Cuauhtémoc ,
DF. ,C.P 08300

NUMERO DE CUENTA PREDIAL.

002-016-02

7.2.1.2.- Caracteristicas urbanas de la zona donde se ubica el inmueble.
CLASIFICACION DE ZONA: habitacional, corredor comercial y de oficinas.
TIPO DE CONSTRUCCION. Edificio no habitacionial

INDICE DE SATURAC!ON EN LA ZONA' 95 %

CONTAMINACION AMBIENTAL Media

POBLACION Semiflotante.

USO DE SUELO: .

VIAS DE ACCESQ Vias principales Eje Central Lazaro Cardenas, Paseo
Juarez, Av. Hidalgo, Av Paseo de la Reforma

SERVICIOS PUBLICOS. Se cuenta en el entorno con pavimentos, banquetas,
drenajes. red telefénica, alumbrado, guarniciones, abastecimiento de agua,
alcantariliado : :
EQUIPAMIENTO URBANO  Educacion- Se cuenta con diversas escuelas 0
institutos como son de ingles y computacion, Comercio estabiecido e informal

64 UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO



CAPITULO 7 CASO DE ESTUDIO

OTROS: Se cuenta con fransporte publico, iglesias, centros de diversion y
cultura (Palacio de Bellas Artes, teatro Hidalgo, teatro Alameda), asi como 2
estaciones del metro (Hidalgo y Juarez), el nuevo Hotel del Prado.

Radio de alcance de 1 kildbmetro.

7.2.1.3.- CARACTERISTICAS DEL TERRENO:
1) TRAMO DE CALLES LIMITROFES Y ORIENTACION
Al zste calle de Revillagigedo
Al oeste calle José Azueta
Alnorte paseo Juarez
Al sur Avenida Independencia

1}  MEDIDAS Y COLINDANCIAS
Se encuentra en la esquina que forman las calles de Revillagigedo e
Independencia

i) TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION. El terreno es plano en su totalidad
y de configuracion reguiar

k) CARACTERISTICAS PANORAMICAS: Al norte se encuentra la
constrdccion del nuevo Hotel del Prado, en el frente del predio hacia ei
oriente se localiza un edificio que funge en la actualidad como
estacionamiento, los edificios que se encuentran aledafios al inmuebie
fluctian entre los 3 a 5 pisos de altura

) INTENSIDAD DE CONSTRUCCION. Hasta 4 veces la superficie del
terreno.

m) SERVIDUMBRES Q RESTRICCIONES Las que marca 6 indigue el
INBA
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n} CROQUIS DE LOCALIZACION: .

PASE() IUARE?

REVILLAGIGEDO

AZUETA

INDEPEXDENC [A

7.2.1.4.- Descripcion general del inmueble.

Edificio gue pertenece a la segunda década del siglo XX (1928), de estilo Art
Decd cuenta con una planta baja de 1835 m2, cuenta ademas con 3 niveles
en los que se desarrolla todo la construccion, para la comunicacién entre
pisos del inmueble se cuenta con dos elevadores para usuarios y otro mas
para servicios, escaleras

e) TIPOS DE CONSTRUCCION:
T-1 = 4 niveles

TIPO VIDA PROBABLE EDAD } V. R No. DE NIV,
T-1 130 73 57 1

f) ESTADO DE CONSERVACION. Bueno.

g} CALIDAD DE PROYECTO: Se puede considerar buena a pesar de que
se requiere una mayor adecuacion de los espacios para el fin buscado,
perc en general se puede observar gue {as alturas son Ias adecuadas para
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las reestructuraciones buscadas para el cambio de giro del que tenia
originaimente.

h) UNIDADES RENTABLES En la actualidad el edificio se encuentra
desocupado pero con obras de mantenimiento y adecuacién para atbergar
al nuevo Museo de Arte Popular Mexicano

7.2.1.5.- Elementos de ja construccion.

OBRA NEGRA O GRUESA:

ESTRUCTURA: La estructura principal es de concreto armado a base de
trabes y columnas asi como de muros de carga en algunas zonas
MUROS:

Los muros son de tabique rojo recocido

ENTREPISOS:

Los entrepisos estan construidos & base de losas de concreto armado
TECHOS:

Los techos estan construidas a base de losas de concreto armado vy el patio
central esta cubierta con una estructura metatica {a cual soporta a laminas
transigcidas

AZOTEAS  Impermeabilizadas con membrana

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

APLANADOS. de yeso los cuales presentan mal estado.

PISOS .- En las escaleras se puede localizar material de granito y en los pisos
de ios locales interiores se encuentran con losetas de 30 x 30 cms. de terrazo,
en |a planta baja se puede observar piso de asfalto en el antiguc lugar en el
cual servia de estacionamiento para los vehiculos de bomberos

ZOCLOS

Los zoclos son de material de terrazo

ESCALERAS:

Las escaieras estan construidas a base de concreto armado con recubrimiento
de granito

PINTURA _

Al encontrarse los aplanados en mal estado, la pintura presenta la misma
conservacion.
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RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: .
Existen recubrimientos especiales en las escaleras puesto que estan adosadas

al muro placas de marmol

CARPINTERIA Y HERRERIA.

PUERTAS

Las puertas interiores son de madera y las exteriores son de herreria con
motivos prehispanicos y marinos muy de la usanza de la arquitectura Art Decd
VENTANAS. de herreria con elementos prehispanicos.

OTROS

Los remates de los barandales también son de herreria.

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.
ESPECIFICACIONES
- HIDRAULICAS: en su totalidad de tuberia de fierro galvanizado
(Fo Ga.)
- SANITARIAS en su totalidad de tuberia de fierro fundido (Fo Fo ) al
parecer y en solo dos barios para todo el inmueble
- MUEBLES DE BANO. de ceramica en calor blanco.

INSTALACIONES ELECTRICAS:

ESPECIFICACIONES

La instalacidn eléctrica fue desmantelada por el estado de conservacion en el
que se encontraba, por lo que se debe instalar nuevo cableado, asi como el
resto de la instalacién

HERRERIiA:
ESPECIFICACIONES
La herreria es de hierro forjade

VIDRIERIA.
ESPECIFICACIONES: La vidrieria existente es de 6 mm. de espesor
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CERRAJERIA.- =~ — ——
ESPECIFICACIONES: Chapas de tipo convencional
FACHADAS.
ESPECIFICACIONES: Concreto aparente y en los relieves a bese de
piedra labrada

INSTALACIONES ESPECIALES:

Dos elevadores para pasajeros y uno para servicio marca OTIS, cabe destacar
que ninguno de los tres esta en servicio, por lo que es necesario su cambio o
remadetacidn

A) CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO

Lote Sup | F FUB[FFR [FFO |F { F. F.FON. [FRE |sMmz |smz VALDOR j
m2 |20 suP | TOP RESUL | DEL
H PREDIO
UNICO] 1835 [100 (145 [110 [1Q0 {100 {10 [10 145 | 30000 [345600 |6'330,750
v

B) CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION

TIPQ | USO SUP Mz |[INDIV | SUP TOTAL |VRN | DEMERMMC | VNR. | SUBTOTAL
M2
T4 DESHABRITADO | €158 00 o 5158 00 42000 | 024 27720 | 17°069,976 00
0 0

CALCULO DEL INDIVISO
TOTAL DE CONSTRUCCION -1038 75 00 M2-—-100%
T-1 3500-- 337%

TIPO i CONCEPTO VRN [VFP Ed VUR I'FEd FCo |Fre

T1 BUENA BUENA 4200 80 ANOS 73 7 j060 110 jO66

Fed= ((0.1)VP + 0.9 (VP-Ed))/VP
Fed = ((0.1)80 + 0 9 (80-73))/80
Fed = (8 + 6.30)/80
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Fed= 017875
Al existir un Fed de 0.18 se aplica el valor de 0.80 minimo permitido

CALCULQ DEL INDIVISO

TOTAL DE CONSTRUCCION.-1036 75.00 M2-—-100%
T-1 3500 — 3.37%

AREA TOTAL DE AREAS COMUNES 445 75 M2
T-1 337% -—--1502 M

Calculo de instalaciones especiales

[CONCEPTO [UNIDAD {CANTIDAD [VRN DEMERITO |[VNR | SUBTOTAL

| ELEVAROR PZA 3 i 320,000 60% $128,000 $384,000

TOTAL $384,000

Fed= ({0 1)VP + 0 9 (VP-EQ))/VP

Fed = ({0 1)80 + 0.9 (90-73))/90

Fed = (9 + 15.30%90

Fed =027

Al existir un Fed de 0.27 se aplica el valor de 0. 80 minimo permitido

CALCULO DEL VALOR FiSICO O DIRECTO

a) Valor del Terreno ¥ 8'330,750.00
b) Valor de la Construccion $ 17°069,976.00
¢) Calculo de instalaciones especiaies 3 384 000.G0

VALOR FiSICO O DIRECTC  $ 23'784,726.00

VALOR POR OPCIONES DE CAPITALIZACION

(mPO [ USD | M2 $/MZ | R. MEN DED REM R ANUAL, | T.C | VALORDE
- CAP.

T4 | COM |6158 | 120 | 73896000 |27 11% | 353862784 | 646363533 | 850 | $68037,214.00
‘ VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS | $68'037,214.00
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PREDIAL

$738,960 00
X76.64
56'855,582.40
1'495,374 05
55'360,208.35
X0.0084841

$468,574.34

$11835.75

$480,410.09
X 0.685

CAL CULO DE DEDUCCIONES

$281038.80 /2 = $140,519.95

$738,960 00= $740,000—100%

CONCEPTC [COSTO PORCENTAL.E
VACIOS $37,000.00 |5% EN 20 ANOS SOLO 6 MESES DESOCUPADO
PREDIAL $140,519.95 | 18.99%
AGUA $8.000.00 1.08%
LUz $4,000.00 0.54%
ISR $14,400.00 | 15%
TOTAL $200,61995 [2711% i
TASAS DE CAPITALIZACION
CONCEPTO TASA % FACTOR
EDAD 12% 1.7143
CONSERVACION 9% 1 286
USO GENERAL 10.50% 15
PROYECTO 9% 1286
VIDA UTIL REM 8% 11426
UBICACION 9% 1.286
ZONA UBICACION 9% 1286
TOTAL g 5012
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PONDERACION

CONCEPTO VALOR % SUB-TOTAL ]
A) Valor Fisico $23'784,726.00 40 $9'513,890.40
B) Capitalizacion de Rentas $68'037,214.00 60 $40'822,328.40
Total § 50'336.218.80 7

VALOR COMERCIAL = $ 50'336,218.80

APLICACION DE VALOR HISTORICO

Tipo Vaior

Edfficio catalogado 0.2
Corniente arquitectonica 0.3
Amuitecto autor del inmueble 03
HMechos acaecidos en su interior 0
Estado de conservacion 0.4
Vida probable 0.2
Localizacién 02

: Posibilidades de adaptacidn en Instalaciones 02

[TOTAL 180

Teniendo un resultado de 1 8 segun tabla propuesta aplicar al precio finat un
scbre valor del 40% obteniendo un precio comercial de:

VALOR COMERCIAL FINAL = $ 50'336.218 80 (40%) = $ 70'470,706.32
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Lo

7.2.2 ESTUDIO DE FACTIBILIDAD TECNICA

La propuesta de un casino en el edificio que fungiera con anterioridad como
estacion de policia surge por diversos factores entre los cuales se encuentran
la cercania con el nuevo Hotel del Prado y Pasec de la Reforma, zona en la
cual se encuentra en el poligono que contempla el proyecto Alameda, resulta
interesante el proponer un proyecto de este tipo dado el grado de desarrollo
que puede tener un desarrollo de este tipo como se estd dando en las
principales zonas turisticas del pais

Considerando el Reglamento del Distrito Federal en las disposiciones que
competen a inmuebles con giros similares, e citado edificio cumple con los
requerimientos necesarios para su correcto funcionamiento:

Cajones de estacionamiento (se tienen dos estacionamientos publicos,
uno subterraneo y cotro ubicado a 30 mts del edificio socbre
independencia utilizando e! numero de cajones para recreacion social
que es de 1 por 40 m2 construidos teniendo una demanda de: 161.38 =
162 cajones de estacionamiento,

3 excusados vy 4 lavabos por nivel {4 niveles) quedando un total de 12
excusados y 16 lavabos

Ancho minimo de puertas con 1.20 mts

2 escaleras

3 elevadores

Altura Actual de cada entrepiso de 3.50 mts |0 que permite e alojamiento de
unidades de aire acondicionado y de instalaciones especiales
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CAPITULO 7 CASO DE ESTUDIO

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO {COS)
COS = (1-% DE AREA LIBRE/SUP TOTAL DEL PREDIO) = 1-0 16 =
0.84/1834 25=

0.000453

SUPERFICIE DE DESPLANTE = COS x SUP TOTAL DEL PREDIO =
0.84x 1834.25 =

1540.77 M2

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELQO (CUS)

CUS = (SUP DE DESPLANTE X No DE NIVELES PERMITIDOS) SUP
TOTAL DEL PREDIO

1540 77x 13/ 1834.25 =

20030.01/1834.25=

- 10.92

SUPERFICIE MAXIMA DE CONSTRUCCION
CUSx SUP TOTAL DEL PREDIO
10.92(1834 92)=

20030.01 M2
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7.2.3 ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ECONOMICA
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ANALISIS DE LOS TRABAJOS A EJECUTAR

COSTC DE LOS TRABAJOS & 12,354,428.22

COSTC DEL PROYECTO INMOBILIARIO (2%) -3 247.088 56

COSTC DE SUPERVISION 5 185,316 42

LICENCIAS Y PERMISOS 3 123,544 28

COMERCIALIZACION (2%) 3 247,088 56

IMPREVISTOS (D 5%) $ 81,772 14

TOTAL 5 13,218,238.20

ANALISIS DE GANACIAS ESPERADAS

CONCEPTO 7 UNIDAD CANT PRECIO IMPORTYE

INGRESO ANUAL

MEMBRESIAS MEMBRESIA 100 30000 $ 3,000.00000

INGRESOS MENSUALES

APUESTAS 5  600,000.00

BEBIDAS 5 270,000.00
TOTAL § 1,170.000.00

EGRESOS MENSUALES

BEBIDAS $ 180,00000

GASTOS POR LUZ TEL

FAX AGUA 3 35,000 0O

SALARIOS $ . 250,000 00

IMPUESTOS $ 351,00000
TOTAL 3 616,00000
GAMNANCIA § 35400000

LA GANANCLIA NO ESTA TOMANDQ EN CUENTA LOS INGRESOS POR
CONCEPTC DE PAGO DE MEMBRESIAS

TOMANDO EN CUENTA UNA POBLACION

DE 150 CLIENTES POR NOCHE DURANTE 3 DIAS

A LA SEMANA GASTANDO UN PROMEDIO DE $ 500 00

Y $150 00 EN BEBIDAS

CONSIDERANDO LINA PLANTILLA DE 50 TRABAJADORES

CON UN SUELDO DE $5000 00 MENSUALES

CONSIDERANDO LN 30% DE LOS INGRESOS PARA EL PAGO DE
IMPUESTOS Y GASTOS IMPREVISTOS

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO



CAPITULO 7 CASO DE ESTUDIO

7.2.4 ESTUDIO DE FACTIBILIDAD LEGAL

El inmuebie pertenece ai gobierno federal por lo cual ia posibilidad de llevar a
cabo |a inversion deseada depende del analisis de factores tales como el tipo
de arrendamiento que se va a generar y del cual se encargara CABIN para
estipular la manera de ocupacion y, el segundo factor consiste en que se debe
considerar la aprobacion de |a Ley de Casinos pues es lo Unico que permitiria
la proyeccidn de dicho inmueble como un negocio fructifero en un lapso plazo
relativamente corto

7.2.5 ESTUDIO DE IMPACTO SOCIAL

El aplicar un proyecto de inversion de esta indole en el citado inmueble se
hace con el fin de reactivar Ia economia en el mismo, ademas de que directa e
indirectamente se estarian creando fuetes de trabajo para las personas que alli
laboren asi come en los alrededores cercanos al area de infiuencia del casino.

Aunque aun la Ley de Casinos no esté aprobada, la derrama econémica que se
puede generar ai tener tan cerca al nuevo Hotel del Prado y una zona hotelera
de importancia en la Avenida Reforma, puede ser tal que de los resultados de
esta inversién se pueden obtener recursos para otros inmuebles que se
encuentran localizados alrededor de la zona Alameda y de ia cual la mayoria
de estos requieren de una intervencion parcial o total para poder subsistir y dar
otro rostra al lugar.

7.2.5.1 Beneficios

La utilizacién de este inmueble como casino puede ser un ejemplo para la
inversion progresiva en otros que cuenten con caracteristicas semejantes y
gue el uso que se les puede dar resulta exitoso y de gran impacto en la misma
sociedad

Creacion de empleos para la operacion del lugar asi como el cambio de
fisonomia en la calle y la presién para que los edificios aledafios puedan ser
restaurados y se vayan uniendo las células de restauracion por las cuales a
propugnado el Fideicomiso Alameda al tratar de cambiar el rostro de esta zona

DIRECCION GENERAL DE ESTUDIOS DE POSGRADOQ 83
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haciendo mas seguro el transitar por aqui asi como el vivir en el casc de todas
aquellas zonas de las cuales estan destinadas a vivienda en el lugar.

7.2.5..2 Problemas

La utilizacién de este inmueble como casino puede ser foco de atraccion para
la defincuencia organizada, todo esto si las autoridades no estan dispuestas a
brindar la seguridad suficiente para los usuarios no solo de la zona sino
tambien del casino misma.

De no aprobarse la Ley de Casinos en México se corre el riesgo del retraso de
fa inversion y lo mas peligrose que el inmueble en cuestién continde en estado
de abandono deteriorandose sin remedio o stendc parte de proyectos del
gobierne como 10 es en |a actualidad para el establecimiento de un museo que
dista muche de poder generar tanto los empleos coma el aporte econémico
para fa sociedad indirectamente

36 UNIVERSIDAD NACIOMNA] AUTONOMA DE MEXICO
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CONCLUSIONES

Con la aplicacién del método expuesto incluyendo la apreciacién para analizar
los edificios desde el primer capitulo en donde se expone una manera de
valuacién inmobiiiaria especial para os inmuebles de tipo historico se puede
lograr generar proyectos de inversion con el fin de lograr la reutilizacion de los
edificios que tienen esta tipologia con fines explicitamente comerciales en el
caso de que sea posible y observando a la vivienda con el dnico fin de brindar
el complemento necesario a las zonas en donde se encuentran enclavados
estos inmuebles.

Para lograr esto y a la par de los andlisis programados se deberan tomar
en cuenta aspectos tales como:

* Generar para la zona una distribucién mas habitable en la cual se
pretenda eliminar las calles inseguras y que encuentran entre sus
causas principales el estado de descuido en gue estan sumidas por
parte del gobiemo y la sociedad en general

s La principal bisgueda gue se persigue con la implantacidn de la
metodoiogia propuesta es el analizar las posibilidades que tienen los
inmugbles para volverse aulosostenibles por medio de a
comercializacién en el mayor de los casos ¥y con un enfoque de tipo
social el de presentar vivienda digha para los habitantes de la zona.

« El evitar que estas construcciones se conviertan en una gran carga
para el estado o bien para los duefios en cualguiera de los casos por o
que se debe accionar en

# Generar la revitalizacion de este tipo de edificios

» Activar la economia en este rubro de inmuebles, en la medida
en que se logre se puede hablar de mejoras continuas en la
zona y repercusiones positivas en la sociedad.

' i E 3 [} 11
E! mejoramientc de la vista de la zona en las cuales se

encuentran estos inmuebles, actualizando el mobiliario urbane,
reestructurando las aceras y las guarniciones asi como las
calles mismas.

w
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> Aumentar los estimulos fiscales que se vierten en los edificios,
permitiendo mayor fiexibilidad en el tiempo en que los
estimulos actuales se pueden sostener una vez que se han
concluido los trabajos de restauracidon o adecuacidn y gue se
deben alargar cuando menos para que ei negocio pueda
accionar de tal forma que se pueda considerar consolidado
para generar ganancias para el propietario o poseedor y esté
en posicidn de pagar los impuestos que la Ley obliga.
Convenios con INAH e INBA para intervenir los inmuebles con un
mejor criterio, brindando la posibilidad de traspasar barreras gue en
estos momentos impiden el acercamiento a la intervencion en estas
construcciones, teniendo en cuenta que en la medida en que se
puedan mejorar las condiciones de los inmuebles se puede lograr ia
conservacion de los mismos de una forma mas compieta.
Compromiso para la revitalizacidn de zonas historicas por parte de los
usuarios actuales, asi como de ios propietarios siendo estos de orden
publico (gobiermo} o privados, puesto que son actores vitales en la
conservacion y reutilizacion de las construcciones y de hecho son ios
que se ven mas beneficiados o perjudicados por las acciones que se
tomen o que se dejen en el olvido.
Participacion de inversionistas privados asi como de instituciones
nacionales y extranjeras en el desarrollo de proyectos gque beneficien
tanto al Centro Historico de la Ciudad de México como al resto del
pais, siempre teniendo en cuenta que la participacion en estos
inmuebles no debe politizarse para intereses de unos pocos
Conciencia de la poblacion acerca de tener un centro histdrico vivo en
el cual la actividad comercial, social (vivienda) y de servicios se
encuentren amalgamados con et fin de revitalizacion y uso aplicado a
un solo objetivo, el rescate del Centro Histérico de la Ciudad de México
y su constante mejoramiento
Segun datos del Fideicomiso del Centro Historico se busca que la
gente vuelva a poblar la zona del centro pues las estadisticas marcan
un grave descenso en la pobiacion existente en ios Gltimos afics, en
este caso cabe la pregunta acerca de si es necesario el repoblamiento
de un centro gue es incapaz de controlar |a poblacién actual o bien se
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deben tomar medidas -tendientes fodas, ellas = |a revitalizacion del
centro mismo, no por ta via del regreso de fa gente a vivir en ese lugar,
sino mas hien analizando el mejorar el estlo de vivienda que se
proporciona a los habitantes actuales con las consideraciones
pertinentes para que se conserve el nlmero, pero con una distribucién
mas coherente para evitar hacinamientos innecesarios y problemas
ulteriores gue traen consigo olvido y marginacién de la zona por la
sociedad. )

Estimulos al mercado inmobiliario
Una manera de generar inversiones en el Centro Histdrico es tomar ciertas
consideraciones de manera real y consciente de que son las necesarias para
apoyar la inversion de sectores econémicos con poder de compra e inversion
en esta zona para lo cual es interesante tomar en cuenta estas propuestas:m
“Exencion del ISR por ingreso de enajenacion de inmuebles
Exencion scbre ef impuesto por adquisicion de inmuebles
Exencién de los derechos por mscnpc;én en el Registro Poblico de la
Fropiedad
Estimulos a Ia conservacion def patrimonio construido y a fa obra nueva
La restauracion y la conservacion del patrimonio inmobiliario, asf como
ia obra nueva en jos perimetros A y B dei Centro, Pairimonio de la
hurnanidad, los cuales representan un componente importante de una
pofitica de rescate de la centralidad, que valoriza de una manera
significativa a fa propia zona.
Subsidio af impuesto predial, diferenciando los montos de inversion, el
uso de suelo y el tipo de inmueble (catalogado o no como monumento)
Susidio a la contribucion de mejoras, diferenciando montos de
inversion, usos de suelo y tipo de inmuebles (catalogado o no como
monumentos)
Exencion del pago por contribucion de mejoras para los propietarios de
inmuebles catalogados por el INAH o el INBA, que regularicen su
situacidn fiscal y técnica reglamentaria, y para los proyectos de
vivienda que requieran cambic de instalaciones existentes

34 )
Programa para ¢f desarrollo integrat del Centro Historico de la Ciudad de México; México 2000, p 46
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Exencidn de los pagos a los derechos por expedicion de licencias de
construccién, subdivision; relotificacion o fusidn de predios; por estudio
y dictamen técnico de densidad y en su caso, de inscripcion el Registro
Publico de la Propiedad, de acuerdo con Jos montos de inversion y el
tipo de inmueble {catalogado o no como monumento)”

Transferencia de potencialidad

El utilizar el sistema de transferencia de potencialidad para generar recursos
economicos destinados al mejoramiento de los inmuebles resulta un medio
interesante y viable para desarrollarse puesto que:”5 [ ]El sistema permite la
‘“venta" de este potencial no utilizado a favor de una mayor densidad de
edificacion en proyectos localizados en ciertas areas del Distrito Federal [...] ¥
como también se expone en el Programa para el Desarrollo Integrai del Centro
Mistérico de la Ciudad de México™ [ Jadecuar e impulsar este sistema
permitira obtener recursos que cubran el costo adicional que significa la
restauracion integral de edificios patrimoniales. Lo cual contribuira al
mejoramiento de los espacios publicos y de la imagen urbana del Centrol.. ]

En realidad no interesa cuantos caminos se puedan encontrar con el fin de
salvaguardar el Centro Historico de ia Ciudad de México y sus inmuebles, si el
gobiernc y los propietarios privados no ponen interés en esta zona asi como en
ias zonas que tienen una tipologia similar a lo largo del pais.

El presente documento se basa en muchas suposiciones gue se
pueden llevar cabo, pero solo con el apoyo del gobierno sera posible, de otra
forma muy dificiimente se concretaran en realidad y se convertird en un
documento mas gue tuvo la intencion de aportar.

Desgraciadamente instituciones como el INBA e INAH tienen poaliticas tan
rigoristas que resulta sumamente dificil lograr avances con una forma de
actuar tan peculiar, dejando sin oportunidad a aguelios edificios que se pueden

3 ldem
3 {dem
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analizar desde otro punto de vista que el actual y que pueden aportar muchos
beneficios para los propietarios o poseedores.

Con mayores apoyos de tipo fiscal por parte del gobiemno es posibie activar a
todos aquellos inversionistas nacionales y extranjeros para que generen
inversiones de capital en estos edificios, que de esta forma se sientan gue su
capital ha sido invertido de una manera coherente y segura.

En lo referente a la propuesta de valuacién en estos edificios se pretende
valorar aquellos puntos que pasan desapercibidos y que en algun momento
s0n esos precisamente los que les dan un determinado vaior a las
edificaciones, se debe tomar en cuenta que estos puntos de analisis son en
algun momento muy subjetivos pero que son los mas apegados para evitar la
especulacion inmobiliaria en los mismos, al analizar puntos gue son
indiscutibles tales como el autor del inmueble, el estilo arquitecténico al cual
pertenecen independientermente de que en México se pueden encontrar una
gran variedad de variantes para los mismos asi como también la posibilidad de
poder adecuar el proyecto y la obra misma para ias instaiaciones que son
requeridas y de las cuales mucho depende de que una inversion sea viable
tenga que sufrir modificaciones sustanciales que al final de toda la obra
redundan en un incremento en |08 gasios y por obvia razén un decremento en
las ganancias proyectadas ademas de la posibilidad de retrasos innecesarios.
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TABLA No. 1

Inmuebles no valuables

{  Valores posibles | Tipo de avaldo | Porcentaje |
2.5 inmueble no valuabie
2.4 inmuehle no valuable
23 inmueble no valuable

TABLA No. 2

Inmuebles valuabies

| Valores posibles ] Tipodeavalio | Porcentaje |
2.2 Valuable 65%
2.1 Valuable 60%
2.0 Valuable 55%
1.9 Valuabie] 45%
1.8 Valuable 40%
1.7 Valuable 35%
1.8 Valuable 30%
15 Valuable 20%
1.4 Valuable 10%
14 Valuable 0%

TABLA No. 3

inmuebles valuables

| Valores posibles | Tipo de avalio | Porcentaje |
1.2 Valuable -10%
1.1 Vaiuable -20%
1.0~ Valuable -30%
0.9 Valuabie ~45%
0.8 Vailuable -55%
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REPORTE, FOTOGRAFICOQ
CASO DE ESTUDIO No. 1

Fig. 2 Estado de conservacién en & que se encuentra el inmueble
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Fig. 3 Arranque de escalera al centro del patio y estado de conservacion de pisos y
muyros de departamentos

Fig. 4 Seccidén mas deteriorada en el inmueble. localizada al fondo de la construccidn
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CASO DE ESTUDIO 2

SIS COR
PALLA DE ORIGEN

Fig &6 = Fachada del edificio
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ABREVIATURAS

DABI DF Direccion de Avalios v Bienes del Distrito Federal
CABIN Comisién de Avaiuos de Bienes Nacionales
INAH Instituto Nacional de Antropologia e Historia
INBA Instituto Nacional de Bellas Artes

LS.R. Impuesto Sobre la Renta

F. Zo. Factor de Zona

F. Ub. Factor de Ubicacion

F. Fr. Factor de Frente

F. FC, Factor de Fondo

F. SUP. Factor de Superficie

F. TOP. Factor de Topografia

F. FON. Factor de Fondo

F Re Factor Resultante

V.R.N. Valor Real Neto

V.NLR. Valor Neto de Reposicion

VP Vida Probable

V REM Vida Remanente

F Ed Factor de Edad

FCo Factor de Conservacion

Y.U.R. Vida Util Remanente

CETES Certificados de Tesoreria

R.N.M. Renta Neta Mensual
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