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INTRODUCCION

JUSTIFICACION Y DELIMITACION DEL TEMA.

El equipamiento urbano, conjuntamente con el suelo urbano, la infraestructura y la
vivienda, constituyen los componentes fisicos basicos para la existencia de los
asentamientos humanos. Son la intervencion primaria del ser humano sobre el territorio,
para acceder a él y destapar su potencial de desarrollo. Usualmente comienza por
proveer de los servicios basicos para sobrevivir: agua y refugio, pero rapidamente se
expande para incluir vias de acceso que permitan ampliar el area de influencia de la
actividad humana y tecnologias mas avanzadas para generar energia y permitir la
comunicacioén a larga distancia. Por ello, el nivel de equipamiento e infraestructura de un
territorio esta intimamente vinculado al nivel de desarrollo que se ha alcanzado en una

Zona.

Asi el equipamiento urbano se ha convertido en una importante actividad econémica
y en algunos casos en el principal generador de comercializacion, porque son los
espacios fisicos necesarios donde la poblacion realiza actividades complementarias a la

vivienda.
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ORIGEN Y FUNDAMENTACION.

El trabajo se soporta en premisas como las que a continuacion se mencionan:

1. Debido al acelerado crecimiento de la mancha urbana y a la escasez de terrenos
urbanos en las ciudades, provoca que cada vez sea mas dificil encontrar terrenos
baldios disponibles dentro del mercado de suelo urbano.

2. La ubicacién de nuevos asentamientos humanos como centros urbanos formales
provocan una nueva distribucién de los servicios, y la forma en la cual se distribuyen
dentro de estos lugares urbanos.

3. El equipamiento esta en relacion directa con la densidad de poblacion, el tipo de
utilizacién del suelo y la jerarquia vial por lo que influye en el valor del suelo urbano.

4. El equipamiento proporciona a la poblacion diversos servicios de bienestar social
y de apoyo al desarrollo individual y social, ademas de constituir los espacios fisicos
para realizar gestiones y tramites administrativos necesarios para la comunidad.

5. El equipamiento incide directamente en los aspectos econOmicos, sociales y

culturales, ya que mejora la calidad de vida de las zonas urbanas.
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OBJETIVO GENERAL.
i Identificar como influye el equipamiento urbano en la definicion del valor unitario del

suelo urbano.

OBJETIVOS PARTICULARES.
k] Establecer un factor de ajuste que justifique el valor unitario del suelo urbano por
zona.
k1 Aportar un procedimiento que sirva de apoyo para estimar el valor unitario del suelo

urbano tomando como base la dotacion del equipamiento urbano que existe por zona.

HIPOTESIS.
EL EQUIPAMIENTO URBANO INCIDE DIRECTAMENTE EN EL VALOR UNITARIO

DEL SUELO URBANO.
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METODOLOGIA.
Ml Se establecen los elementos de equipamiento urbano considerando los servicios
vecinales y locales por zona.
/1 Se agrupa al equipamiento por subsistema, segun el tipo de actividad que se
desarrollen en cada uno de los elementos que lo integran para facilitar el manejo de la
informacion.
k] Se califica a cada subsistema de acuerdo a la dotacion del equipamiento que se
aprecia en la zona.
i Con los puntos obtenidos, se determina el factor de ajuste, el cual justifica el valor
unitario del suelo urbano al que se concluya.
] Ademéas con la suma de los puntos se clasifica a la zona donde se localiza el
equipamiento.
k] Para tal efecto se disefia una matriz con la que se dara soporte al valor unitario del

suelo urbano que se concluya.

k] Esta matriz se utilizara en diferentes lugares del Distrito Federal.
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EL EQUIPAMIENTO URBANO COMO FACTOR DE PLUSVALIA EN EL SUELO URBANO

CAPITULO | EL CRECIMIENTO DE
LAS CIUDADES EN GENERAL

1.1 DEFINICION DE CIUDAD
La ciudad puede definirse como un asentamiento relativamente grande, denso y

permanente de individuos socialmente heterogéneo.

Una ciudad es un nucleo urbano con alta densidad de poblacion. Constituye un
complejo demografico, econdmico, sociolégico y politico en el que se ejercen

actividades relacionadas con los servicios y la industria.

1.2 PROCESO DE CRECIMIENTO DE LAS CIUDADES

Las ciudades donde vivimos y desarrollamos nuestras actividades de trabajo,
estudio y recreacion, al paso de los afios han ido creciendo y transformandose, de tal
manera que en la actualidad observamos en muchas de ellas una gran cantidad
elementos urbanos cantidad de automéviles circulando, mismos que ocasionan
problemas de transito en calles y avenidas, grandes centros comerciales, numerosas

colonias ubicadas en los alrededores y un nimero creciente de la poblacién.

ARQ. YBAL.
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EL EQUIPAMIENTO URBANO COMO FACTOR DE PLUSVALIA EN EL SUELO URBANO

A continuacion se describe una linea del tiempo que destaca los acontecimientos

que dieron paso al crecimiento de las ciudades:

» Las aldeas

La primera etapa del crecimiento de una ciudad se dio con el descubrimiento de la
agricultura, que fue fundamental para que los grupos humanos pasaran de némadas a
sedentarios, formando asi los primeros asentamientos permanentes, a los que se les
llamé6 aldea. En ésta etapa, el nUmero y tamafio de las ciudades estabas en relacion
directa con la disponibilidad de suelo para la agricultura y su proximidad a los rios. Por
esta razon, las ciudades se desarrollaron basicamente en valles y llanuras regadas por

rios. Tal fue el caso de la civilizaciébn de Mesopotamia.

» Los imperios y ciudades capitales

Este crecimiento de la poblacién se caracterizo por una mayor produccién de
alimentos y el descubrimiento de la conservacion de los alimentos, esto ocasiono la
aparicion de los antiguos imperios, asi como las grandes ciudades capitales Por su parte
los imperios, ante la necesidad de hacerse de mas territorios que les aseguraran la
disponibilidad de alimentos, desarrollaron a gran escala el transporte maritimo y por
primera vez hicieron caminos para carros y carretas. El adelanto de los medios de
transporte permitid que hubiera intercambio comercial y que se desarrollaran la mineria

y la metalurgia, ocasionando que las ciudades crecieran todavia méas. Conforme la

ARQ. YBAL.
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EL EQUIPAMIENTO URBANO COMO FACTOR DE PLUSVALIA EN EL SUELO URBANO

ciudad aumenté en tamafio y en rutas de comercio, estos asentamientos se convirtieron
en centros para mercaderes, artesanos y gobernantes. Ejemplo de esto son las

civilizaciones griega y romana.

» La edad mediay el renacimiento.

Durante la Edad Media y Renacimiento las ciudades eran una agrupacion de casas
como un centro de gobierno y de administracion se convirti6 en ciudades-estado que
ejercian el control de las tierras préximas o bien establecian grandes imperios
maritimos. Se puede mencionar a Génova y Valencia como modelo de este tipo de
ciudad. A partir del siglo XVI, con el descubrimiento de América, el comercio aumento, lo

que beneficié a las ciudades europeas.

» Revolucién industrial

Con la revolucién industrial en Europa, a mediados del siglo XVIII la actividad
comercial aumentd, se crearon fabricas que demandaban mano de obra, razon por la
cual se presenté un fendmeno de migracion masiva del campo a las ciudades, la
poblacién rural se traslada a las ciudades en busca de trabajo y mejores condiciones de
vida. La migracién de la poblacion rural a las ciudades fue el detonante para el
crecimiento de las ciudades a finales del siglo XVIII, ademas del desarrollo de la
industria moderna derivada de la revolucién industrial permitié la urbanizacién y el

surgimiento de nuevas grandes ciudades, mucho tuvo que ver que la produccién deja de

ARQ. YBAL.
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EL EQUIPAMIENTO URBANO COMO FACTOR DE PLUSVALIA EN EL SUELO URBANO

ser realizada de una forma manual y comienza a realizarse mecénicamente, al
mejoramiento de las vacunas y de la higiene (debido al uso del jabon), contribuy6 a la

reduccién de la mortalidad de la poblacion.

Las ciudades se establecieron alrededor de las fabricas, minas y centros de
produccion, esto provoca que se conviertan en grandes nucleos de poblacion con
posibilidades de crecimiento econdmico y mejora social. El uso de la electricidad, el
petrdleo y el motor de vapor permitieron acelerar los procesos productivos y a su vez,

intensificar la produccion.

> Areas metropolitanas
Es la extensién territorial urbana que engloba una ciudad central y una serie de
ciudades satélites que pueden funcionar como ciudades dormitorio, industriales,

comerciales y servicios, todo ello organizado de una manera central. Se caracteriza por:

1. La conurbacion de dos o mas municipios.

2. Interdependencia de actividades econdmicas, urbanas, secundarias y terciarias.
3. Existe un flujo de movilidad interna.

4. Crecimiento desequilibrado.

ARQ. YBAL.
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» Las metrépolis (del griego metro=madre y polis=ciudad)

A partir de 1950, después de la segunda guerra mundial, la mitad de la poblacién
urbana vivia en paises desarrollados, y solo el 15% se encontraba en paises en vias de
desarrollo. Sin embargo, la economia mundial creci6 en tamafio y por lo mismo las
ciudades crecieron a un ritmo impresionante creandose las metropolis, que consiste en
una gran ciudad central (a veces, dos 0 mas) y su zona adyacente de influencia,
constituida por otras ciudades y/o localidades menores y relativamente préximas. Se
caracteriza por:

1. Debe de estar formada por la unién de dos o mas areas urbanizadas.

2. Dependencia cultural, politica, administrativa y econGmica entre sus territorios de
influencia.

3. Concentracién de la fuerza de trabajo debido a que centraliza al comercio, la
industria, y los servicios.

4. Las ciudades que forman una metrépolis tienen un alto grado de integracion entre si.
5. Generalmente, las metrépolis forman conurbaciones, formando una Gnica éarea

urbana.

Por ejemplo, la Ciudad de México es una ciudad central, y junto con las localidades
del Estado de México con Naucalpan, Ecatepec Tultitlan entre otras forman una

conurbacion, conocida como "Zona Metropolitana de la Ciudad de México.”

ARQ. YBAL.
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» La Megaldpolis (del idioma griego que quiere decir gran ciudad)

El término megal6polis es el conjunto de ciudades, que por su cuyo crecimiento
urbano acelerado lleva al contacto de una con las otras. El término megalépolis fue
introducido por el geodgrafo francés Jean Gottmann en la década de los 60, para definir

un sistema urbano compuesto por varias ciudades de Estados Unidos. Se caracteriza:

1. Por ser un gran concentracion urbana formada por varias ciudades.

2. Concentracion demografica y de poderes econdmico, politico, judicial, cultural.

» La ciudad global.

Una ciudad global o ciudad mundial es un concepto promovido por el departamento
de geografia en la Universidad de Loughborou, y define a las ciudades que cumplen con
una serie de caracteristicas nacidas debido al efecto de la globalizacion y al constante
crecimiento de la urbanizacion. Este efecto de globalizacion hace referencia a un centro
bancario, comercial, politico e industrial que se distingue por su gran influencia a nivel
regional, nacional e internacional (término inventado por la sociéloga Saskia Sasen en
1991). Se caracteriza por:

1. Tener un aeropuerto que tenga un gran namero de conexiones aéreas con las
grandes ciudades del mundo.
2. Tener un avanzado sistema de transporte dentro de la ciudad y con otras

ciudades.

ARQ. YBAL.
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EL EQUIPAMIENTO URBANO COMO FACTOR DE PLUSVALIA EN EL SUELO URBANO

3. Tener una infraestructura avanzada en el mundo de las telecomunicaciones.
4. Que sea una ciudad Cosmopolitan.
5. Tener un ambiente cultural propio, gracias a la existencia de festivales de cine,

eventos musicales, galerias de arte, etc.
6. Ser sede de diversas empresas de nivel internacional y actividades (ferias, bolsa)

que la definan como una importante ciudad de negocio.

1.3 FACTORES QUE INTERVIENEN EN EL CRECIMIENTO DE LAS CIUDAD

CONTEMPORANEAS
Para que se origine el crecimiento de la ciudad actual intervienen varios factores, los

cuales se van a definir el caracter de la ciudad, segun el grado de desarrollo que esta

presente.

» Espacio urbano: El crecimiento de las ciudades ha sido paralelo a la transformacién
del entorno natural, el cual se ha llenando de construcciones y sistemas favorables
para la habitabilidad, el intercambio, asi como para el encuentro social.

» Poblacion: El desplazamiento de la poblacién en busca de residencia, centros de
trabajo, de comercio, bienes y servicios, provoca que la poblacién se concentre en
las ciudades. Debido al acelerado crecimiento de la poblacion urbana y a las
mejoras en el sistema de salud, que reducen la mortandad entre la poblacion causa
la explosion demografica en las ciudades. Esto dos fenbmenos sociales impulsan el

crecimiento de éstas.

ARQ. YBAL.
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» [Economia.: EI cambio en la forma de produccién implica cambios en las formas de
organizacion sociales y en las formas culturales. El uso nuevas tecnologias permiten
acelerar los procesos productivos y a su vez, intensificar la produccion.

» Infraestructura: La ciudad actual necesita de una gran infraestructura: traza urbana
(calles y avenidas), alcantarillado, agua potable, energia eléctrica, alumbrado,

transporte y equipamiento. Sin estos elementos seria imposible su funcionamiento.

1. 4 PROCESO URBANIZACION DE LAS CIUDADES

Estudiar el crecimiento de la ciudad como el fenébmeno urbano, pone de relieve
aspectos como la organizacion urbana y la especializacién funcional. Como fenémeno
social, el estudio de la ciudad se basa en el tipo de relaciones sociales que se
desarrollan dentro del entorno urbano, los indices de poblacion y las causas que dan

lugar a las transformaciones o cambios sociales que se producen en el contexto urbano.

La urbanizacion y el desarrollo econémico de una ciudad son términos que van de la
mano; sin embargo, para que ambos desarrollos constituyan el proceso de urbanizacion
en las ciudades, la ciencia y la tecnologia han sido fundamentales. Es decir, cuando se
inicia la industrializacion en un territorio, una gran parte de la poblacién pasa a vivir a las
ciudades y deja de desarrollar actividades primarias (agropecuarias), teniendo acceso a
los servicios publicos, como a la educacion, a servicios de salud, etc. Por lo tanto “se

considera que la creacion del equipamiento y la infraestructura son basicos en el

ARQ. YBAL.
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proceso de desarrollo econémico.”* Este desarrollo econédmico da origen al aumento
de la concentracién de poblacién en puntos urbanos ya definidos e interviene en la
multiplicacion de estos. Esto se debe a la continua trasferencia de actividades agricolas
a actividades de manufactura y de servicio, lo que ocasiona una transicion de de la

zonas agricolas a zonas urbanas. Originandose asi el proceso de urbanizacion.

El proceso de urbanizacion es una consecuencia del desarrollo econémico de una
ciudad, se caracteriza por importantes cambios en la forma de vida de la poblacion, que
adquiere un estilo de vida urbano; es decir, como viven los pobladores en esa ciudad, si

tienen servicios publicos y acceso a la educacion, servicios de salud, etc.

Por su relacion con el crecimiento demogréfico, se considera que la urbanizacion es
la transicion de una sociedad rural (campesina), hacia una sociedad concentrada en
ciudades. Es por esta razon que “el proceso de urbanizacion es un fenémeno
multidimensional que se manifiesta en los siguientes aspectos de la sociedad:
econémico, social, psicolégico, politico, demogréfico y ecolégico.”? Estos efectos
multidimensionales contribuyen al cambio de la estructura econémica de una ciudad, y

se pueden apreciar en la calidad, caracter y eficiencia de los servicios. La idea basica de

! Diccionario de Economia y Finanzas.
2 CORONA. Rentaria, Alfonso (1974). La Economia Urbana. Ciudades y Regiones Mexicanas. Edit. Instituto Mexicano de

Investigaciones Econdmicas, México. pp. 54
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este concepto es crear un ambiente de calidad para la gente que vive y trabaja en la

ciudad. A este proceso se le conoce como desarrollo social.

Como conclusién se considera que el origen de una ciudad fue impulsado por la
creacion de un centro urbano este espacio se convierte en la zona comercial y de
negocios, en torno al cual se disponen las funciones administrativas. Pero su
crecimiento de debi6 a la migracion de la poblacional rural en busca de oportunidades
de empleo que se generan por las inversiones y las actividades econdmicas, que estan
concentradas en zonas urbanas dindmicas, tanto grandes como pequefias. Estos dos
fendmenos son las premisas para que se inicie el proceso de urbanizacién ya que
conforme va creciendo la ciudad, se van incorporando nuevos asentamientos humanos
como centros urbanos formales. Y por ultimo el proceso de urbanizacion esta limitado
por el nivel tecnoldgico, los recursos y la capacidad del medio ambiente, para absorber

las necesidades sociales de una ciudad.

Por lo tanto la ciudad debe organizar su crecimiento en términos:

A) Econdmico: la planeacion de una red de servicios, que tiene como objetivo
principal, la posibilidad de ir creciendo de acuerdo a las necesidades de las ciudades. El
estado es el encargado de su construccibn y mantenimiento, en razéon de la utilidad

publica y los costos de ejecucion, generalmente son elevados.
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Pégina 10 de 70
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B) Sociales: satisfacer las necesidades béasicas de la poblacion: alimentacion, ropa,
vivienda y trabajo para mejorar la calidad de vida de la de una sociedad.

C) Urbanos: crear un orden urbano en funcién de a las localizacion de la industria,
comercio y servicios, de esta forma se estableceran los subcentros y centros de
actividades secundarias y tercerias ya que estas tienen una fuerte dindmica de

construccion y altos valores.
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CAPITULO Il EL CRECIMIENTO DE LA
CIUDAD DE MEXICO

La ciudad de México se origind en 1872 con el territorio correspondiente a un circulo
cuyo centro era el Zbcalo y tenia un radio de veinte leguas, y esta ubicada en el area
central de la Republica Mexicana; es la segunda ciudad mas grande del mundo. La
ciudad de México, como varias de las capitales del mundo, al crecer, se ha conurbado
con los poblados que se encontraban a su alrededor. El crecimiento espacial de la
ciudad de México se llevo en tres formas:

1. Por la expansion rapida a lo largo de las principales vias de comunicacion.
2. Por ir incorporando otras localidades vecinas.

3. Por un crecimiento vertical en los ultimos afnos.

2.1 PROCESO DE CRECIMIENTO DE LA CIUDAD

> Epoca prehispéanica (1325-1521)

El 13 julio de 1325 se considera como la fecha en que los mexicas fundaron la
ciudad de Tenochtitla sobre los islotes. En este entorno lacustre iniciaron la construccion
de extensiones artificiales mediante chinampas (parcelas superficiales sustentadas con
pilotes y gruesas capas de tierra regadas con canales (acalotes) y por infiltracion propia

del lecho donde estaban asentadas.
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Distribucién de la tierra (centros urbanos)

A la acumulacion de varias casas se le denomindé chinancalla, los cuales formaron
calpullis los cuales podian tener calles de tierra firme insular tlaxilacalli o canales. Los
cuatro calpullis principales de Tenochtitlan fueron al noroeste Cuepopan, al noreste
Aztacalco, al suroeste Moyotla y al sureste Zoquiapan y a partir de 1473, al norte

Tlaltelolco.

Equipamiento e infraestructura

Cada calpulli tenia asignada una zona de tierra cultivable que era entregada a cada
uno de los macehuales, y contaba con su propio tianquiztli (mercado). Estas tierras
podian rentarse, pero los productos se repartian entre la comunidad arrendadora y los
inquilinos. Actualmente en casi todo México existen, se les llama tianguis a los
pequefios mercados que se ponen un solo dia a la semana. Ademéas del mercado

existia un mercado principal en Tlatelolco.

A pesar de que el lago de Texcoco era salado, la ciudad estaba rodeada de agua
dulce gracias a los digques construidos por los mexicas y que permitian concentrar ahi el
agua que desembocaba de los rios que alimentaban al lago. La ciudad contaba con dos
acueductos (Churubusco y Chapultepec) que tenian dos canales, esta agua era

principalmente usada para lavado y aseo. La simetria de la ciudad era mantenida por
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medio de un funcionario llamado calmimilécatl, que debia supervisar cualquier
construccion y evitar que se invadieran las calles y canales, que fueran previamente

construidos.

Traza urbana

El ndcleo central del islote fue el sitio en donde se fundé el Templo Mayor, que fue
delimitado por un muro zoomorfo denominado coatepantli. Tenochtitldn estaba cruzada
de lado a lado por tres amplias y largas avenidas (calzadas) que se extendian hasta
tierra firme: al norte la que iba a Tepeyac y que iniciaba en la Puerta Cuauhquihuac; al
poniente la que iba a Tlacopan o Tacuba (por donde huyeron las tropas de Cortés
expulsadas) y que iniciaba fuera del islote en el puente conocido como Chichimecapan
(aproximadamente en el cruce de las actuales calles de Hidalgo y Paseo de la Reforma);
la calzada al sur que iba a lIztapalapan y que atravesaba la puerta Tepantzinco que la
dividia el Templo Mayor en dos acequias, los acueductos de Ahuizotl y Acuecuezcatl a
la altura de Acatlan (cerca de la ermita de San Antonio Abad) y salia al lago en
Tlamacoyan. Al oriente no existia calzada ya que el limite era el Embarcadero Texcoco,

gue comunicaba a dicha ciudad con la ribera oriente.

Organizacion social
La organizacion social y econdémica se basé en las diferencias de clases los

considerados privilegiados, fueron los nobles (pillis), militares, sacerdotes, que ejercian
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una fuerte influencia en la clase gobernante, y grandes comerciantes (pochtecas) La
clase baja fueron artesanos, militares del bajo estrato social y macehuales: campesinos,

cargadores y esclavos.

> Epoca colonial (1521-1810)

La Conquista de Tenochtitlan culminé el 13 de agosto de 1521. Después de la
conquista, la ciudad fue trazada sobre las ruinas de ésta; la cual tenia sus limites sobre
las calles de Peru al norte, San Juan de Letran al poniente, Jesus Maria al oriente y San

Pablo al sur.

Traza urbana

La traza de la nueva ciudad en lo que hoy es el centro de la ciudad, recibié un plano
cuadrangular al estilo de las ciudades medievales espafiolas, con una plaza central o
plaza mayor, en torno a la cual se construyen los principales edificios: la catedral, el
palacio de gobierno, el edificio del Arzobispado y el de la Universidad Pontificia, se
fueron construyendo las casas de los principales dirigentes espafoles incluyendo la de
Herndn Cortés alrededor de la que fue la Plaza Mayor. A los soldados se les
concedieron lotes en lugares preferenciales y los indigenas quedaron fuera de la traza,

por temor a un ataque.
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Aspectos Sociales

Durante los tres siglos del virreinato la ciudad crecié muy poco, debido a que estaba
limitada por las aguas del lago y por el proceso de expulsion de la poblacién indigena. Al
finalizar el siglo XVII la ciudad apenas ocupaba la superficie de lo que actualmente
conocemos como el "Primer Cuadro”. Su longitud de oriente a poniente era de tres

kilbmetros, y de norte a sur, de unos cinco kilémetros.

Equipamiento e infraestructura
La mayoria de las acequias fueron desecadas y rellenas con tierra y piedra para
facilitar el transporte en caballo o mula. Contaba con una universidad, seis escuelas,

siete hospitales y 84 templos y conventos.

Al siglo XVII corresponde la mayoria de los palacios, casonas y templos, muchos de
los cuales aun se conservan. En el siglo XVIII se construyen las viviendas de la clase
alta y media. Tenian soluciones tipolégicas similares los edificios administrativos
contaban uno o varios patios cuadrangulares delimitados por corredores, las plantas
bajas eran utilizadas por los comercios, talleres, cocheras, cabellerizas y la habitaciones

de la servidumbre, en tanto que las habitaciones de la familia ocupaban la planta alta.
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> Epoca independiente (1810-1900)

A principios del Siglo XIX la ciudad ya se habia crecido algunas cuadras
principalmente hacia el poniente, a lo largo de la actual Avenida Juarez y San Cosme,
contaba con 397 calles y callejones, 12 puentes, 78 plazas y plazuelas, 14 parroquias,
41 conventos, 10 colegios principales, 7 hospitales, un hospicio para pobres, la Real
Fabrica de Puros, 19 mesones, 2 posadas, 28 corrales y 2 barrios. Para 1810, ya
comenzada la guerra de Independencia, la ciudad contaba con 450 calles y callejones,
64 plazas y plazoletas y doce puentes. Para los viajeros existian dos posadas, 17

mesones, algunos cafés y fondas.

Con las leyes de reforma se propicio una transformacién urbana radical, ya que se
despojo a la iglesia de todos sus bienes. De esta manera los conventos fueron
parcialmente demolidos para trazar nuevas avenidas y fraccionados para formar nuevas
manzanas y vendidos para que en ellas se construyeran casas y edificios de
particulares, ademas los edificios viejos fueran subdivididos para crear vecindades y
alquilarlas. Las familias ricas emigraron temporalmente a sus residencias campestres lo

que trajo como consecuencia el auge de zonas como San Angel, Mixcoac y Tacubaya.

En 1864, durante el gobierno imperial de Maximiliano, aparecieron los primeros
coches colectivos de traccion animal y se abrié el Paseo del Emperador, posteriormente

llamado de Paseo de la Reforma.
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Durante el porfiriato en 1870, se introdujo el alumbrado a base de bombillas
eléctricas incandescentes. En esta misma década el agua comenzé a llegar a los
domicilios, por medio de tuberias de plomo. Se construyeron grandes obras publicas,
servicios urbanos, lineas de trasporte equipamiento social y edificios publicos, al mismo
tiempo se realizaron desarrollos inmobiliarios exclusivos para la poblacion con mayores

recursos economicos dentro de los cuales predominaba la vivienda unifamiliar.

A mediados del siglo pasado se crearon las primeras colonias fuera del trazo de la
ciudad colonial: Arquitectos (hoy San Rafael) y Santa Maria la Ribera, destinadas para
la clase media y la colonia Guerrero de caracter popular. También ocurrié el auge para
creaciobn de nuevas colonias de tipo residencial, destinadas para las familias
acomodadas que comenzaban a salir del centro de la ciudad (Juarez, Roma, Condesa y
a lo largo del Paseo de la Reforma) y de tipo medio y popular destinadas para la
creciente clase obrera que se inici6 con el surgimiento de las primeras industrias
(Morelos, Obrera, Doctores, Transito, Esperanza). Paralelamente, el casco antiguo se

fue consolidando como una zona eminentemente comercial y de servicios.

» Crecimiento de la ciudad interior (1900-1930)
Para 1912 se organizaron las primeras lineas de autobuses, se colocaron los
primeros semaforos y se prohibié que transitaran por las vias publicas los vehiculos de

traccion animal.
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La ciudad estaba formada por las 4 delegaciones centrales: Cuauhtémoc, Benito
Juérez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza. La poblacién crecié de 344 mil
habitantes a un millén 29 mil. En esta etapa, el comercio, el equipamiento y los servicios
publicos aumentaron, lo que provoco un cambio de uso del suelo del habitacional por un
uso mixto, es decir habitacional con comercio, equipamiento y servicios. Esto trajo como
consecuencia el aumento en el precio de los terrenos y la expulsién de la poblacion
hacia los pueblos periféricos como Tacubaya, Tacuba, la Villa, San Angel e Iztacalco. Al

unirse estos centros se da la primera conurbacién.

» Primer anillo (1930-1950)

Para los afos treinta, todo el territorio se encontraba urbanizandose y en vias de
consolidacion: primero como zonas habitacionales y después como zonas de comercio y
servicios. A partir de entonces los principales cambios se han dado como consecuencia
de la construccion y mejoramiento de obras de infraestructura, de vialidad y transporte,
destacando la ampliacién de avenidas principalmente dentro del primer cuadro, se abrié

la avenida 20 de Noviembre, Pino Suarez y San Juan de Letran.

Debido al incremento demogréfico y a la gran migracion de campesinos a la ciudad
de México (Distrito Federal) crece hacia lo que actualmente son las delegaciones de

Azcapotzalco, Gustavo A. Madero, Alvaro Obregén, Coyoacan e Iztapalapa. Hacia zona
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norte de la periferia de la ciudad se intensifica la ubicacion de la mayoria de las

empresas industria y se pusieron en servicio los tranvias, movidos por electricidad.

» Segundo anillo (1950-1970)

En la década de los 50 y 60 se ampliaron las calles de Rayon y Granaditas Norte,
Vidal Alcocer y Anillo de Circunvalacion al oriente, San Pablo, 1zazaga, Arcos de Belén,
Fray Servando Teresa de Mire al sur, asi como prolongacion Pase de la Reforma y
prolongacion de hacia el norte de San Juan de Letréan, en el tramo conocido como Santa
Maria (hoy Eje Central). A lo largo de esas obras viales se fueron realizando diversa
inversiones inmobiliarias con capital privado. Los mercados publicos que establecieron
son: La Lagunilla y Granaditas, La Merced, El Sonora, San Lucas, San Juan, San

Camilito y 2 de Abril.

En la década de los 70 La Ciudad de México se componia de 12 cuarteles, mismos
que con el decreto de la Ley Organica del Distrito Federal: el 29 de diciembre de 1970
dieron origen a las delegaciones Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Benito Juarez y
Miguel Hidalgo. La prolongacién del Paseo de la Reforma hacia el norte como parte del
proyecto de regeneracion de los barrios de Nonoalco y Tlatelolco. A fines de esta misma
década, se construyeron las tres primeras lineas del Sistema de Transporte Colectivo y
los ejes viales. El crecimiento urbano rebasoé los limites del Distrito Federal por el norte y

se expandié hacia los municipios del Estado de México, tales como Tlalnepantla,

ARQ. YBAL.
Pégina 20 de 70



EL EQUIPAMIENTO URBANO COMO FACTOR DE PLUSVALIA EN EL SUELO URBANO

Naucalpan, Chimalhuacan y Ecatepec. Hacia el interior de la ciudad se expande hacia
las delegaciones Tlalpan, Xochimilco, Magdalena Contreras y Cuajimalpa. A esta

conurbacién se le llamo AREA URBANA DE LA CIUDAD DE MEXICO.

En esta segunda conurbacién se realizan grandes obras de infraestructura como: la
construccion del periférico, la creacion de centros comerciales en la periferia (Plaza
Universidad y Plaza Satélite) y se inauguro la Ciudad Universitaria. Se hicieron las

primeras modernizaciones de los sistemas de agua, drenaje y energia eléctrica.

En este periodo comienza la expulsién de poblacion de las delegaciones centrales y
a la gran migracion de campesinos provoca la proliferacion de los asentamientos
irregulares en la periferia de la ciudad. El gobierno tolera estas ocupaciones ilegales con
fines clientelistas. Durante estos veinte afios la extension del area urbana crecié de

29,000 a 60,000 hectéareas y su poblacion crecié de 2, 872,000 a 8, 078,921 habitantes.

» Tercer anillo (1970-1980)

El crecimiento urbano en esta década cubre en su totalidad las 16 delegaciones del
Distrito Federal y se unen los municipios de Cuautitlan lIzcalli, Chalco, Chicoloapan,
Ixtapaluca, Nicolas Romero y TecAmac. Durante este periodo se presenta una reduccion
en el crecimiento de la poblacion. Se dan los primeros intentos de una planeacién

urbana a través de instrumentos legales y técnicos.
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» Cuarto anillo (1980-1990)

La expulsién de poblacion ya no es causada por la migracién de poblacion del
campo que se viene a la ciudad, ahora es provocada por la expulsion de la poblacion del
segundo y tercer anillo, debido al incremento del precio de venta de los terrenos y al
encarecimiento de la vida, ademas de presentarse una saturacion y un crecimiento
natural. Como consecuencia de estos efectos la tercera conurbaciéon que se da en
ciudad tiene un caracter popular y se da hacia el oriente del Distrito Federal. A esta
conurbacion se le denomina LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUADAD DE

MEXICO (ZMCM).

"La Zona Metropolitana de la Ciudad de México esta conformada por las 16
delegaciones del Distrito Federal y 34 municipios del Estado de México. Al interior
de la ciudad en las 8 delegaciones centrales se presenta un crecimiento
demografico negativo debido al cambio de uso del suelo y a procesos migratorios.
En cambio en la 8 delegaciones periféricas crecen al 1.4%; los 10 municipios
conurbados limitrofes al Distrito federal lo hacen al 1.8% y los 24 no limitrofes

crecen al 3.8% cada afio”®

Y se prevé que las &reas metropolitanas de Puebla y
Cuernavaca se uniran al conglomerado megalopolitano que tendra al menos 31 millones

de habitantes.

8 Comunicado de Prensa del INEGI (Instituto Nacional de Estadistica Geografica e Informatica, 29 de enero de 200, No. 008/2001).
DIRECCION GENERAL DE DIFUSION.
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2.2 LA MEGALOPOLIS DE LA CIUDAD DE MEXICO

Este dindmico crecimiento de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México prevé
que las areas metropolitanas vecinas al norte Querétaro, Puebla y Tulancingo; al sur
Cuautla y Cuernavaca; al este el corredor de Puebla-Tlaxcala y al oeste la ciudad de
Toluca se uniran al conglomerado urbano formado de esta forma la gran megalépolis
que se caracteriza por la proximidad de sus asentamientos humanos, como por la

interrelacion funcional y econémica que se da entre ellos.

La conformaciéon y el crecimiento de esta megalépolis se ha suscitado por el
acelerado crecimiento de la poblacién y a la aparicion de mdultiples asentamientos
humanos irregulares en condiciones precarias y de inseguridad, los cuales se van
desarrollando a la periferia de las diferentes ciudades que forman la megalopolis. Al no
contar con una planeacion urbana adecuada ha provocado un deficiente
aprovechamiento del espacio urbano y un importante desperdicio de los recursos
naturales. Esto ha causado una dificultad para procurar el bienestar de la poblacion que
se ubica en ellos. Debido a este crecimiento se han reducido las fronteras agricolas y
forestales, disminuyendo de manera importante las tierras fértiles y los mantos

acuiferos.
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2.3 CONSECUENCIAS DEL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD

Este desmedido crecimiento de la ciudad de México trae como consecuencias:
A) La proliferacion del transporte publico el cual es deficiente e insuficiente para la
poblacion lugarefia; el uso del automovil también se incremento, lo que provoco que las
vias de comunicacién se transformaran para que el flujo vehicular mejorara.
B) Resultado del crecimiento de la ciudad de México es el escasez de agua potable, por
lo que ha sido necesario traerla de otras fuentes de abastecimiento, ejemplo de esto es
el sistema Cutzamala ubicado a 120 km. de distancia y del Rio Lerma el cual se localiza
a 69 Km. Encareciendo de esta forma la infraestructura del servicio de agua potable.
C) Otro problema son las inundaciones que se suscitan cada verano, debido a que el
sistema de drenaje de la ciudad es insuficiente y al poco mantenimiento que se les
proporciona por parte del estado.
D) Al incorporarse las areas rurales a la ciudad trajo como consecuencia el aumento en
el precio de la tierra conforme se acercaba la mancha urbana, Esto incito a los
campesinos a vender sus parcelas.
E) El incremento en el costo de la vida y en el valor de la tierra ocasiono que las areas
periféricas de la ciudad se establecieran asentamientos humanos, ya que la tierra
presenta un menor costo o en su defecto se invadian.
F) El rapido aumento de la poblacion en la ciudad no ha ido acompafado del
crecimiento de infraestructura urbana (agua potable, energia eléctrica, drenaje, calles

pavimentadas, transporte), vivienda y equipamiento urbano; razén por la cual en vez de
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una mejor calidad de vida en los centros urbanos se ven ciudades con barrios periféricos

con viviendas de cartén, sin servicios basicos, ni escuelas, ni centros de salud, etc.
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CAPITULO Il LA IMPORTANCIA DEL
EQUIPAMIENTO URBANO EN LAS
CIUDADES

3.1 DEFINICION DE SUELO URBANO
El suelo urbano es un conjunto de terrenos aptos para ser incorporados al proceso
de urbanizacion o en curso de incorporacion al mismo. Constituye un importante recurso
en las actividades de produccién, consumismo, transporte y transferencia. El suelo
urbano va a ser un insumo importante para la construccién, ya que representa un nicho
de inversion que adquiere un valor de cambio, lo que lo inserta en los procesos

economicos Y financieros.

El suelo urbano se agrupa de acuerdo a las actividades econémicas que se realicen
en una ciudad. Esta especializacion se le conoce como uso del suelo, al respecto el Dr.
Kunz (2003), menciona que “son en primera instancia la materializacion de la
economia y de las condiciones sociales.”* El considera cuatro importantes grupos de
usos del suelo: comercio, servicios, industria y residencia (vivienda). Estos usos ayudan
a crear un orden en la ciudad, en funcion de la integracion y localizacion de los espacios

(suelo urbano) en el contexto urbano.

* KUNZ, Bolafios Dr. Ignacio (2003). Usos del suelo y territorio. Plaza y Valdés. México
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Por lo tanto se puede concluir que el equipamiento urbano es una consecuencia del
uso o destino del suelo urbano. Este equipamiento constituira los espacios fisicos que
sirven de apoyo a las actividades productivas de la ciudad. Ademéas de ser los

elementos complementarios e indispensables para la vivienda.

En materia de desarrollo urbano el equipamiento todavia es mas relevante porque
“la existencia de equipamiento urbano es considerada como un factor importante
de bienestar social y de apoyo al desarrollo econdmico, asi como de la ordenacion
y estructuraciéon interna de los asentamientos humanos.”®> Por lo tanto el
equipamiento urbano junto con la infraestructura y la vivienda, constituye los

componentes fisicos basicos para la existencia de los asentamientos humanos.

3.2 DEFINICION DE EQUIPAMIENTO

Son espacios construidos para efectuar actividades de bienes y servicios para el
bienestar social. Para fines de esta investigacion se utilizara la definicion que SEDESOL
(Secretaria de Desarrollo Social) utiliza en su Normatividad. “Se denomina
equipamiento urbano al conjunto de edificios, instalaciones y espacios abiertos
acondicionados donde la comunidad efectia actividades distintas o

complementarias a las habitacionales y las del trabajo.”

® CORTES. Torres Maria Guadalupe. El Equipamiento Urbano de la Educacién Superior en ZMCM. Universidad Pedagdgica
Nacional.
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3.3 CRITERIOS PARA LA DOTACION

La dotacién del equipamiento dependera particularmente de las caracteristicas de la
densidad de poblacion y de la vivienda. Esta debe de estar planeada en funcion de
servir a toda la poblacion, por lo que se deberdn de ponderar las necesidades de
equipamiento por zona, buscar la localizacion més adecuada dentro del contexto

urbano, para lograr una apropiada dosificacion y dar un mejor servicio a la poblacion.

“Se recomienda estimarlo con base en proyecciones de crecimiento
demografico.”® Se aconseja aplicar multiplos de 3 y 6 afios para definir dichos
periodos”. Este indicador estd respaldado por la duracion de gestiones
gubernamentales a nivel municipal, estatal y nacional, ya que en estos periodos es
donde se pueden observar los cambios de las caracteristicas de operacion y servicio del

equipamiento urbano.

“Generalmente los reglamentos estatales de urbanizacién que determinan que
del 10% al 15% de la superficie vendible de una lotificacion debe de ser destinada
al equipamiento.”’ Por este motivo es indispensable que la planeacion urbana tome en
cuenta las areas destinadas y/o de donacion para el equipamiento urbano (parques

mercados, escuelas, centros de salud, etc.), conviene que sea un area continua para

¢ Bazant, Jan (1998). Manual de Disefio Urbano; Trilla, pp.174.
* SEDESOL (Secretaria de Desarrollo Social).
" Bazant, Jan (1998). Manual de Disefio Urbano; Trilla, pp.173.
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facilitar a los usuarios recurrir a estos en un solo viaje, con el fin de favorecer la
eficiencia y economia de la zona. Ademas se recomienda que se especifique el destino
y el uso de cada una de las areas, para evitar que el estado la utilice para otro fin, esta
donacién se cede a titulo gratuito al estado, por ultimo, esta cesion de éareas de

donacion se deben de protocolizar ante notario publico.

“El tamafio de la poblacion de una localidad define el tipo y el nivel de
especialidad del equipamiento que se le debe asignar, y ambos, determinan el
nivel de servicio que le corresponde a un centro de poblacién.”® Ya que a través de
la cantidad, sexo y edad de poblaciéon indica el tipo y tamafio de la unidad bésica de
servicio, y conforme se incrementa la poblacion se requiere un mayor numero de
unidades de cada elemento tipo; y al subir de jerarquia urbano es necesario dotar de
otros equipamientos con mayor grado de especialidad, y por lo tanto cambia de nivel de

servicios.

La unidad bésica de servicio es una unidad medida que se utiliza para calcular y
analizar la demanda del equipamiento en las diferentes zonas de la ciudad, ademas de
que sirve para dimensionar el tamafo del inmueble, estimar las necesidades de suelo
para su ubicacion y cuantificar los recursos econdmicos de la adquisicion del terreno, asi

como de la ejecucién de la obra. Se refiere a la cantidad minima y méxima de

8 SEDESOL (Secretaria de Desarrollo Social).
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equipamiento que a cada area urbana de la ciudad se le debe proporcionar de acuerdo

a los rangos de poblacion.

3.4 NIVEL DE ESPECIALIDAD DEL EQUIPAMIENTO

La ubicacion tiene como premisas: si el equipamiento es compatible con los usos
del suelo, su relacién con los nucleos de servicio y la conexién con sistema vial de una
ciudad. De esta forma se tendra el espacio (estructura interna de un &rea urbana), mas
adecuado para construccion del equipamiento.
A) Nucleos de servicio: Estos se proponen con la finalidad de lograr una distribucion del
equipamiento mas acorde con la cantidad de poblacion y diversificar la asignacion del
equipamiento en zonas estratégicas.
B) Compatibilidad con los diferentes usos del suelo: El grado de afinidad o
compatibilidad esta determinado por las interferencias, molestias y dafios provocados
por las actividades de los diferentes tipos de equipamiento, con respecto a las zonas
donde predomina el uso del suelo habitacional.
C) La conexion vial recomendable: La adecuada relacién entre el equipamiento y la red
vial de las localidades, a fin de facilitar el traslado y acceso a la poblacion. Ademas
influye de manera determinante en los voluimenes y en la frecuencia de los

desplazamientos, también en el flujo del trafico y el caracter del cruce de las calles.
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Para localizar el sitio mas adecuado para instalar al equipamiento se toma en cuenta
el tipo de producto que requiere la poblacién para satisfacer sus necesidades y la
demanda de éste; los productos de consumo basico tienen una demanda intensa,
mientras que los bienes y servicio especializados, son demandados por una minoria.
Esta demanda se manifestara en términos de distancia, ya que los servicios basicos son
solicitados por la poblacion con mayor frecuencia por lo tanto se ubicaran en el centro,
en cambio los servicios especializados, la poblacién los necesita eventualmente, por
consiguiente se localizan en el extremo. En consecuencia el equipamiento urbano se
localiza de la siguiente forma:

» El equipamiento basico debe estar proximo a los usuarios para facilitar que hagan
uso y que esté caminando.

» El equipamiento de apoyo y servicios, puede estar alejado de las zonas
habitacionales, esto permitira que los usuarios empleen vehiculos publicos o privados.

» La demanda de recreacibn y comercio puede cambiar segun el nivel
socioeconémico, poder de compra y distribucién del gasto de la poblacion por zona.

» La educacion y la administracion tienen demanda similar por los diversos niveles
socioeconémicos.

» Las tiendas departamentales y los centros comerciales se localizan en zonas

habitacionales residenciales.
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Otro factor que se debe considerar es el radio de servicio recomendable que es el
alcance maximo promedio de cada unidad basica de servicio, para cubrir las
necesidades de la poblacién usuaria. El cual puede aumentar o disminuir en razon
directa de la densidad de poblacién que existe por zona. Al igual que la localizacion va a
depender del tipo de producto que ofrezca al mercado. El equipamiento se clasifica
segun su radio de influencia:

A) Equipamiento Orden Inferior: son servicios bésico que usan con frecuencia, su radio
de influencia esté definido y es de menor alcance, solo se recorren distancias pequefias,
ejemplo de éstos son: escuelas, mercados, farmacias.

B) Equipamiento Orden superior: compuesto por servicios basicos y los de orden
superior, el consumidor esta dispuesto a recorrer una mayor distancia para adquirirlos
por ello su uso es periddico: centros comerciales, cines, restaurant, clubs sociales.

C) Equipamiento Especializado: su uso es eventuales, su radio de influencia serd mayor,

se visitan ocasionalmente: hospitales, industrias, empresas.®

Asi, el nivel de especialidad del equipamiento va depender del tipo de servicio que
proporcione a la sociedad, al tamafio y las funciones que éste tenga, ademas de tener
una correcta vinculacion con el contexto urbano. Debido a estas circunstancias, la

distribucion del equipamiento urbano, ya sea aislada, agrupada o lineal, influye en el

® PENICHE Camacho, Luis Alfonso. Componentes del espacio Urbano. Departamento de Procesos y Técnicas de Realizacion.
Division de Ciencias y Artes para el Disefio. UAM - Azcapotzalco
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contexto urbano, porque puede contribuir al equilibrio o desequilibrio, al orden o al

desorden del desarrollo de las diferentes zonas.

3.5 DISTRIBUCION JERARQUICA DEL EQUIPAMIENTO

Hay tres formas de distribuir el equipamiento, las cuales se describen a
continuacion.

A) La agrupada (Centros):

> Centro vecinales o de barrio: es toda subdivision con identidad propia. Su origen
puede ser una decisién administrativa (en cuyo caso equivale a un distrito), una iniciativa
urbanistica (p. ej. el conjunto de casas que una empresa construye para los obreros de
una de sus fabricas) o, simplemente, un sentido comin de pertenencia de sus
habitantes basado en la proximidad o historia. Es la base socioldgica, econémica y
politica de las grandes ciudades, ya que sus funciones se vincula con las gestiones
municipales a través del control de los servicio publicos, la ejecucion de obra publica, la
dotacién de equipamiento y las tareas sociales que estimulen las actividad econémicas.
> Centros comerciales: el centro comercial esta pensado como un espacio publico
con distintas tiendas, ademas de incluir lugares de esparcimiento y diversion, como
cines o ferias de comidas dentro del recinto, cuyo fin es aglutinarlos en un espacio
determinado para asi reducir espacio y tener mayor cantidad de clientes potenciales. El

centro comercial ademas de tener una entidad comercial o econdmica, también tiene
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una gran connotacion sociolégica o antropolégica, pues es un espacio de intercambio
social y humano.

> Centro de negocios: nace para favorecer el asentamiento de empresa Su
localizacion, los servicios incluidos y la tecnologia hacen de este centro de negocios la
mejor apuesta para instalar su lugar de trabajo

La distribucion agrupada ofrece la ventaja: los usuarios pueden emplear varios servicios
sin necesidad de desplazarse a otro lugar.

B) Corredor urbano (organizacion lineal): Surgen como apoyo a los subcentros urbanos,
se localizan sobre vialidades de primer orden, debido a esta localizacion se favorece la
utilizacion mixta del suelo urbano, sin embargo presentan un flujo vehicular alto lo que
complica las actividades que se llevan a cabo a lo largo de éste.

C) Distribucién aislada: Debido al alto grado de especializacion del equipamiento este
requiere de una localizacién especial dentro del contexto, lo que da como resultado

areas urbanas con funciones especificas.

3.6 LOCALIZACION JERARQUICA DEL EQUIPAMIENTO

Los servicios basicos satisfacen las necesidades de la sociedad mas facilmente y su
demanda es constante, esto hace que su radio de influencia sea menor. Sude lo
contrario con los servicios especializados pues ellos al tener un nicho de mercado mas
reducido, requieren de un area mayor para captar mas consumidores. En consecuencia

el equipamiento urbano se localiza de la siguiente forma:
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Nivel

Primer

Segundo

Tercer

Cuarto

Quinto

ARQ. YBAL.

Equipamiento
Ofrecen los servicios mas basicos: alimentacion, kioscos, bares. Estos
servicios aparecen hasta en los pueblos méas pequenios.
Estan los servicios del primer nivel mas otros mas caros: vestido y calzado,
ferreteria, construccion, estancos, librerias, regalos, etc.
Estan los servicios de los niveles anteriores mas otros mas especializados,
normalmente relacionados con la administracién: ayuntamiento, escuelas,
bibliotecas, centros de salud de primera instancia, sucursales bancarias, etc.
Se encuentran los servicios de los niveles anteriores con servicios mas
especializados. Aparecen ya las empresas que sirven la mercancia a los
niveles inferiores, las sedes centrales de los bancos de la zona, las
instituciones que coordinan la administracién local, hospitales y centros de
salud especializados, etc.
Aparecen los servicios de los niveles inferiores y, ademas, las instituciones

de decision de empresas y administracion politica: gobiernos auténomos, etc.
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3.7 DISTRIBUCION DEL EQUIPAMIENTO

Los bienes y servicios se distribuyen a través de una compleja sobre posicion de las
areas de influencia del equipamiento esto significa que un area urbana puede estar
servida por diversos tipos de equipamiento. Esta sobre posicion sera mayor entre mas
se acerque a los diferentes centros urbanos y viceversa. Por lo tanto un area urbana con
mayor concentracién de equipamiento su valor se incrementara. Por el contrario si tiene

menor nimero de elementos del equipamiento su valor disminuira.

3.8 LA IMPORTANCIA DEL EQUIPAMIENTO
“La ciudad requiere de servicios publicos y sociales que inciden directamente

en el valor agregado de un sitio”*°

ademas son el soporte material para la prestaciéon
de servicios béasicos. También influyen directamente en las condiciones de vida y de
trabajo, asi como en la ordenacién territorial y de la estructuracion interna de los

asentamientos humanos. Por lo tanto cada ciudad es concebida como un lugar central,

gue puede abastecer de bienes y servicios a su entorno.

“Porque es el indice de cambio en las necesidades sociales, ocasionando una
competencia por la explotacion de la utilidad potencial del suelo urbano.”* Se

debe considerar que el equipamiento no solo cambia de una zona a otra, sino que

1 CORONA. Rentaria, Alfonso (1974). La Economia Urbana. Ciudades y Regiones Mexicanas. Edit. Instituto Mexicano de
Investigaciones Econémicas, México. p.p. 46
1 VIEILLE Padul, Mercado del suelo urbano y sociedad urbana. p.p. 1
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también cambia con el tiempo, debido al acelerado crecimiento demografico y al proceso
de urbanizacién de nuevas zonas que se van incorporando a la mancha urbana. Estas
dos condiciones determinan el entorno de habitabilidad urbana y van marcando la

dindmica de los cambios con el paso del tiempo.

En consecuencia el equipamiento urbano se constituye como un importante factor
que genera una segregacion social en el espacio en virtud de los diferentes precios del
suelo que se crean con las actividades secundarias y terciarias de una ciudad. Esto
permite definir los limites de las areas servidas, los cuales no coinciden con los limites
administrativos, ya que éstas son zonas con influencia econémica. Cada bien o servicio
tiene un alcance, que coincidente con la distancia maxima que la poblacion esta
dispuesta a recorrer para obtenerlo. EI umbral es el minimo de poblacién que se
requiere para provocar la oferta de un determinado articulo (I6gicamente, en pequefnas
areas no se instalan comercios especializados porque no hay suficiente demanda para
hacer rentable el negocio). Del equilibrio entre oferta y demanda surgen areas de

influencia proporcionales a la funcion (distribucion de bien o servicio) de que se trate.

Por lo tanto se debe considerar al equipamiento, para estimar el valor de la tierra,
porque interactla, junto con las fuerzas econdmicas (oferta, demanda y precios),
condicionando los valores del suelo urbano en funcién de la dotacion del equipamiento

por zona.
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CAPITULO IV EL EQUIPAMIENTO
URBANO COMO GENERADOR DE
PLUSVALIA

4.1 VALOR DEL SUELO URBANO

El precio del suelo urbano se determina entre otros elementos por la localizacion es
un factor que influye fuertemente en la determinacion de su potencialidad de uso, y por
consiguiente, de su valor del mercado. En los terrenos urbanos el constructor comprador
se fija en las caracteristicas mas frecuentes como son: la superficie, forma y topografia
del terreno; en la ocupacion, alturas, densidades, indice de construccién y uso de suelo
que estan permitidas en area urbana por la normatividad. Esto se traduce en lo puede
producir y vender el constructor (costo-beneficio) en dicho terreno. Pero en un area
urbana se presentan singularidades que pueden afectar su valor y que por lo tanto, es
necesario tener en cuenta en la estimacion de su valor del suelo urbano, estas
condiciones son: inversiones en obras publicas de infraestructura y equipamiento,
inversiones realizadas por la iniciativa privada y decisiones de regulacion del uso del

suelo urbano. Estos tres hechos generan valorizacion del suelo urbano.

Con el equipamiento no solo benefician los terrenos que estan ubicados cerca de
éste, también alteran su precio los terrenos circundantes (normalmente en sentido
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positivo) creandose un incremento de valor o plusvalia. Aunque de manera diferenciada

dependiendo de su localizacién en relacion al centro urbano.

4.2 DEFINICION DE PLUSVALIA

La plusvalia es un elemento clave de la teoria del valor, ésta establece: el trabajo del
hombre es la premisa que determina la plusvalia. Porque la fuerza de trabajo crea un
nuevo valor, con la particularidad de que dicho nuevo valor es mayor a la propia fuerza
de trabajo. Adam Smith pensaba: “los precios dependeran de la cantidad de trabajo
incorporado en los bienes o servicios”. Marx, parte de la base: “el valor de una
mercancia esta determinado por la cantidad de trabajo, socialmente necesario

para producirla”.

El criterio que se tomara para definir la plusvalia en este caso en particular es el
incremento de valor que el suelo urbano experimenta a lo largo del proceso de
urbanizacion y que se alude especificamente a la influencia que tienen el equipamiento

en el aumento del valor del suelo urbano y no a la valorizacion de la edificacion.

“Las relaciones sociales que implican la divisiéon y la asociacion del trabajo
hacen que cada porcién de terreno urbano tenga su mejor uso y maxima

utilidad.”** Esto es consecuencia de las profundas transformaciones que han tenido las

12 VIEILLE, Paul Mercado del suelo urbano y sociedad urbana. p.p. 6
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actividades laborales se derivan de: la division del trabajo, a los avances tecnolégicos y
a la concentracion del empleo en diferentes niveles jerarquicos. Esto trajo como

consecuencia el desarrollo y la multiplicacién de los servicios.

4.3 EL EQUIPAMIENTO COMO GENERADOR DE PLUSVALIA

El equipamiento surge para satisfacer las necesidades méas elementales y frecuentes
de una ciudad; el propésito es crear fuentes de trabajo y mejorar la calidad de vida.
Cada area urbana desarrolla un tipo especifico de actividades econdmicas que impacta
decisivamente en las caracteristicas de cada sociedad, en la cultura y forma de vida de

sus habitantes.

Con el equipamiento las ciudades y sus actividades se hacen mas complejas, los
servicios se diversifican y se especializan. Por ello se consideran como la conexién

entre la economia y la estructura social.

Por lo tanto, la plusvalia que genera el equipamiento es a través, de la agrupacion del
mercado laboral de una ciudad en centros urbanos con diferente jerarquia. Esta
jerarquia va a depender del incremento de la poblacion en la ciudad, la cual requiere un
mayor numero de unidades de cada elemento tipo; y al subir de jerarquia urbana es

necesario dotar de otros equipamientos con mayor grado de especialidad, y por lo tanto
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cambia de nivel de servicios. Segun la cantidad de poblacién se advierten cinco niveles

de servicios®®:

JERARQUIA URBANA'Y
NIVEL DE SERVICIOS HABITANTES
Regional Més de 500,001
Estatal 100,000 a 500,000
Intermedio 50,001 a 100,000
Medio 10,001 a 50,000
Basico 5,0001 a 10,000

Los avances tecnoldgicos en el equipamiento es otro factor que se debe considerar.
Esto va a depende en gran medida de la innovacion de tecnoldgica. Para que una
innovacion sea exitosa debe ser competitiva y conducir a la introduccién de nuevos o
mejores productos o servicios en el mercado. De las nuevas tecnologias, podriamos
decir que las tecnologias de la informacién y comunicacién son de mayor difusién social

y econdmica, pues ayudan a facilitar el proceso de produccién de un bien o servicios.

En conclusion, la existencia de equipamiento, se considerada un factor que tienen
una gran influencia en el espacio urbano y la estructura socioecondmica, porque
beneficia no solo a los terrenos que estan cerca de éste, sino a los predios circundantes,
aungue de manera diferenciada dependiendo de su localizacién en relacién al centro

urbano; creandose un incremento de valor o plusvalia.

¥ Estructura del Sistema Normativo de Equipamiento (1999), SEDESOL (Secretaria de Desarrollo Social).
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CAPITULO V MATRIZ DE
EVALUACION DEL EQUIPAMIENTO
URBANO

5.1 LA ACTIVIDAD TERCIARIA COMO SECTOR CLAVE DE LA ECONOMIA EN LA
CIUDAD DE MEXICO.

La actividad terciaria, es una funcion urbana que se desarrolla en las ciudades y las
hace crecer. La actividad terciaria se caracteriza por ser altamente productiva, por lo que
necesita poco espacio. Esto le hace competir con ventaja por el uso del suelo en las
ciudades llegando al centro urbano y puede desplazar a todo tipo de funciones, incluso

la residencial.

Como son servicios se instalan en el centro urbano. Aunque segun las actividades
que ofrezcan pueden tener otra localizacion; pero algunos servicios son estrictamente
periféricos: como los hospitales, los cementerios, los depdsitos de agua o gas, algunos

transportes como los puertos y los aeropuertos, etc.

La economia de la ciudad México en la actualidad, se centra en el sector secundario

y terciario. El censo de poblacién y vivienda del cuarto trimestre del 2009; menciona que
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la poblacion econdmicamente activa dedicada al sector secundario es de 1, 019,281

habitantes, mientras que el sector terciario es de 2, 220,272 habitantes.

5.2 TEORIA DE LOS LUGARES CENTRALES

La teoria de los lugares centrales fue desarrollada por el gebégrafo aleman Walter
Christaller para ello establece el concepto de lugares centrales, los cuales estaran
definidos por los puntos donde se proporcionan servicios a la poblaciéon. Esta teoria
intenta explicar, la distribucién y jerarquizacion de los las centros urbanos de acuerdo al

tipo de mercado.

La existencia de lugares centrales ofrece una mayor y mas variada gama de
servicios que permite deducir una jerarquia de nucleos, creando areas de influencia
relacionadas unas y otras. La teoria de los lugares centrales ayuda a explicar dos
aspectos interrelacionados del desarrollo urbano:

A) La ubicacion de los asentamientos humanos como centros 6ptimos de distribucion
para los servicios.
B) La forma en la cual estos servicios se distribuyen dentro del sistema espacial de los

lugares urbanos.

Todo servicio, necesita una cantidad de poblacion minima para poder competir en el

mercado, a esto se le llama umbral de demanda. Pero no todos los servicios tiene el
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mismo precio, ni la poblacion tiene la misma necesidad de desplazarse para obtenerlos,
ni esta dispuesta a ir a cualquier sitio donde se ofrezca. Debido a estas circunstancias,
los centros que ofrecen servicio mas caros o especializado, estaran mas dispersos y son
menos. En cambio los que ofrecen servicios baratos o basicos atienden las necesidades
de toda el area urbana. En éstos habra menos hospitales, centros comerciales,
universidades, clubs, hoteles, restaurantes, etc. Por lo tanto el orden de los centros
urbanos se determina en base de una jerarquica, que depende del numero y clase de
los servicios que se proporcionan en cada uno de los centros urbanos que forman una
ciudad. Se considera que las diferencias de jerarquia urbana son el resultado de

economias de aglomeracién, lo que permite una oferta eficiente del servicio.

Por estas razones se utilizo como una situacion indispensable la Teoria de los
Lugares para la explicar que la actividad terciaria, la cual tiende a agruparse y ocupar

lugares centrales de una ciudad.

5.3 LA OFERTAY LA DEMANDA DEL EQUIPAMIENTO.

La oferta determina las condiciones que una ciudad tiene para colocar un servicio en
el mercado, a través del analisis de las areas urbanas de la ciudad se pueden identificar
las premisas que permitan generar una ventaja competitiva en el mercado y examinar
las caracteristicas que constituyen una barrera para lograr dicha competitiva en el

mercado. Entre los datos mas indispensables para realizar el analisis son:
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A) El nivel de ingresos de la poblacion: a menores ingresos los servicios son basicos;
pero cuando los ingresos son mayores los servicios son especializados.

B) Area del mercado: la cual esta delimitado por el area rentable donde se puede
proporcionar el servicio.

C) Tipo de mercado: segun la cantidad de oferentes se reconocen tres clases de

mercado: mercado libre, oligopdlico, monopodlico.

La demanda define el nimero de unidades béasicas de servicio que se requieren
para satisfacer las necesidades de equipamiento en los centros urbanos de una ciudad.
Esto se realiza por medio de una evaluacion que ayuda a identificar las situaciones
positivas que pueden ser aprovechadas y los aspectos negativos que ponen en
desventaja y pueden ser un obstaculo para la dotaciébn de equipamiento. Estas
situaciones son:

A) Localizacion: basada en el alcance y frecuencia del uso del equipamiento.

B) La facilidad de transporte y vialidades: establecer una adecuada relacion entre el
equipamiento y la red vial de una ciudad, con el fin de facilitar el traslado y acceso de la
poblacién que acude hacer uso de éste.

C) Compatibilidad del equipamiento: la correcta vinculacién del equipamiento con el
contexto urbano y los diversos usos del suelo, es importante para una adecuada

planeacion y un sano desarrollo de la ciudad.
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D) Normatividad urbana y de construccion: la utilidad de estas normas consiste en
estimar de manera aproximada el tipo, tamafio y la capacidad requerida de cada uno de

los elementos del equipamiento.

Al lograr una articulacion satisfactoria entre las consideraciones de la oferta y la
demanda, se tendra la localizacibn mas eficiente y viable para establecer a las

diferentes unidades de servicio del equipamiento.

5.4 LA CALIFICACION DEL EQUIPAMIENTO.

Se tomard como premisa a la demanda del equipamiento, porque su propdésito es
establecer la capacidad de disponer del equipamiento necesario, en base a las
caracteristicas de centro urbano de la ciudad. Todas estas variables se agruparon en un
indicador numérico, con el cual se pretende captar la influencia que tiene el

equipamiento, sobre el valor del suelo urbano.

Para calificar al equipamiento, se consideran a los nUmeros primos que son enteros
positivos, distinto de 0 y 1, ya que Unicamente puede dividirse por si mismo y por la
unidad (1), esto dara una solucion exacta. De esta forma se obtienen los diferentes

niveles de dotacion, los puntos que se proponen son los siguientes:
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NIVEL DE DOTACION PUNTOS SEGUN EL NIVEL DOTACION
Excelente 23
Eficiente 19
Suficiente 17
Insuficiente 11
Inconcluso 7
Inexistente 5

5.5 LA CALIDAD DE LA ZONA.

Las calificaciones del equipamiento expresan el conjunto de caracteristicas
inherentes de los centros urbanos y esto permite juzgar el valor del suelo urbano, al que
se concluya. De acuerdo a la suma total de los puntos se delimitan los rangos de nivel

de dotacion y la jerarquia de calidad de la zona.

RANGO SEGUN EL NIVEL DOTACION JERARQUIA DE CALIDAD DE LA ZONA
305 - 368 EXCLUSIVA
273 - 304 LUJO
177 - 272 BUENA
113-176 MEDIA
81- 112 ECONOMICA
0-80 ASENTAMIENTOS IRREGULARES
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Para estimar, el valor del suelo urbano se tomaran como primera variante el total de
puntos obtenidos de la calificacion que se le dé al equipamiento, en base al nivel de

dotacién que se observe en el centro urbano.

5.6 VALOR MAXIMO DE LA ZONA.
La segunda variante sera fijar el valor maximo de la zona, a través del valor de
mercado ya que este “es la representacion de la utilidad reconocida por el

mercado.”*

En un mercado libre y competitivo, “la Unica forma de conocer el valor o precio
real de un bien es mediante su libre oferta y demanda.”* El hecho de que se pueda
vender un bien inmueble constituye, que éste es capaz de satisfacer las necesidades y
deseos de la sociedad, de otra forma no se estaria dispuesto a pagar el precio por dicho

bien inmueble.

Por lo tanto “el mercado del suelo urbano ocupa un lugar importante en la
dindmica de la sociedad urbana.”'® Porque toma en cuenta el crecimiento y la

transformacion de las ciudades.

* Normas Internacionales de Valuacion 2005, Séptima Edicion p.p. 44

' Teoria Basica de la Evolucién de un Proyecto cita p.p.192
16 VIEILLE, Paul Mercado del suelo urbano y sociedad urbana. p.p. 1
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5.7 ELEMENTOS DEL EQUIPAMIENTO Y SUBSISTEMAS.

Se agrup6 a los diferentes elementos del equipamiento en subsistemas con el fin de
facilitar el manejo de la informacion. Para definir los elementos que van a integrar cada
uno de los subsistemas, se tomé como premisas: los servicios vecinales los cuales
tienen una alta frecuencia de uso (guarderias, escuelas, iglesias parques, etc.), y los
servicios locales que son mas especializados (hospitales, centros comerciales, cines,
etc.), los cuales se requieren con menor frecuencia y se esta dispuesto a viajar para

obtener el servicio. Estos subsistemas son:

SUBSISTEMAS SUBSISTEMAS

1. EDUCACION 9. RECREACION

2. CULTURA 10. DEPORTE

3. SALUD 11. ADMINISTRACION PUBLICOS
4. ASISTENCIA 12. SERVICIOS PUBLICOS

5. COMERCIO 13. ALOJAMIENTO

6. ABASTO 14. CONSUMO DE ALIMENTOS
7. COMUNICACION 15 CULTO RELIGIOSO

8. TRANSPORTE 16. INDUSTRIA

5.8 FACTOR DE EQUIPAMIENTO
Con el valor maximo de la zona y suma de los puntos obtenidos de la calificacion del
equipamiento se precisa el Factor de Equipamiento, con él se justifica el valor unitario

del suelo urbano obtenido.
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FACTOR DE EQUIPAMIENTO (RANGOS) JERARQUIA DE CALIDAD DE LA ZONA
1.04 -1.20 EXCLUSIVA
0.95-1.03 LUJO
0.89-0.94 BUENA
0.71-0.88 MEDIA
0.63-0.70 ECONOMICA
0.00 - 0.62 ASENTAMIENTOS IRREGULARES

5.9 MATRIZ DE EVALUACION

Esta matriz se utilizara para organizar sistematicamente la informacion, ya que se
trata de determinar por medio de puntos una calificaciébn basada en nimeros naturales,
la influencia que tiene el nivel de dotacion del equipamiento sobre el valor del suelo
urbano. Con ella se pretende dar soporte al valor unitario del suelo urbano, al que se

concluya.

El criterio para la presentacion de la matriz es el siguiente:

1. En las filas se ubicaran los subsistemas del equipamiento.

2. En las columnas se situaran la calificacién segun el nivel de dotacion.

3. Calificacion considerando, lo observado en la zona. Se calificara por subsistema.
4. Puntos obtenidos por subsistema.

5. Valor maximo de la zona en estudio.

6. Suma de los puntos conseguidos.
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7. Area de Caélculo: calidad de la zona, Factor de Equipamiento, y estimacion del Valor

unitario del suelo urbano.

8. Tabla de puntos (contiene los rangos derivados por calidad por zona).

9. Factor de Equipamiento por nivel de dotacion.

10. Calidad de la zona segun el nivel de dotacién del equipamiento.
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5.10 APLICACION DEL MODELO

Ejemplo 1

UBICACION DEL INMUEBLE

Calle: Izabela Catolica
Namero exterior: 1088
Cnlomia: Amarinas TInidas
e i 03610
Delegacion & Muanicipio: Benito Juarer
Cindada o Estado: Distrito Federal
VALOR COMERCIAL: $2,656,000.00
(DOS MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA ¥ SEIS MIL PESOS 007100 M.,
Fecha del sralao: 20 de Mavo de 2009
ARQ. YBAL.
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Ubicacion del inmueble y del equipamiento de la zona
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Enfoque de Costos o Fisico Directo

Investigacion de Metcado Valot de calle & de zona: $7 10618 | g

Factores de eficiencia del terreno; Fzo  Fub  FRr FFo Feup, Fre
B).- CONSTRUCCIONES Loo 100 100 100 Lod 130
ESTIMACION DEL YALOR DE TERRENO
Fragcion Area Valor Unitario Fagtor Motivo del Valor Unitario Valor Parvial
M e Resultante Fre. | Coeficients Fasutants § /M §
1 189,180 0618 100 Integro 10,617.85 2,008 GBS, 10
SUMA 189.180 Indivse | 100 | GUBTOTAL(A) | 2,008,685.10
B).- CONSTRUCCIONES
ESTIMACIGN DEL YALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
= 7 Bl FACTORES DE DEPRECIACION APLICADOS
: w Lt T frew [V RN lConsers | Bdad | Factor | V.N.R | Valor Parcial
Tipa Descnipeion | “IJ;:E 'Wigd | » _— itapiis e g
L (Casa Hahitasion Mg 510 (100 050 050 | 256000 | 484813
2 Cuarto de servicio L2470 | 2,000 100! 0.50 0.50 | 1,00000 F 24,700
3 Estacionamients oubiarts 17.98 2,000 100 0,50 .50 1,000,00 17,980
4 kivea de lavado cubierta 5,04 1,200 1001 050 0.50 | 60000 | 3,084
{TALOR NETO DE REPCIICION PROMEDIO: 2,237.52 SUBTOTAL [B): |_530,515.30
C).- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
ESTIMACION DEL ¥ALOR DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESDRIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
FACTORES DE DEPRECIACION APLICADOS
S Uni- | Cantidad | V. B N, |Conser| Edad | PFactor V. N E Indiviso| Valor
Descripeion 7 _
dad $ vasiin ohtenido $ $
Cisterna con equipa de bombeo i opm Lo0 20,0000 085 i 0890 | (.86 17,100,001 0.00% 17,100

| SUBTOTAL(C)  [17,100.00
$ | 2556,301.90

| RESULTADO DEL ENFOQUE DE COSTOS ( A )+ B)+( C ):
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Propuesta

MATRIZ DE EVALUACION DEL EQUIPAMIENTO

SHFSISTEHS

q g § E £ E ’ E gm ale YALOR DE MiS ALTO DE LA Z0HA EN ESTUDIO § 10,462.00
: g i3 o [E (2[5 |k (i e AEAREE: FACTOR DE Z0MAs DE
R m | B G H golu |t i g Eg ] aﬁ Ei b TABLADEEIRTO EQUIFAHIENTO CARACTERISTICAS
i B2 d (R E R R e e Reklieh e 22 52 S|
D 2aresesenacn | S |5 | & |8 | 8|S | F | E | W[4 (e (WD | 4 |53 |°F | g | ™MERR | SUPERIOR | INFERIOR | SUPERIOR | oo (LASIFICACION
23 Excelete [ R R R v R B R o O I v I v T O I v I I o] 305 368 104 120 Exclusiva ]
3] Eficieste Gl |0 0|t e a|ale|alelajalale|e] 304 0.95 103 Lyjo 5
M seficinte |0 |6 (666|800 |8|0|6|C| 0| 6|80 m o2 | 089 | 034 | Buem 4
N hficeate (0 [ 0|60 | 0[O0 |a|6|[0 |0 |®|e|ala|ala|a]| m8 176 0N 0.88 Media 3
1 mendzo |0 | 0|8 OO0 a0 alalalole|e] B n 063 | 010 | Ecosémica | 2
5 Inexistente glelo|e|t el lelalalele 0 0 0.00 0.62 ; 1
Irrequlares
TOTAL DE CALIDAD
FUNTOSOBTENIDOS | 23 | 13 | 19 | 19 | 13 | 17 |19 | 25 | OF [ | 0| N0 (28 | |0 T | e 212 e Buena
FACTOR DE
EQUIPAHIE 0.94
1O
ot | Sagasm

VALORMAXIMO DE LA ZONA

VALOR DEL AVALUO

VALOR DE LA PROPUESTA

$10,462.00/ m?

$10,617.85/ m?

$9825.18/ m2
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Ejemplo 2

UBICACION DEL INMUEBLE

Calle: Sierra de Tezonco.
Mimera exteriar; 140
Colonia: Lomas de Chapultepec [Seccion Loma del Rey].
B 1010
Oelegacian o Municipio: Meézico.
Estado: Distrito Federal.
WALOR COMERCIAL: $7.643,000.00
(SIETE MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y TRES MIL PESOS 00/100 M.N.}
Fecha del auvalio: 18 de Agosto de 2009
ARQ. YBAL.
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Ubicacion del inmueble y del equipamiento de la zona
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Enfoque de Costos o Fisico Directo

nvestigacion de Mercado Yalor de calle @ de zona; $79192588 /1
“actores de eficiencia delterreno; Fzo Fubh  FFr  FFo Faup. Fre.
A).- TERRENO 100 100 100 100 100 100
ESTIMACION DEL YALOR DE TERRENO
Fragoidn Superficie del terrenc Yalor Unitario Fastor Mativ del Yalor Unitario Walor Parcial
M EAI0 Resultante Fre. Caeficiente Resultante ST ¥
1 a18.00 : ¢ 919268 | 100 Inteqra 919268 | $ TR0
SUMA B18.00 ndo | 00000 | GuBTOTAL(A}  |§ T10,612.38
B).- CONSTRUCCIONES
ESTIMACION DEL YALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
e _ FACTORES DE DEPRECIACION APUICADDS
Hiea ) aJ.f R [!Ja actor ) Edad Factor Y.M.A Walar Pareial
D 1 L & i ;3. I
eSCTIpean E'ﬂ:-‘-‘ ”é'hﬂ ﬂ., ?Lg::{ ,&@ale-’cehc ohtenida M ¢
Casa Habitacidn 470 w’E ma} 0ol t-»nnsn 060 0% 4 203 (M3ER
Cajdny Almacén £8.26 'i 45?6 0% | 080 060 03 i 1461621 ¢ 99,081
SUMA 541.00 m’
WALOR NETO DE REPOSICION PROMEDIC:  § 228710 SUBTOTAL(B ) \ $ 1,242,133.36
C).- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
ESTIMACIGN DEL YALOR DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENT ARIAS
FACTORES DE DEPRECIACIGN APLICADCS
= Uni- | Cantidad | V.RM. |Conser-| Edad | Facter VLR, Indivisa ]
Clave Dleseripeian z Freental
dad % Yaclan obtenida § ¥
Eai7 Partones de operacitn eléctrica paa. | 100 % IZ,[II]D.I]E 0.80 i nel & 048 i % 5,?80.005 100 ¢ BTRC
EA09 Cocia ntegral v pa | 100 (G Z70000: 080 | 060 | 048 § 298000, 0% i 12980
ocos Jurdines mooLo1000 (¢ MB00E 080 | 060 048 P4 MI20000 0w D M9
o Alberca Dequpo - 100 8 GM000. 0R0 | 080 ;048§ WBAGOD. 00§ 174K
| sUeTOTAL(C)  |§ 229,056
RESULTADO DEL ENFOQUE DE COSTOS (A (B )+ C): | § 8,991401.75
ARQ. YBAL.
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Propuesta

MATRIZ DE EVALUACION DEL EQUIPAMIENTO

SHBSISTENS ¢ E Ul H £ lu YALOR DE HiS ALTO DE LA 20HA EM ESTUDID t 11,461.00
z 4 ile |¢ M " r |8y ol &
E g 8|5 o |8 [F |8 |ulaele 8 AHARAE: FACTOR DE Z0HAS DE
g8 |8 pE (| E gy | i g g g i3 Elf | IABLADERINTDS EQUIPAMIENTO CARACTER{STICAS
i 2B |i E 3|8 5|8 |8 |4 |s=8|k8|c |k E E 3 : e o Sy e e T e
D Zavesepraciin™ || W | & | | & | & [ e | & | & | & | & |[e%|wa | & |o% [ |E DELA ZOHA
23 Excelente & ala HEE BE-EEEE - . 0|0 305 368 1.04 1.20 Exclusiva (]
13 Eficieate c |t |8 a0 ale|le|lo|la|la|lale|lele]e 213 304 0.35 103 Lujo 5
1 Suficiente 7] Enll I o] & |0 b IR & ® |0 & o] & &0 1 212 0.53 0.34 Buena i
| Insuficiente +] Enil I o vl ] & f| 6 & 0 & & ol I o il I ot 13 1i6 0. 0.58 Media 3
7|  Inconcluso aleale|tlt|glo|t|0|t|a|le|le|lale]le 8 1z 0.63 0.10 | Econémica 2
Azeatamiento
5 Inexistente F T T v A N 2 0w v+ N v v O » S I N I S Y o 0 I o1 0 80 0.00 0.62 ] 1
Irregulares
PuwiosoeTemoos | 23 (19 | 19 | fF (28 [ m | W |23 | w | @ | n | 1|2 || w| 1| o 260 e Lujo
FACTOR DE
ERUIFAHIE 0.96
HTo
YALOR
UHITARID $11,012.53 im

VALORMAXIMO DE LA ZONA

VALOR DEL AVALUO

VALOR DE LA PROPUESTA

$11,461.00/ m?

$9,192.68/ m?

$11,012.53/ m?
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eSSeee——————_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—
Ejemplo 3

AYALOD INMOBILIARIO

UBICACION DEL INMUEBLE

Calle: Instituto Nacional
Mimero extedor: Mza. 2 Ite, 17
Colonia; San Simon Culhuacan
CP. "o9g00
Dielegacién & Muniaiplo: Iztapalapa
Estado, Distrito Federal
YALOR COWERCIAL; $1.284 227.00
MILLON DOSCIENTOS CUARENTA ¥ CUATRO MIL DOSCIENTOS YEINTISIETE PESOS 00M00 k
Fecha del avalio: 1 de Diciembre de 2003
ARQ. YBAL.
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Ubicacion del inmueble y del equipamiento de la zona
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[ e e e e e e e e

Enfoque de Costos o Fisico Directo

| lote Moda I 160,00 m2 | | Cia Predic Deleg | Peg. | Mma Lt Lo by Area de Valor AOW01
age ar 219 045 filali] ilit] Vaier Unfloris L 1.42927
3 Supe icle Y Faetare: de Eficiencia delfuels .
e Raceian 2 Valar Lhitana - I S Valar Unibaria et Valar de la Fraceisn
im Fla FLb FR | Fiw FFa FRe
| unica N80 | 5 50T (] (] 130 100 1.0a 100 | 5 1458725 35717
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CONCLUSIONES.

De acuerdo con la Teoria de los Lugares Centrales, el crecimiento de la ciudad
depende de su especializacion en las funciones de servicio, considerando que la
primera funcion de la ciudad es la de actuar como un centro de servicios para las areas
urbanas que la circunscriben, proveyéndole de bienes y servicios centrales, tales como:
ventas al menudeo y mayoreo, servicios bancarios y profesionales, organizacién de
negocios asi como facilidades de educacion, culturales, de entretenimiento y de

gobierno.

Cada ciudad debe crear sus propios recursos para lograr su inversion en el
mejoramiento de la infraestructura de los principales elementos del equipamiento urbano
(educacion, salud, seguridad publica, habitacion, transporte). El estado debera ponderar

qué instituciones merecen mas estos fondos.

La normatividad urbana, ésta ayuda a pronosticar las necesidades que tiene la
sociedad, anticipandose y formando criterios para crear programas que apoyen a la

dotacién de equipamiento en las ciudades.
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La disponibilidad de estos factores en una ciudad, es uno de los aspectos més
determinantes para que el equipamiento logre sus objetivos, éste tiene que conseguir la
mejor combinacion. Esta combinacion variara a lo largo del tiempo y dependera de si la
ciudad cuenta con la tecnologia, recursos humanos, y capital financiero disponible. Al
intervenir estos factores en el desarrollo y mejoramiento urbano de una ciudad, provoca
gue una ciudad se convierta en un lugar habitable y con posibilidades de competir en el

mercado.

Hoy en dia la divisién del trabajo provoco que los trabajos mas complejos y de
mayor valoracion econémica sean los especializados, donde se incluye actividades
fisicas e intelectuales. Esto trajo como consecuencia el desarrollo y multiplicacién de los
servicios (equipamiento) lo que ayudo a generar fuentes de trabajo en la ciudad de
México. Ademas los avances en los conocimientos técnicos y cientificos mejoraron la
produccion y facilitaron las actividades, optimizando la calidad del servicio. Estos
aspectos son las premisas para que el equipamiento urbano trasmita plusvalia a los

terrenos urbanos, ya que concentra fuerza de trabajo, tanto fisica como intelectual.

El equipamiento urbano deficiente puede ser una desventaja sustancial en una
ciudad, mientras que uno de calidad puede servir de atractivo. Por lo tanto una ciudad

debe proporcionar equipamiento de calidad que satisfaga las necesidades de la
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poblacién. En consecuencia el equipamiento se considera un elemento fundamental

para crear un ambiente de calidad para la gente que vive y trabaja en la ciudad.

Las leyes de la oferta y la demanda consideran que cuanto mas alto sea el precio
del suelo urbano, se debe a que cuenta con mas unidades de equipamiento. Por el
contrario si existen menor cantidad de unidades de equipamiento el valor del suelo

urbano sera menor.

La escasez de terrenos urbanos y cuando la informacién del mercado es limitada,
obliga a constituir nuevos métodos que respondan a los cambios del crecimiento de las
ciudades y a las nuevas condiciones del mercado. Esto provoca que se requieran de
andlisis congruentes, basados en criterios apropiados y sustentables para poder realizar

estimaciones de valor.

El método descrito permite ponderar el impacto del equipamiento urbano en el
potencial de aprovechamiento de los terrenos urbanos. Este aprovechamiento también,
depende en gran medida de la normatividad urbana y del contexto econémico social de

la ciudad.

El método pretende establecer un procedimiento factible basado en el nivel de

dotacién del equipamiento que existe en cada centro urbano de la ciudad de México,
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para estimar el valor unitario del suelo urbano. Es importante destacar, que el valor que

se obtiene es una estimacidbn basada en un mercado abierto y competitivo.
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ANEXQOS

1. TABLA DE LOS SUBSISTEMAS DEL EQUIPAMIENTO

FUENTE: SEDESOL (Secretaria de Desarrollo Social) y Cédigo Financiero del Distrito Federal 2010.

SuUB p
SISTEMA CARACTERISTICAS ACTIVIDAD
c Imparte servicios educacionales en la capacitacion de: . ) )
0 Ensefianza por grados y niveles sucesivos
o e Aspectos generales de cultura o
© ] . de acuerdo con las edades biologicas de
© e Aspectos particulares y especificos de alguna rama de la
3 o o los educandos.
w ciencia o de las técnicas
© Proporcionan a la poblacion el acceso a la recreacion | Difusion o] recreacion de las
S
g intelectual y estética. Es complementaria al sistema | manifestaciones culturales o artisticas
= .
O educacional culturales.
Presta servicios médicos de:
- e Atencién general que incluye la medicina preventiva y la | Atencién de diagnostico y tratamiento y
f_35 atencién de primer contacto. rehabilitacion de las personas afectadas
n e Atencion especifica que incluye la medicina especializada | por enfermedades o accidentes.
y la hospitalizacion.
@© L.
T o . . o Atencion de futuras madres, lactantes,
c Presta servicios dedicados al cuidado, alojamiento, | » 5
(7] ) y L infantes, jovenes hasta los 18 afios y
i) alimentacion, nutricion, higiene y salud. )
B ancianos.
<
Comercializacion y/o intercambio de
o . - .
S Esta compuesto por los establecimientos donde se realiza la | griculos de consumo, uso personal,
b . . .z TRV
GE.) distribucion de productos al menudeo, para su adquisicion de | rticulos para el hogar y cualquier
8 la poblacion usuaria y/o consumidora final. mercancia.
] o El acopio, concentracion,
o Es el conjunto de establecimientos donde concurren . o
et ] ) almacenamiento, venta y distribucién de
% productores y comerciantes para efectuar operaciones compra . .
o . productos alimenticios.
< venta de productos de consumo basico.
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c
©

g Permite el contacto periddico entre personas, grupos sociales | La transmision o difusion de informacion,
g e instituciones, proporcionando comodidad y ahorro tiempo. hacia o entre las personas.

£

o

O

= Estd conformado por instalaciones que cuya funcién es » .

o ) o i o Facilitan el traslado de personas y bienes
% proporcionar servicio de transporte a través de la movilizacion

c ) de un lugar a otro.

® de personas y bienes.

|_

c

© Contribuye al beneficio fisico y mental del individuo. Estd | Desarrollar actividades agradables,
3]

8 constituido por espacios complementarios con areas verdes y | realizadas en forma espontanea que
8 mobiliario urbano, para uso de la comunidad. permiten el uso positivo del tiempo libre.
nd

o Cumple la funcion de apoyo a la salud y recreacion. Responde . o

et . N . o Se practican ejercicios de
o a la necesidad de la poblacion de realizar actividades = ) .

% ) ) ) acondicionamiento fisico.

a deportivas en forma libre y organizada.

Administraciéon
Publica

Son fundamentales en la organizacién y buen funcionamiento
de la sociedad y de los centros de poblacién. Permite el
contacto entre las instituciones publicas y la poblacion;
facilitando las funciones y soluciones a diversos problemas de

la comunidad

Facilita las relaciones entre los individuos

y las instituciones publicas o privadas.

Servicios
Publicos

Proporciona servicio para el buen funcionamiento, seguridad y
adecuado mantenimiento, para conservar y mejorar el entorno
urbano. A través de éstos se contribuye a conservar el

equilibrio ambiental y a proporcionar bienestar y comodidad a

La funcibn mas importante son la
recoleccion y disposicion final de basura,
disposicién final post-mortem de seres

humanos, seguridad y abastecimiento de

la poblacion combustible.
8
ac) Responde a la necesidad de la poblacién que viaja, obtener
é un espacio donde hospedarse para realizar sus actividades | Prestar servicio de alojamiento temporal.
-g béasicas (dormir, comer, bafiarse, etc.)
<
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Proporciona a la poblacién sitios en donde puede consumir
alimentos y bebidas fuera de sus hogares, ademas propicia la | Consumo de alimentos y bebidas.

convivencia.

Consumo
de
Alimentos

Es el lugar donde concurre la poblacion para profesar su o
Actos de culto religioso.

Culto
religioso

religion.
@
=
g Transformacion de la materias primas Destinadas a ser fabrica o taller.
©
£
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2. TABLA DE LOS ELEMENTOS DEL EQUIPAMIENTO

FUENTE: SEDESOL (Secretaria de Desarrollo Social) y Cédigo Financiero del Distrito Federal 2010.

SUB
SISTEMA

ELEMENTOS

Educaciony
Cultura

Jardin de Nifios
Primaria
Secundaria
Preparatoria

Universidad

Biblioteca

Museo

Casa de la cultura
Teatro

Centro Social Popular

Dispensario

Casa cuna

© Centro de salud Asilo de Ancianos
% Clinicas en general Guarderia
%‘ Sanatorios Velatorio
i Laboratorios clinicos
= Hospital General o Centro Médico
g Hospital Regional
Hospital de Especialidades
Miscelanea Bodegas de Copio
o Tianguis Bodegas de Transferencias
_‘E Mercado Central de Abastos
i Farmacias Almacén
.g Mini stper Silos
g Tienda de autoservicio Rastros y/o obradores
8 Tienda departamental Frigorificos
Centro comercial
Agencia de correos Terminales de autotransportes
Z Servicio de Telégrafo Terminales de carga
S ‘g Oficinas de Telmex Estaciones del metro, tren ligero y/o
2 5
.S § Internet metro bus
g © Base de transporte colectivo (peseras,
g = microbuses y/o taxis)
© Aeropuerto
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e Canchas cubiertas Cines
@ e Deportivos Teatros
E_ e Gimnasios Sala de conciertos
8 e Albercas Cinetecas
Z‘ e Clubes Parques
% e Velédromos Jardines
g e Boliche Salén de fiestas
& e Billar Estadio
Plaza civica o publica
© e Administracién publica Cementerio
% § e Centro de adaptacion Social Central de bomberos
}33_ = e Agencia del ministerio publico Comandancia de policia
S a e Delegacion Servicio de limpia
§ _8 e Oficinas de gobierno Gasolinera
g 'g e Tribunales Estacionamientos publicos
E O e Juzgados Bancos
° >
< e Moddulos de vigilancia Casa de cambio
) . Casa de huéspedes
E . Alberges
_E . Moteles
:‘2 . Hoteles (1,2,3,4 o 5 estrellas)
. Fondas
g " . Restaurantes
g g . Cafeterias
7 8 . Bares
c =
8 < . Cantinas
. Centros nocturnos
. Iglesias
° . Capillas
o) _8 e  Templos
8 % . Sinagogas
o e Mezquitas
. Talleres de reparacién
. Auto lavado
© . Lubricacion, Alineacion y balanceo de autos
2 . Vulcanizadoras
E . Industria ligera
. Industria media
. Industria pesada
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4. TABLA DE COMPARACION DE LA NORMATIVIDAD

MANUAL DE
PROCEDIMIENTOS Y
LINEAMIENTOS

CODIGO FISCAL DEL

SOCIEDAD HIPOTECARIA

: DISTRITO FEDERAL FEDERAL PROPUESTA
TECNICOS DE
VALUACION 2010 (SHF)
INMOBILIARIA
. Nivel 4:
6: Areas urbanas con
o Cuando se tenga en la
_ servicios completos y
No aplica. _ _ zona los elementos del Excelente
equipamiento en| ] _
o nivel 3, mas hospitales y
escala significativa.
bancos.
i Nivel 3:
5: Areas urbanas con
o Cuando tenga los
servicios completos y . ] o
No aplica. . . elementos del nivel 2, mas Eficiente
equipamiento en y
o acceso 0 estacion de
escala significativa. o
transporte publico.
3: Areas intermedias | Nivel 2:
en consolidacion con | Cuando la zona cuente
equipamiento y | con iglesia, mercado, o
No aplica. . . Suficiente
servicios comercios, escuelas,
semiconcentrados Yy | parques y jardines.
de regular escala.
1: Areas periféricas | Nivel 1:
en roceso de :
i P Cuando existen  dos o
equipamiento elementos o menos del
disperso y de regular | .
P y g nivel 2.
escala.
No aplica. 0: Areas nperiféricas No aplica. Inconcluso
que se van
ARQ. YBAL.

Péagina vi de xi




EL EQUIPAMIENTO URBANO COMO FACTOR DE PLUSVALIA EN EL SUELO URBANO

incorporando a la
zona urbana, con
eguipamiento
disperso

No aplica.

No aplica.

No aplica.

Inexistente
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5. TABLA DE COMPARACION DE LAS ZONAS

LIBRO QUINTO DEL ESTADO DE MEXICO

CODIGO FISCAL DEL
DISTRITO FEDERAL 2010

PROPUESTA

Colonia Exclusivas:
Zonas exclusivas normalmente fuera de
consolidadas, servicios

Zonas con

completos, equipamiento urbano en
escala significativa en la zona o zonas
cercanas, usos de suelo habitacionales
y/o mixtos y nivel socioeconémico de

medio alto a alto

6:

Areas urbanas con

servicios  completos vy
equipamiento en escala
significativa. Uso del suelo
habitacional y/o mixto. Nivel
socioeconémico alto a muy

alto.

Exclusiva

Colonia Lujo:
Zonas exclusivas normalmente fuera de
consolidadas, servicios

Zzonas con

completos, equipamiento urbano en
escala significativa en la zona o zonas
cercanas, usos de suelo habitacionales

y/0 mixtos.

5:

Areas urbanas con

servicios  completos vy
equipamiento en escala
significativa. Uso del suelo
habitacional y/o mixto. Nivel
socioeconémico medio alto

a alto.

Lujo

Colonias Buenas (Consolidadas con
Servicios Completos):

Zonas consolidadas del area urbana o
zonas predeterminadas, con servicios
completos, equipamiento urbano en
escala significativa en la zona o zonas

cercanas, con usos de suelo habitacional

4:

Areas urbanas con

servicios  completos vy
equipamiento en escala
significativa. Nivel
socioeconémico medio a

medio alto.

Buena
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y/0 mixtos.

Colonias Media (Intermedias):

Zonas urbanas y urbanizables,

destinadas a este fin, generalmente

3:
Areas intermedias en
consolidacion con

fuera de zonas consolidadas 'y _ . o
_ equipamiento y servicios _
ocasionalmente dentro de ellas, con _ Media
_ semiconcentrados y de
usos del suelo eminentemente
o o regular escala. Uso del
habitacionales y/o incipiente mezcla de o
, _ o suelo  habitacional y/o
uUsSosS y con equipamientos y servicios | .
o mixto. Valor medio.
semi-dispersos y de regular escala.
Colonias Econdmicas (Periféricas en | 2:
Transicion): Areas intermedias  en
Es posible la existencia de | proceso de transicion o en
asentamientos espontaneos en proceso | consolidacion con
de transicion o cierta consolidacién, con | equipamiento y servicios Econdmica

del

habitacionales y con equipamientos y

usos suelo eminentemente
servicios semi-dispersos y de pequeia

escala.

semiconcentrados y de
regular escala. Uso del
suelo  habitacional yl/o

mixto. Valor medio bajo.

Asentamientos Irregulares. (Colonias
Precaria):

Se presenten asentamientos irregulares,
con usos del suelo que estan iniciando
su incorporacion al area urbana y con

equipamientos y servicios dispersos.

1:

Areas periféricas en
proceso de transicion o que
se van incorporando, con
equipamiento disperso y de
Uso del

habitacional

regular escala.

suelo ylo

mixto. Valor bajo.

Asentamientos

Irregulares

ARQ. YBAL.

Péaginaix de xi




EL EQUIPAMIENTO URBANO COMO FACTOR DE PLUSVALIA EN EL SUELO URBANO

GLOSARIO

Alcance: distancia maxima que la poblacion esta dispuesta a recorrer.

Area de influencia: Es la zona geogréfica dentro de la cual un servicio logra atraer
clientes y generar ventas.

Compatibilidad con los diferentes usos del suelo: La correcta vinculaciéon de los distintos
elementos de equipamiento con los diversos usos generales del suelo

Conexion vial recomendable: Esta integrada por un conjunto de vialidades clasificadas
de acuerdo a su fusion.

Densidad de poblacion: se refiere a la distribucion del nimero de habitantes a través del
territorio de una unidad funcional o administrativa (continente, pais, estado, provincia,
departamento, distrito, condado, etc.).

Elemento del equipamiento: corresponde a un edificio o espacio que esta delimitado
fisicamente, se le ubica de forma aislada o dentro de un conjunto y, principalmente, se
establece una relacion de intercambio entre el prestador y el usuario de un servicio
publico.

Jerarquia urbana: es el ordenamiento descendente de las localidades segln su tamafio
de poblacién.

Niveles de servicio: es el tipo y grado de especialidad del equipamiento asignado a las

localidades, de acuerdo a su rango de poblacién y jerarquia urbana.
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Nucleos de Servicio: esta constituido por diferentes elementos de equipamiento con
similar grado de especialidad, radio de influencia y capacidad de atencién, puede estar
organizado y delimitado fisicamente, o bien, estar integrado a zonas urbanas con
actividades compatibles.

Planeacién urbana: es el conjunto de instrumentos técnicos y normativos que se
redactan para ordenar el uso del suelo y regular las condiciones para su transformacion
0, en su caso, conservacion.

Productos béasicos: son aquellos que los usuarios utilizan de manera regular.

Productos especializados: son aquellos que el usuario requiere eventualmente y esta
dispuesto a recorrer cierta distancia para adquirirlos.

Servicios basicos: que son las obras de infraestructuras necesarias para una vida
saludable.

Subsistemas: se caracteriza por agrupar elementos que tienen caracteristicas fisicas,
funcionales y servicios similares, se apoyan o se complementan entre si de acuerdo al
nivel de especialidad.

Umbral: es la poblacion minima que se requiere para competir en el mercado.
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