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Introduccion

El presente trabajo desarrollado en esta tesina, es el resultado de la recopilacion de la
investigacion para la misma y conocimientos adquiridos en la especialidad de Valuacion
Inmobiliaria, por parte del PUEA (Programa Unico de Especializaciones en Arquitectura) de la
Facultad de Arquitectura UNAM, asi como también lo aprendido en la practica profesional.

Se desenvuelve en cuatro capitulos principales, el primer capitulo son los antecedentes
en el cual tratamos de resumir las teorias filosofias, econdmicas y politicas, mas
sobresalientes, para entender un poco concepto del valor, sus principios que son base de los
estudios de la Economia actual y la valuacién. Ahondaremos mas sobre todo del principio del
mejor y mayor uso, que es uno de los mas importante para el desarrollo de este trabajo.
Abordamos el tema principal de esta Tesina, que es Sistema de Transferencia de
Potencialidad de Desarrollo Urbano (STPDU), su origen, conceptos, fortalezas y debilidades,
también describimos el marco legal que se establecen para sus lineamientos y reglamentacion,
asi como los planes de Desarrollo Urbano y planes parciales de Desarrollo Urbano, que dan
orden al crecimiento de la ciudad y que, sin duda influye en el valor inmueble.

En el segundo capitulo se analiza el caso especifico de la zona donde se ubica el
inmueble, vale la pena detenernos a entender y hacer referencia a sus antecedentes
histéricos, la importancia y relevancia que tiene la colonia el motivo de porque el que es tan
deseable y valorada por algunos sectores del mercado. Revisién de su uso de suelo, plan de
desarrollo, normativas y reglamentacion.

En el tercer capitulo es el analisis especifico del proyecto proforma, de un edificio de 6
niveles, con la aplicacion del Sistema de Transferencia de Potencialidad, donde realizaremos
una estimacién de valor comercial, por medio del estudio del mercado a través del método de
la Dra. Susana Fernandez Aguila, el método Residual Dinamico aprendido en las clases de
Matematicas Financieras impartida por el Mto. J. Manuel Garcia Cérdova, que va de la mano
con el soporte analisis econdémico y financieros aprendidos en la materia de Analisis
Econdémico de Proyectos Inmobiliarios impartida por el Arg. Mauricio Gutiérrez Armenta de la
Especialidad de Valuacién Inmobiliaria UNAM, con el objeto de obtener el valor estimado del
suelo cuando se aplica el Sistema de Transferencia de Potencialidad planteando su mayor y
mejor uso en un terreno libre de construccion.

En el cuarto y ultimo capitulo son las conclusiones derivadas del analisis y metodologia
empleada para la obtencion de valor del suelo, cuando se aplica el STPDU, considerando la
inversidn que se requiere para su aplicacion y que por consiguiente se tendra que ver reflejado
en su rentabilidad o valor de negocio, dependiendo de la propuesta proyecto y logistica de su
ejecucion que le brinde a ese terreno bacante su mejor y mayor uso.
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Problema

El Problema radica basicamente en el desconocimiento de muchos desarrolladores, asi como
propietarios de inmuebles, y servidores publicos encargados del manejo, y administracion, no
tan habil, por la parte del area urbanistica, financiera, ética y normativa. Conocer el Sistema de
Transferencia de Potencialidad, las ventajas y bondades que pudieran aprovecharse para
contribuir con el objetivo por el cual fue creado, de dar financiamiento al mejoramiento, rescate
y proteccién del patrimonio cultural urbano, principalmente del Centro Histérico de la Ciudad de
México, que se ha visto afectado atreves del tiempo y que actualmente se ha resuelto mayor
mente por subsidios.

La carencia o falta de asimilacion de los conocimientos basicos en la formacion integral de
Arquitectos, Ingenieros, Urbanistas y demas profesiones responsables de la construccion vy
crecimiento urbano de las comunidades y/o ciudades, para el desarrollo de proyectos y
propuestas sustentadas para que sean financieramente viables, permisibles, legalmente
urbanisticamente y constructivamente factible, que considere y dé al inmueble su mayor y
mejor uso.

Objetivo
Dar a conocer en esta tesina un ejemplo de como estimar el Valor del Suelo utilizando la
metodologia de Residual Dinamico, con un estudio de mercado, el analisis de un proyecto
proforma cuando se aplica el Sistema de Transferencia de Potencialidad, asi como la
viabilidad de este proyecto, del predio ubicado en la calle Amsterdam no. 250, ubicado en la
colonia Hipédromo, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México; Y con esto, poder obtener la
titulacion de la especialidad en Valuacion Inmobiliaria.

Justificacion

Es indispensable conocer la normatividad vigente aplicable, asi como la actualizacion de los
planes de desarrollo urbano, y leyes que norman el uso de suelo por su ubicacion,
especificamente en el caso de los predios que soliciten la Norma General de Ordenacion No.
12 Sistema de Transferencia de Potencialidad (STP); ofrecen la oportunidad de poder
desarrollar un proyecto para incrementar la intensidad de construccion y con esto en su
analisis financiero darle un mayor aprovechamiento al suelo y al proyecto una oportunidad
para una mejor inversion de resultar ser viable.

Para el presente estudio, se empleara la metodologia de valuacion aprendida en clases de la
especialidad, para estimar el valor de terreno, y el proyecto proforma, considerando el
aprovechamiento de las condiciones que brindan las zonas patrimoniales a través de los
Programas Parciales, Uso de Suelo y Normas Generales de Ordenacién como el STP.

Metodologia
A través del método Residual Dinamico, el Avaluo Comercial, Avaluo de Predial y el Analisis
Financiero del proyecto Proforma, el método para obtener el factor para la aplicacion del
Sistema de Transferencia de Potencialidad nos dara como resultado el proyecto proforma vy el
valor residual del terreno, haremos una comparativa y deducciones de los resultados
obtenidos.
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Hipotesis

Si se hace un andlisis de la investigacién de mercado en la colonia Hipédromo, (que por su
arquitectura, su trascendencia historica, politica, econémica, social, cultural, infraestructura,
equipamiento urbano, lugares de esparcimiento, su accesibilidad vial tanto vehicular y de
trasporte publico, transitable peatonalmente y en bicicleta, zona habitacionales, con oficinas,
comercio, museos, con abundancia enjardines y parques, como el Parque Espafa, Parque
México, muy cerca del parque del Chapultepec, pulmén principal de la Ciudad de México,
ademas de ser muy céntrico, le hace ser una zona sumamente deseable que se vera reflejado
en su valor), ademas de una propuesta de proyecto para la zona, que sea viable, factible,
permisible, al ser considerado todos estos factores, entonces el impacto que tenga el costo de
aplicar el Sistema de Transferencia de Potencialidad, se vera reflejado positivamente en el
valor del suelo, que contribuira al financiamiento del rescate del Centro Historico, asi como una
oportunidad de inversion viable, y un ejemplo mas para la utilizacién de este mecanismo del
Sistema de Transferencia y Potencialidad.

Capitulo I. Antecedentes

1.1 Las Teorias del Valor.

La Tierra a través del tiempo ha sido el sustento de todo ser vivo, del ser humano, de su
sociedad y su civilizacion, desde los tiempos mas remotos ha sido fuente de riqueza, por lo
tanto, es de suma importancia para la sociedad y las relaciones entre individuos estimar su
valor con mayor certeza posible.

El origen del valor de la tierra surge cuando el hombre en la prehistoria deja de ser
némada y descubre la agricultura. Esta actividad favorecié el sedentarismo que propicio el
control de la produccion de la tierra asentando asi las bases de la jerarquia social de los
primeros establecimientos fijos. El valor de uso y valor de tenencia para hacer producir y cubrir
las necesidades primordiales del trabajo, es la 1er revolucion, derivado de cada acto que tiene
el hombre para satisfacer sus necesidades.

A través del tiempo varios estudiosos han expuesto sus teorias formando varias
corrientes de lo que es el Valor de la tierra, entre estas resaltan es la Teoria Moderna del
Valor que inicia en los siglos XVIII y XIX con pensadores de la escuela clasica de econémica,
que identificaron los 4 agentes de la produccion: mano de obra, capital, coordinacion y tierra y
la relacién de la oferta y la demanda.

Los Fisiocratas es la Doctrina que considera que las leyes humanas deberian estar en
armonia con las leyes de la naturaleza, surgieron como reaccion a Doctrinas Mercantilistas
gue dominan los pensamientos econdmicos anteriores.

El mercantilismo se enfocaba en la riqueza como medio para ejercer el poder de una
nacion. En base a un resguardo de lingotes de oro en las arcas de la nacion, y para mantener
un balance comercial favorable, vendian bienes para acumular mas oro, que en esa época era
el medio principal de intercambio; y para mantener monopolios de comercio exterior y las



ESTIMACION DE VALOR DEL SUELO POR TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD EN UN INMUEBLE UBICADO EN LA
COLONIA CONDESA, CIUDAD DE MEXICO.

independencias econdémicas de las colonias que crecian hacia una metrépoli, tenian que tener
fuerte control econémico central.

Los fisiécratas objetaban estas ideas, al formular la teoria del valor, como es la
productibilidad agricola, y se indicaba que la tierra como el mayor factor productivo
fundamental, asi como la utilidad y escasez al determinar el valor." El valor esta dado por la
cantidad de trabajo empleado en la produccién. (Smith, Ricardo y Marx)®.

Adam Smith (1721-1790), decia que el capital, la tierra y la mano de obra, conformaba
un agente primario de la produccién. En 1176 en su publicacion “The Wealth of Nations” (La
riqueza de las naciones.) fue el primer tratado de econdmica, consideraba que un producto
tenia una utilidad y la escasez influida en el valor de intercambio a los bienes, que el “precio
natural” de un objeto, reflejaba cuanto costaba producirlo.

David Ricardo (1772-1823) desarrollo una teoria de renta basada en el concepto de
tierra marginal y la ley de rendimientos decrecientes. Su teoria ha contribuido
significativamente al concepto de utilizacion mas provechosa de la tierra y a la técnica de
rendimientos decrecientes. Se aplica al considerar la relacion que la capitalizacion de rentas
guarda con respecto al factor del valor.

Jonn Stuart Mill (1806-1873) en base a las ideas de Adam Smith, defini6 la relacion
entre interés y valor en uso, al que se refirid, como “valor capital”; el factor riesgo al determinar
tasas de interés; y las inequidades de “incrementos inmerecidos” provenientes de la tierra.>.

Karl Marx (1818-1883) decia todo valor es el resultado directo de la mano de obra y
que un incremento en el salario de los trabajadores reduciria las utilidades de los capitalistas,
conduciendo a una guerra social politica.

En contradiccion con la Teoria Clasica y severas criticas a la teérica de Marx, la
Escuela Austriaca de Econdmica, fundada por Carl Meneger a finales del siglo XIX, presento
su “Teoria de Valor”, la Ley de Utilidad Marginal” y “Teoria Monetaria” Otros pensadores de
esta Escuela, son Wieser, Von Mises y Friedrich Von Hayec. Concluyendo a partir del
principio de Utilidad Marginal” No son los costos los que determinan los precios, sino al
contrario, son los precios de los bienes y servicios finales los que determinan los costos de
produccion”; Con respecto a la Teoria de valor: Ninguna empresa estara dispuesta a pagar los
facto‘[es de produccion de un precio superior al que los consumidores pagarian por el bien
final.

La Escuela Neoclasica a finales del siglo XIX y principios del siglo XX, pudo integrar
estos conceptos de oferta (Teoria Clasica) con la demanda (Utilidad Marginal). Gracias a
Alfred Marshall (1842-924) esta aportacién formo la base actual de las teorias contemporaneas

' Francois Quesnay (1964-1774) y Anne Robert) presentaron un comportamiento econdmico individualista de base
agricola, sin control estatal centralizado. Popularizacion de la frase lassez-faire " déjese a las personas hacer lo que
quieran” lo cual subraya en su enfoque individualista. Vea Eric Roll, A History Of Economic Thought (Histroia del
pensamiento econémico), 3ra Edicion. (Englewood Cliffs, N,J.:Prentice-Hall, Inc., 1964), 134.

? Teorias del Valor idem 2

* para mayor difusion sobre la teoria del valor, vea Evolution of the Income Approach (Evolucion del enfoque de
rendimiento), de James H. Burton. (Chicago: American Intitute of Real Estate Appraisers, 1982).

4 Karelys Abarca, La escuela Austriaca en la ciencia de la econdmia, Publicacion Analisis & Opinidn.
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del valor. ®> Marshall, le dio suma importancia al factor tiempo para que estos dos principios se
encontraran en un punto de equilibrio, conllevados por las fuerzas del mercado donde
intervienen los precios y costos de producciéon. Nos deja un legado marcando la diferencia
entre la Teoria del Valor y Teoria de Valuacion. Los principales representantes de estos
pensamientos son: Jevons, Marshall, Menger, Walras, Pareto. Donde destacan que el valor se
establece en el intercambio entre oferentes y demandantes en un mercado de libre circulacion.
Los productos valen lo que los intercambiantes acuerden.® En la Teoria de Valuacion, funda
las bases donde se determina el valor del sitio mediante la capitalizacion de ingresos, la
depreciacion de las edificaciones y terrenos, la afectacion de los diferentes tipos de
construccion y usos del suelo. Se le atribuye también los tres enfoques tradicionales al valor,
comparacion de mercado (ventas), costo de reposicion y capitalizacion de ingresos. Irving
Fisher (1867-1947) desarrollo la teoria de Ingresos al determinar un valor, que sirve de base
hasta la fecha para el calculo de capitalizacién de ingresos’.

Teoria moderna del avaluo

A finales del siglo XIX y principios del siglo XX, con base a los escritos de Marshall,
Fisher y otros economistas, surgia la Teoria de Valuacion de los bienes raices y algunos
profesionales empezaron adquirir experiencia, estimando el valor de mercado y otros valores
para diversos tipos de propiedades. Varios acontecimientos en los afios 20s, 30s y 40s
provoco que se iniciara el estudio y analisis de avaluo de bienes raices derivados o
complementarios de esta materia.

Actualmente en el tema de Valuacién Inmobiliaria se ha ido mejorando y han sido mas
estrictos en la preparacion de valuadores, utilizando diferentes técnicas y métodos, de cada
valuador, compartiendo la vasta experiencia de los mas destacados incluyendo en este
analisis de los diversos factores que influyan en cada estimacion de valor.

> En 1890, Marshall publicé Principles of Economics (principios de Economia), que sucedid a Principles of Political
Economy (Principios de Economia Politica), como el texto autorizado sobre el pensamiento econdmico. En este
libro, Marshall sostenia una dinamica teoria de valor para explicar eventos del mundo real. Vease Alfred Marshall,
Priciples of Ecdnomics, 8va edicidén. (Londres: MacMillan and Company, 1920); reimpreion (philadelphia:
PorcupinePress, 1982),288-290,664-669.

® Teorias del Valor idem 2
7 Paul F. Wendt, Real Estate Appraisal: Review and Outlook (Avalio de bienes raices: Revision y perspectivas)(Athens: University of
Georgia Press1974), 18-19,
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1.2 ®Principios de Valuacion

Deben tomarse en cuenta los principios fundamentales que existen en el mercado de los
bienes raices, porque estos nos ayudan a entender el funcionamiento y las condiciones que
intervienen en el mercado que determinan su valor.

Principio de Anticipo:

El valor de una propiedad se basa en la rentabilidad que tendra en el futuro, deben estudiar el
mercado local, regional y nacional, que afecte el sentido de percepcién de los compradores y/o
vendedores y su expectativa de lo que pudieran obtener en base a su mercado actual.

Principio de Cambio

El valor es afectado por varias circunstancias entre ellos aspectos fisicos, politicos, sociales,
economicos que través del tiempo, por cuestiones de inflacién, mejoramiento urbano, planes
de desarrollo, intervencion econdmica para infraestructura y equipamiento o la carencia de los
mismos, asi como el cuidado ambiental o contaminacién ambiental de cada zona, todas estas
circunstancias hace que el valor del inmueble sea muy variable y cambie la demanda y oferta
de bienes raices.

La obsolescencia funcional resultante ya sea por un cambio de uso, o por el deterioro fisico,
demeritan su valor y sus recursos econdmicos. La depreciacion puede verse como la
diferencia el costo para reproducir o dependiendo el caso reponer una propiedad y su valor
actual.

Principio de oferta y demanda.

El precio de un articulo, bien o servicio es directamente, aunque no rigurosamente de forma
proporcional a la cantidad ofrecida del mismo producto, e inversamente, aunque no
estrictamente necesario de forma proporcional, a la cantidad demanda del mismo. Por lo tanto,
cuando se ofrece mas cantidad o es menor la demanda de un articulo, bien o servicio, tiende a
reducir su precio. O lo contrario, si las condiciones son opuestas, al ofrecer menor cantidad o
es mayor la demanda subira el precio. Se le llama elasticidad de demanda vy la elasticidad de
oferta, cuando se da un cambio en respuesta al precio de cada uno. El punto donde se
intersecan las curvas de oferta y demanda se llama punto de equilibrio de las fuerzas del
mercado y representa el precio del articulo, bien o servicio.’

® |dem. Referencia 1 y 2.
® Clases de Matematicas Financieras, Mto. Manuel José Garcia Cérdova .y
REF. 1y 2 “Esta discusion describe forma en que la oferta y la demanda interactuan en un mercado libre. Estas
fuerzas no operan libremente cuando es el estado que el que domina el mercado, imponiendo una planificacion
centralizada, en una economia forzada. REF. 1y 2
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Principio de Competencia.

En la competencia de oferta y demanda, dentro de un mercado libre, hace que se den grandes
esfuerzos entre compradores, inquilinos y vendedores y/o arrendadores, para cerrar un
contrato donde se procuraran los mismos rendimientos, si son calculados inusualmente
elevados se veran afectados a través del tiempo por la tendencia del mercado, Para el avaluo
de este tipo de propiedades el valor de la propiedad y su capitalizacion de rentas o ingresos.

Principio de substitucion.

Cuando existe diversidad de ofertas de un producto, bienes o servicios, que son similares, el
de menor costo sera el mas demandado y por consiguiente distribuido. Este principio es basico
en los tres enfoques de Valuacion Inmobiliaria, Estudio de Mercado, Valor fisico y
Capitalizaciéon de Ingresos. Un comprador va a preferir siempre adquirir un bien que se sea
similar y que le aporte similares utilidades o rentabilidad, a menor precio que a mayor precio.
El limite de este precio, o tasa o rentabilidad sera el prevaleciente en el mercado de los
inmuebles substitutos.

El concepto de Costo Oportunidad esta ligado a este principio de substitucién. El costo
oportunidad, son las oportunidades no tomadas o perdidas. Esto le da mucho sentido cuando
los inversionistas tienen la posibilidad de obtener inversiones alternas que les permitan tener
riesgos similares y rendimientos superiores a la inversion que seleccionaron inicialmente.

Un valuador puede calcular la tasa de rendimiento que necesita la propiedad, comparando las
tasas de rendimiento de las inversiones alternas, inflacion y crecimiento del mercado y las
expectativas del rendimiento esperado.

Principio de conformidad

Cuando corresponde el valor de la propiedad por sus caracteristicas y responden a la
demanda de su mercado. Incluyendo la viabilidad legal, que sea permisible, factible
econdmicamente y constructivamente hablando, que corresponda con el medio ambiente y
urbanisticamente, concorde al disefio que responda con las expectativas de los inversores,
respecto a sus amenidades o elementos demandados por su mercado, considerando que este
ultimo podria caer en obsolescencia porque dependeria de la moda o necesidades que
corresponde a la época o tiempo de su mercado.

Principio de Progresién y regresion.

En el mercado individual una propiedad de bajo costo, tendria mayor valor en una comunidad
de altos recursos que en una de bajos recursos. Y a la inversamente ocurriria con una
propiedad costosa en una comunidad de escasos recursos, tendria un menor valor. A
Excepciones de propiedades de descanso lujosas ubicadas en areas de reserva, o bosques
lagos, de belleza natural o de campo.

Principio de exterioridades.

En las propiedades los factores o condiciones externas pueden influir en el valor de la
propiedad ya sea que incremente su valor o lo disminuya. Un ejemplo es que se han
desarrollado planes y reglamentos que norman y regulan el uso y comercio del suelo,
provocando incremento en los precios de los terrenos de ciertas zonas derivado de la inversién
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que hace el gobierno de la ciudad en infraestructura y equipamiento de estas zonas urbanas,
que va encareciendo el valor del suelo y sus inmuebles, dejando atras el tiempo cuando tenian
mas valor las tierras agricolas que valian por lo que producian.

Otros ejemplos del principio de exterioridad son las tasas de interés, las devaluaciones, las
crisis, la politica, las reformas fiscales, actividades sociales, culturales y ambientales. Estas
pueden definirse como fuerzas que afectan el valor de los inmuebles, que pueden dividirse en
fuerzas sociales, fuerzas econdmicas, fuerzas gubernamentales y fuerzas ambientales.

Principio de uso consistente.

Cuando de una propiedad se estima el valor con el mismo uso de la tierra y las mejoras para
un mayor aprovechamiento. Las propiedades en transicion a otro uso, no deberia evaluarse
por separado, refiriendome a que no puede considerarse un valor, para la tierra que tiene un
uso especifico en ese momento pero que por los reglamentos de desarrollo Urbano puede
obtener un cambio de usos de suelo que puede variar el valor a mayor o menor valor segun
sea el caso, sino la fusién del uso de las tierras y sus mejor aprovechamiento o mejoras.
Llamado este como su nombre lo indica como el mayor y mejor uso. Un ejemplo seria para su
inadecuada aplicacion: cuando se pretende estimar el valor de un terreno basado en su mayor
y mejor uso que puede ser comercial, y sus edificaciones valuadas como uso habitacional.

Principio de equilibrio

El principio de equilibrio se da cuando el valor la propiedad se crea y permanece cuando las
circunstancias o factores que contrastan o interactuan en forma contraria estan en equilibrio.
Es decir: la relacion de los costos de produccion como la tierra, mano de obra, capital y
administracion empresarial, que influyen directamente en el valor de la propiedad, porque la
construccion o mejoras que se dan en el terreno fueron optimas, se logra el equilibrio. Es
importante dejar claro que en la Ley de Rendimientos decrecientes se puede determinar el
valor maximo, significando esto que un gasto mayor no se puede recuperar en una inversion
porque va estar topado por el precio de mercado, y cualquier capital adicional no significa que
pueda incrementar el valor de la propiedad y pueda ser recuperable o redituable.

El principio de equilibrio, de contribucion, productividad excedente y conformidad se relacionan
entre si y son base para el principio del mayor y mejor uso y su valor de mercado,
considerando su depreciacion en los enfoques de costos, su enfoque de ventas y
capitalizacion de rentas.

Principio de contribucion.

Se refiere al valor de un elemento que forma parte de la propiedad, que puede ser medido
conforme a la contribucion que haga, en el valor total de la propiedad, o de no existir, se
restaria. No significa que el valor que conlleve esta aportacion se agregue directamente al
valor de la propiedad, sino que en su analisis incrementaria o se restaria, en alguna medida su
valor. Estas contribuciones podrian, o no, estar adecuadas a la propiedad o sean
contribuciones obsoletas o temporales hasta que resulte viable a un inversionista atractivo el
poder adecuarlo, renovarlo o hacerlo nuevo.
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Principio de progresion y regresion.

Cuando existen dos propiedades similares la que tiene un valor menor aprovechara la ventaja
de estar con la de mayor valor para obtener una utilidad mejor, y viceversa, la propiedad de
mas alto valor se vera perjudicada por la de menor valor. - Que esto tengo mis dudas porque
casi siempre se saca provecho al tener dos propiedades donde puede obtenerse el mayor
valor siempre-.

Principio de mayor y mejor uso.

Subrayo este tema porque es uno de los mas importantes para este trabajo final y su
desarrollo.

El mayor y mejor uso, es un analisis que va a realizar el valuador midiendo los factores que lo
afectan, como los sucesos sociales, econdmicos, politicos, gubernamentales, ambientales y
cualquier circunstancia que afecte de manera positiva o negativa al inmueble en las
circunstancias actuales y aquellas que pueda visualizar en su futuro proximo, teniendo en
cuenta su uso de suelo actual, las tendencias de su mercado y cambios importantes que
pudiera tener segun su estudio.

Es el proyectar en un terreno vacante o con una propiedad construida y proponer las diversas
posibilidades que tiene para darle el maximo aprovechamiento, teniendo las principales
caracteristicas: que sea legalmente permisible, fisicamente construible, que cuente con un
soporte financiero, que sea economicamente viable, y que pueda generar el mayor valor
posible. Puede proponerse el terreno como si fuera bacante y pensar que uso se requerira
hacer en ese terreno para que le dé un mayor rendimiento.

En caso de que el terreno tenga una construccion que no pueda demolerse, por lo regular son
los casos de inmuebles catalogados que estan completamente o parcialmente protegidos, se
tendra que revisar su nivel de proteccion INAH o INBAL, para considerar las posibilidades que
se puedan aprovechar, su uso de suelo actual y como se puedan reutilizar estos inmuebles,
para darles la oportunidad de incorporarlos a la vida moderna para su reactivacion econémica,
y asi puedan recaudar sus propios recursos para su mantenimiento y sobrevivencia, que
puedan ofrecer a los inversionistas o propietarios ganancias favorables para que les den
mantenimiento porque estos inmuebles forman parte de nuestra historia e identidad y riqueza
cultural. Para poder darle una alternativa a estos inmuebles y obtener el mayor y mejor uso, se
requiere del estudio del mercado, de la zona, su uso de suelo, analizar las diferente
propuestas puedan ser viables, factibles, permisibles, si se proponen proyectos, como se han
hecho en otros casos, como un proyecto de departamentos para uso habitacional o un
proyecto de oficinas, o de oficinas con comercio, comercio, industria, ya sea en renta o en
venta, hospedaje, etc., proyectos que respetan e incorporan la fachada o las bahias de
construccion protegidas, adaptando estas, a las nuevas construcciones, se hace un analisis
financiero para revisar si es factible realizar la inversion, descontando los gastos de licencias,
permisos de obra, gastos administrativos, restauraciones,(liberaciones, consolidaciones,
integraciones o reintegraciones), en caso de que las haya, en general todos los gastos que
conlleva la construccidon del proyecto, el personal especializado, restauradores, ingenieros
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arquitectos, financieros, su proyecto integral, sus permisos para su ocupacion, sus gastos
financieros, su tasa riesgo y su retorno de inversion su utilidad esperada por los inversores,
todo un andlisis para su valoracion que se obtiene y va de la mano con la Metodologia
Residual de un proyecto Proforma.

Si un terreno cuenta con una construccion, y su valor como terreno vacante es mayor al que
tiene con construcciones, se propondria el mejor y mayor uso como si estuviera vacante.
Como en el caso de la Av. Insurgentes, Av. Reforma y otras avenidas importantes que su uso
de suelo permita mayor intensidad de construccion y sea demandante la zona de cierto sector
comercial, residencial, industrial o mixto.

En el caso de la colonia Hipéddromo, Hipédromo Condesa, Condesa, Roma Norte, Roma Sur y
lugares aledafios y en otras colonias altamente deseables, asi como lugares donde aplico la
norma 12, la norma 26, las avenidas importantes como Av. Reforma, Av. Insurgentes,
corredores de valor donde algunos terrenos valen mas con su construccién, prefieren demoler
y hacer edificios de departamentos, solos o con comercio, oficinas, oficinas con comercio, o
conjuntos de usos mixtos, como pequefias microciudades, de unidades comerciales y
habitacionales con areas recreativas por el valor del negocio y rentabilidad que eso les
dejaria, considerando los costos del terreno y la demolicion de sus construcciones, gestion de
poligonos de actuacion, Sistema de Transferencia de Potencialidad, cambio de uso de suelo,
administracion, construccion, financiamiento, gastos, tasas de riesgo, utilidad y su retorno de
inversion. En pocas palabras en base a sus premisas, que sea factible constructivamente,
legalmente permisible, y econdmicamente viable y financieramente respaldare, proyecto del
cual se pueda obtener su mayor y mejor uso, siempre en base al estudio de su mercado y
demanda, y esto se puede determinar a través del analisis y desarrollo del Método Residual
Dinamico que se empleara en este caso de estudio especifico objetivo de esta Tesina.

1.3 La Valuacién en México.

En las civilizaciones prehispanicas después de que fundaran Tenochtitlan en1325, antes de la
llegada de los europeos, los aztecas conquistaron territorios y solicitaban tributos existia una
administracion fiscal integrado, por un Chihuacohuatl, seria como un ministro de hacienda y a
un Hueycalpixque, y este seria como un tesorero general que tenia a recaudadores. Los
aztecas tenian organizada su administracion de la siguiente forma: Tlaltocatlalli (propiedad
publica), Teopantlalli, (tierra de los templos). Pilalli (tierra de los nobles). Michimalli, (Tierra de
la guerra) y la Tierra comunal (Altepetlalli). Posteriormente, Hernan Cortés en 1524, envia a
Carlos V el primer plano de la ciudad hecho por Alonso Garcia Bravo, Bernardino Vazquez y
dos aztecas, que le auxiliaron. Tenia para ese entonces una poblacion de 30,000 habitantes,
en ese mismo afno, el cabildo anuncia que todas las personas que tienen un terreno (solares)
lo cercaran y limpiaran, y que si no lo hacian para la siguiente navidad se les quitaran y seria
entregado a otras personas que si los cerquen y limpien. El Virreinato establece varios
impuestos referentes al suelo. En 1548 se cobran dinero a cada terreno (solar) para
empedrado. Se empiezan a confrontar el ayuntamiento y vecinos por el cobro del agua. En el
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siglo XVII. La ciudad cuenta ya con 8 km2, Don Manuel de la Concha hace los primeros
avaluos e indica que la Ciudad vale veinte millones.™

El 14 de agosto de 1548 se registra como el primer avaluo ordenado por el Cabildo de la
Ciudad de México Tenochtitlan y en febrero del 1549 la primera conformidad en contra de los
aranceles y tasaciones de la ciudad. Y el 15 de junio de 1592 en que se instituye la Cédula
Real, el Consulado de la Ciudad de México, Nueva Espaiia y sus Provincias'".

Después de Independencia el 18 de noviembre de 1824, se decreta que en la Ciudad de
México sera la sede de los poderes de la federacion. En 1830 se inician los primeros avaluos
periciales del México Independiente asignandole un valor de 100 reales a la vara cuadrada.
(medida espanola equivalente a 0.836mts, al cuadrado equivale a 0.698896m2). En la
constitucion de 1857 fraccion Il art. 131. Es obligado para todo mexicano contribuir a los
gastos publicos, asi de la federacién como del estado o municipio en que reside, de la manera
proporcional y equitativa que dispongan las leyes. En 1869 se hace el primer plano de la
ciudad de México, donde aparece la primera colonia “Santa Maria la Rivera” en la época
independiente y para 1880 el segundo plano donde aparece la colonia Guerrero.'?

El 11 de enero del 1881, el Ing. Jacobo Mercado propone al Ministerio de Hacienda, Don
francisco Landero y Costilla, la formacion de un catastro. Los primeros avaluos que se
realizaron en México, fue en el XIX de tipo catastral, en la ciudad de México, con fines de
tributacion predial.

Cuando llega el General Porfirio Dias a la presidencia 1877-1911, 34 afos de presidencia llego
la paz y desarrollo al pais, sin embargo, no omitimos a Manuel Gonzalez que fue presidente
1880-1884 pero que inicio con las concesiones de telégrafos, estimula la creacion de
ferrocarriles y las vias férreas, y funda dos bancos: el Banco Nacional Mexicano, con capital
del Banco Franco Egipcio y el Banco Mercantil Mexicano, formado por comerciantes espafoles
y mexicanos residentes en México. Se unieron estos dos y se credé el Banco Nacional de
México (Banamex) en 1884. Se cambid la moneda de plata a niquel en noviembre del 1881, lo
que provoco una crisis economica y protestas que casi se hicieron una guerra civil contra el
gobierno de Manuel Gonzalez, y que puedo evitar el General Porfirio Diaz.' Con este Gltimo
se construyeron 20,000km de vias férreas y la red de telégrafos, ademas de inversiones y
personas extranjera, permitié la cultura y la ciencia, ya que a finales del siglo XVIIII no habia
existido estabilidad, econdmica, social ni politica en el pais, no habian podido darse estos
avances.

10 http://tesis.uson.mx/digital/tesis/docs/13121/Capitulo2.pdf

" Articulo Historia de la Valuacién en México, Colegio de Valuadores de Chihuahua San Felipe el Real,
https://www.valuadoresdechihuahua.com/historia-de-la-valuacion-en-
mexico/#:~:text=E1%2014%20de%20agosto%20de,estaban%20establecidas%20en%20la%20ciudad.

2 dem 13

B idem

" Articulo principal: Manuel del Refugio Gonzalez Flores. Se puede ver en https://es.wikipedia.org/wiki/Porfirio_D%C3%ADaz, mayo 2020
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La actividad econdmica estaba concentrada en la agricultura, mineria, ferrocarriles, comercio e
industria. Los créditos que se otorgaban, se basaban en los balances garantizados con la
hipoteca de sus propiedades o alguna prendaria. Los préstamos para hipoteca, lo otorgaban
los particulares y solo con el soporte de una estimacion hecha por un ingeniero o arquitecto
sobre su criterio, que carecia de lo que actualmente se soporta un avaluo.

Los avaluos en el siglo XIX, no estaban regulados y eran de tipo judicial para fines tributarios
del impuesto predial, cuando se establecieron las bases catastrales en México con la 12 Ley
publicada en el Diario Oficial del dia 23 de diciembre de1896. Pero hasta febrero de 1899 se
redacté el proyecto de reglamento de Catastro, el cual fue publicado a esa fecha en base al
meétodo catastral de ltalia, por el Ing. Salvador Echegaray, como un enfoque fisico de costos
como hasta ahora. Se clasificaron las construcciones por tipos y precios unitarios, por metro
cuadrado de construccion cubierto, y aplicado un demérito por su estado de conservacion, lo
que agiliz6 segun cuenta, el Ing. Rafael Sanchez Juarez, en su publicacién de Historia
Moderna de Valuacién en la Republica Mexicana.

Existio intentos de bancos o instituciones financieras para dar créditos como Banco
Internacional hipotecario de México, S.A. que prestaba sobre hipotecas de terrenos rusticos y
algunos urbanos, pero fracas6. En 1925 se cred la Direccion General de Pensiones Civiles y
de Retiro, para beneficio de trabajadores federales, que podia otorgar créditos hipotecarios a
los funcionarios de gobierno, derivado que muchos de estos créditos, y las estimaciones
hechas no daban la siguiente garantia de liquidez se cre6 el Departamento de Valuacion, que
dieran mayor validez a los valores reales de los inmuebles en garantia.

En febrero de 1933 El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de las Obras Publicas, S.A.
BANOBRAS, se le pidié hacerse cargo de administrar el crédito para los gobiernos de los
estados y municipios para llevar a cabo las obras de sus regiones, y este financiamiento lo
podia recibir el Gobierno Federal para obras municipales y del D.F. ahora ciudad de México.
Estos créditos estaban sujetos a previos avaluos y estudios financieros sobre la recuperacion
del préstamo. La ley organica le impedia a Banobras dar créditos a la iniciativa privada por lo
que, en nov de 1933, se cred una institucion filial del banco: Asociacion Hipotecaria Mexicana
S.A. de C.V. que en base a Cedulas Hipotecarias otorgaba crédito a la Iniciativa Privada.

La necesidad de tener un soporte para la inversion sus reservas técnicas bienes raices y
derechos reales, la Direccién de Crédito de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico en la
Circular 4 de mayo de 1935, obligo a las compafias de seguro en lugar de solicitarlo al Banco
Nacional Hipotecario, Urbano y de obras Publicas, S.A., en su caracter de Banco fiduciario
nacional. En 1935 el Banco no contaba con un area encargada de avaluos no los
conocimientos y técnicas para lo mismo. Y estaba obligado hacer todos los avaluos parala
compafias de seguros y la Asociacion Hipotecaria Mexicana, S.A., para que las avalara la H.
Comisién Nacional Bancaria. °

> Historia Moderna de la Valuacion en la Republica Mexicana. Ing. Rafael Sanchez Juarez, oct, 1986
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Conforme al crecimiento de la ciudad y la urgencia de evaluar edificios mas especializados,
como hospitales hoteles, torres y rascacielos, solo tenian conocimientos y experiencia sobre
casas habitacion y edificios pequenos, EI Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras
Publicas, S.A., se vio en la necesidad de crear soporte técnico, con reglas, procedimientos
para las bases de los avaluos, desde la ingeniera y analisis de costos de la construccion,
estudios de topografias para levantamientos, contabilidad, finanzas y econémicas basicas. Los
primeros avaluos siguiendo la técnica catastral y las técnicas de Direccion de Pensién y de
Retiro basadas en los fisicos, posteriormente el Ing. Edmundo de la Portilla incluyo que los
avaluos debian considerar la productividad del inmueble como la capitalizacion de rentas. La
comparacion de ambos valores se concluia el valor comercial. Al Ing. José Simén de la Vega
se le atribuye el sistema Metodolégico de la recoleccidén de datos para un avaluo plasmado en
un formato que uso el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S.A., que fue
modificado y sustituido por otro formato de menor calidad segun el autor citado anteriormente.
El 31 de octubre de 1994 el diario Oficial de la Federaciéon, publicé en su articulo 41, de
acuerdo con la Ley General de Bienes Nacionales del 31 Oct de 1941, concedia a 4 Bancos
Nacionales (Banco de Meéxico, S.A.; La Nacional Financiera, S.A.; El Banco Nacional de
Comercio Exterior, S.A.; y el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S.A.), la
Facultad de Valuar los bienes nacionales, siempre y cuando fueran vendidos fuera de subasta.
Fungiendo el Banco Nacional Hipotecario como perito valuador del gobierno federal, y
posteriormente La Comision de Avaluos de Bienes Nacionales, hasta el 13 de julio de 1950. Se
publico el 13 de julio de 1950 el Reglamento de Comisién de Avaluos de Bienes Nacionales,
representado por el gobierno, las Instituciones Nacionales de Crédito y colegios de Arquitectos
y de Ingenieros Civiles. El 29 de diciembre de 1976 Se publicé en el Diario Oficial, por parte de
la Ley Organica de la Administracion Publica Federal que la Subsecretaria de Bienes
Inmuebles formaria parte de Asentamientos Humanos y obras Publicas, y en 1983, a la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia. En 1977 El Gobierno Federal le da todo el apoyo
a la Comisién de Avaluos de bienes Nacionales, por la gran cantidad de avaluos agrarios,
industriales de activo fijo, integrandose a la cartera de valuacion que se tenia solo de viene
urbanos. Dando le auge a la capacitacion de personal y técnicas de valuacion, asi como
actualizaciones del sistema de control por medios electronicos, para abastecer y dar agilidad a
todos los avaltios de la Republica Mexicana.'®

ANO ENTIDAD ASUNTO

1886 Secretaria de Hacienda (SH) Se publica la 12 Ley de Catastro en el D.F.

1889 SH Se publica el Reglamento de Catastro en el D.F.

1917 Tesoreria del D.F.(TDF) Ley de Hacienda en el D.F., bases para el

impuesto predial.

1924 Convencion Nacional Bancaria Se expide la Ley Bancaria y creacion de la
(CNB) Comisién Nacional Bancaria.

1925 Direccione de Pensiones Civiles | Otorga Créditos a Gobiernos de los Municipios
(DRPC) para la ejecucion de obras Publicas.

1933 Secretaria de hacienda y crédito | Disposicion para Justificar la Inversion de las

Publico (SHCP) reservas Técnicas en bienes raices y derechos

% IDEM
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reales de las compaiiias de seguros.
1936 Comisiéon Nacional Bancaria Revision de los avallos formulados por las
(CNB) hipotecarias.
1942 Departamento del Distrito Decreto que congela rentas en viviendas.
Federal (DDF)
1944 Secretaria de Bienes Nacionales | Se publica la Ley General de Bienes Nacionales
e Inspeccién Administrativa que faculta para valuar los bienes nacionales.
(SBNEA)

1950 (SBNEA) Se publica el primer reglamento CABIN
(Comisién de Avallos y Bienes Nacionales) e
integracion del cuerpo colegiado tripartita.

1954 Secretaria de Gobernacion (SG) | Ley sobre régimen de propiedad y condominio
de los edificios divididos en pisos,
departamentos viviendas y locales.

1962 SHCP Se publica la Ley de Impuestos sobre la Renta

1965 Comision Nacional Bancaria y de | Circular #526: Formato Minimo para avallos

Seguros (CNByS)
1972 Instituto Nacional de | Ley de Monumentos, Sitios y Zonas
Antropologia e Historia (INAH) Arqueoldgicas.

1972 SG Ley sobre el régimen de propiedad en
condominio de inmuebles para el D.F.

1974 CNByS Circular No. 671: Reglas para la formulacién de
avaluos.

1976 SHCP Articulo 116 Ley de Sociedades Mercantiles,
Registro de Valuadores.

1978 Secretaria de Asentamientos | Plan Nacional de Desarrollo Urbano

Humanos y Obras Publicas
(SAHYOP)

1978 CNByS Circular No. 674: Requisitos que deben llenar
las personas que practiquen avallos, para
instituciones de crédito y las organizaciones
auxiliares.

1980 TDF Se publica la gaceta Oficial de los nuevos
criterios para la valuacion catastral de predios
urbanos.

1981 CNByS Circular No. 843: Requisitos para el refrendo de
credenciales del perito valuador

1981 Comision de Avaluos de Bienes | Se publica el nuevo reglamento de esta

Nacionales (CABN) comision, creando delegaciones regionales.

1981 Comision Nacional de | Criterios sobre la informacion en los avallos de

Valuadores (CNV) activo fijo de sociedades con valores inscritos
en el Registro Nacional de Valores.

1982 SHCP Art. 6: Se autoriza a las sociedades Nacionales
de Crédito (SNC), a la Comision de Avaluos de
Bienes Nacionales y a los corredores publicos,
para practicar avaluos para efectos fiscales.

1986 CNByS Circular no. 978: Disposiciones para efectos de
represion de estados financieros de las
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instituciones de crédito y organizaciones
auxiliares y  empresas de servicios

complementarios y conexos.

1987 SG

Se publica el decreto por el que se reforma y
adiciona la Ley General de Bienes Nacionales,
facultando a las S.N.C. a practicar avaluos de
inmuebles para efectos de compra y venta de
propiedades de entidades de la Admon. Publica
Federal.

1987 CNBA

Se publican los criterios y metodologias de
valuacion.

1988 Banco de México (BM)

Circular No. 33788: Reglas a la que habran de
sujetarse las S.N.C. en la formulaciéon de
avaluos.

1988 CNByS

Circular no. 1018: Disposiciones Generales
sobre practicas de avaluos.

1994 CNByS

Circular No. 1201: Disposiciones de caracter
general para la prestacion del servicio de
avaluos.

1994 CNByS

Circular No. 1202: Se da a conocer formato
Unico para avaluos de inmuebles.

1998 Comision Nacional Bancaria y de

Valores (CNByV)

Disposiciones de caracter prudencial en materia
de credito.

2000 Comision Nacional Bancaria

1462 lineamientos dejan de expedir registros.

2003 Sociedad Hipotecaria Federal

Reglas con base a la Ley de transferencia y
fomento a la competencia en el crédito con
garantias a la vivienda.

2004 Instituto de Administracion y

Avaluos de Bienes Nacionales

Se crea INDAABIN que sustituye a la CABIN,
publicado en el DOF el 02 de septiembre del
2004

Cuadro Ignacio Lagarda (documentos Inédito). Apuntes de historia del Catastro pag.10-13

2004 Instituto de  Administracion y | Amplia sus facultades como érgano rector
Avaluos de Bienes Nacionales | de planeacién y politica inmobiliaria del
(INDAABIN) Patrimonio Inmobiliario Federal y
Paraestatal (PIFP) y otorgar servicios
valuatorios de Administracion Publica,
Federal.

2017 INDAABIN Deja de ser un érgano desconcentrado
de la Secretaria de la Funcion Publica, y
se incorpora a la Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico.

2013-2018 INDAABIN Plan Nacional de | Plan de éptimo aprovechamiento y uso

Desarrollo 20013-2018 responsable del PIFP
Complemento de cuadro hecho por Michell Pifiones con informacioén

https://es.wikipedia.org/wiki/Instituto_de_Administraci%C3%B3n_y Aval%C3%BAos_de_Bienes_Nacionales

de
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' Actualmente existen 6 clases de avaltios

Avallo
Bancario

Avallo para
Crédito
garantizado
a la vivienda

Avaluos para
fines fiscales

Avallos de
Bienes
Nacionales

Avalulos para
Litigios

Son responsables las instituciones bancarias que hacen operaciones crediticias

de bancos diferentes a la habitacion. Regulado por Manual de Valuacién de la
circular 1462 Comision Nacional Bancaria y de Valores, (CNBV). (antecesoras 1103,
1104, 1201, 1202 y Télex Circular 33/88 del Banco de México, BANOBRAS, etc.

Son responsables las Unidades de Valuacion mediante créditos hipotecarios,
para personas que adquieren vivienda con esquemas de financiamiento,
promotores de ventas o instituciones o dependencias gubernamentales,
INFONAVIT, FOVISTE etc. Reguladas por la Sociedad Hipotecaria Federal.

Con base en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y de las
leyes que de ella emanen, en caso de la CDMX, normado por el codigo Fiscal
Financiero y el Manual de Procedimientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria.
Estimaran el Valor comercial de un inmueble para obtener la base gravable
que determinaran los impuestos sobre el inmueble, que regularan las
autoridades hacendarias locales y federales.

Es el Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales (INDAABIN)
el responsable de valuar los bienes del dominio publico de la federacion o del
que este sea parte, regulado por la Ley de Bienes Nacionales y el Reglamento
de INDAABIN, al cual entidades gubernamentales le solicitan el valor minimo
de venta, el valor maximo de compra, el valor justo del mercado, valor de
liquidacion ordenada o forzada, la justipreciacién de rentas etc.

Es responsabilidad de los Consejos de la Judicatura locales o federal, para el
auxilio de los jueces en cuanto al valor de los bienes en Litigio, regulados por
los Cdédigos Civiles, de Procedimientos Civiles, de Comercio, Penales, etc.

Existen diferentes formatos, con diferente metodologia para cada avaluo, por consiguiente,
dan diferentes resultados, aunque tienen comun determinar el valor comercial.

Sin lugar a dudas queda mucho por avanzar, conformar un formato general que tengan en
comun acuerdo, pero es una labor titanica conformar en un formato multiples y multiples de

criterios.

7 Clase Mto. Evi. Ing. Manuel J.F. Garcia Cérdova, Peritajes Judiciales y Administrativos.
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1.6 El Centro Histoérico de la Ciudad de México, (CHCDMX).

Centro Histérico de la capital mexicana, es el nacimiento de las raices de una cultura
ancestral, desde 1325 con la fundacién de “México Tenochtitlan” del cual quedan vestigios de
las construcciones como el Templo Mayor y el conjunto de sus construcciones aledafnas, que
por la obras de infraestructura eléctrica de las instalaciones del Sistema de Transporte
Colectivo Metro (STCM), fueron descubiertas hasta 1978.

Vista del Templo mayor Tenochtitlan Imagen de Tenochtitlan Obtenida de Imagen de Vista General de la ciudad de
Autor: Sheila Michell Pifiones Garcia Cuauhtemocdeneza#TENOCHTITLAN#df Meéxico. obtenida de Instagram
arbalz_photography, Articulo: Historia de la

#sobreunlago#lagodetexcoco#ciudadde Ciudad de México Matador Netwok

méxico#aztecas.

En la conquista espafola de 1524 quedaron muchas de estas construcciones como
cimientos de edificios coloniales del Virreinato desde su evangelizacion en 1535, construyendo
edificios importantes y hermosos como la Catedral Metropolitana, el Palacio Nacional, el
Palacio de Apartado, Palacio de Mineria, Colegio de San lIdelfonso, el Palacio de la
Autonomia, el Palacio Bellas Artes, entre otras 1600 edificaciones catalogadas por su valor
artistico e histérico, que abarcan 668 manzanas, desde el siglo XVI al siglo XX.

Foto de la Catedral de la CDMX y Foto de la Vista de la Fachada del Foto Plaza de la Constitucion México, de Fondo el Palacio de

Parroquia de la Asuncién Sagrario de la Palacio de la Autonomia de la UNAM. Gobierno. imagen obtenida de Victormoz - Trabajo propio, CC
Ciudad de México 12 Piedra 157, Tomada 18 febrero 2020 ) BY-SA 4.0,

Fotografia 1, Tomada 18 febrero 2020, Autor: Sheila Michell Pifiones Garcia https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=4777604

Autor: Sheila Michell Pifiones Garcia

Después de la Independencia de México1810-1821 se concentran los tres poderes de la Unién
en el CHCDMX, surge la Constitucién en 1857 y las leyes de Reforma en 1859, se destruyen
los escudos nobiliarios, la desaparicion de conventos, y después con el Gobierno del
Presidente Porfirio Diaz por 30 afos y los 4 afios de gobierno interino de Manuel Gonzalez, se
dio estabilidad, crecimiento, avances en telégrafos y vias férreas y el ferrocarril, se cre6 el
Banco Nacional de México, hasta el inicio de la Revolucién Mexicana iniciada por Francisco I.
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Madero, en 1910, con el Plan de San Luis del 20 de noviembre del mismo afio, 1911 el Plan de
Ayala en tierras de Emiliano Zapata y por la defensa de tierras agrarias, en 1915 toma
Venustiano Carranza es presidente comienzan con los tratados para que en 1917 Surja la
Nueva Constitucién Mexicana y se le dé fin a la Revolucion.

El 18 de marzo en 1938 con el presidente Lazaro Cardenas con base a la constitucion de 1917
en su articulo 27, que regulaba la inversion extranjera sobre la riqueza de la nacion, anuncia la
Expropiacion Petrolera, ya que de 1901 a 1938, eran explotados por extranjeros, los grandes
monopolios que llegaron a producir el 90% del petréleo mexicano apoyadas por sus paises de
origen como Estados Unidos, Inglaterra y Holanda.” Se detonaria este cimiento de la
economia mexicana, porque en el ambito internacional se dio la oportunidad, ya que Alemania
se rearmaba y por la falta de cumplimiento de los Tratados de Versalles, tenia ocupado a
Estados Unidos, su presidente Franklin D. Roosevelt, por mantener una buena relacion y
seguridad de vecindad con México, acepto la soberania y expropiacion del petréleo mexicano,
sin traerle repercusiones a México y este no se aliara con Alemania o Italia.

A mediados de los afios 50s, posterior a la || Guerra Mundial, la economia mundial era estable
y activa, México crece muy rapidamente por su desarrollo de la produccion industrial con
estabilidad de precios. De 1955 a 1970 la economia fue en ascenso por su crecimiento
demografico, econdémico, financieramente estable, el marcado crecimiento en la industria y en
la urbanizacion. En 1965 a 1975 Fue la ultima etapa de crecimiento con estabilidad, México
presentaba un desajuste en la balanza de pagos, mientras aumentaba la produccién
manufacturera y la importacién de insumos, las importaciones primarias se rezagaban,
marcando un déficit de cuenta corriente. En 1973 la crisis de hidrocarburos afecto a México
como importador neto, las presiones sociales que reclamaban se repartieran los frutos del
crecimiento econdmico, sin necesidad de invertir en sectores estratégicos en manos del estado
descapitalizados, como el petrdleo, subieron el gasto publico sin un respaldo de los ingresos.
Ademas de que en Estados Unidos en 1971 acontece la ruptura de los acuerdos de Bretton
Woods, el quiebre del patréon Dolar -Oro, afectando a todo el mundo. En 1968 entre
acontecimientos importantes como las movilizaciones a nivel mundial e influencia sobre
jévenes universitarios y la intolerancia del gobierno, ordenaron la matanza de muchisimos
estudiantes, por evitar disturbios porque se encontraba muy cercana la fecha de inauguracion
de los Juegos Olimpicos, entre estos acontecimientos, surgieron las primeras ideas de
rehabilitacién y conservacion del Centro Historico.

En 1978 después del hallazgo del Templo Mayor de Tenochtitlan, se dio el interés por cuidar el
entorno del Centro Capitalino y en 1980 bajo decreto presidencial se creé la Zona de
Monumentos Histéricos (ZMH) denominado Centro Historico de la Ciudad de Meéxico.
(CHCDMX). Donde se establece un poligono protegido con base a la Ley Federal sobre
Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Historicos y Artisticos, que coincide con el Inscrito en la
Lista de Patrimonio mundial y el area de conservacion Patrimonial en la ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal ahora Ciudad de México.

1 Meyer, Lorenzo. México y los Estados Unidos en el conflicto petrolero (1917- 1942). El Colegio de México, México,
segunda edicidn, 1972. pags. 13-18. https://revistas.uniandes.edu.co/doi/pdf/10.7440/histcrit4.1990.02
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Imagen del Zécalo en el Grito de Independencia 15 sep 2019, https://imagenes.app.goo.gl/vTfoRcEMaWphcaf8,
https://lopezobrador.org.mx/wp-content/uploads/2019/09/Zocalogrito2019Luminar-1024x575.jpg
Comienza a gestionarse a nivel mundial el cuidado de los Centros e inmuebles historicos e
identidades y México teniendo su centro Historico el mas importante y emblematico de
Ameérica latina, la razén de su sobrenombre la Ciudad de los palacios, centro de atencion de
millones de visitantes, entre 1.5 y 2.5 millones diarios'®, por su riqueza cultural, histérica,
politica, econdémica y social. Se comenzd a crear una conciencia por el estado de nuestro
Centro Historico, sobre cuidar nuestro patrimonio su contexto, sus vialidades y sus plazas de
salvaguardar una diversidad de edificios monumentales artisticos, con comercios, museos, y
restaurantes. En cada calle, en cada plaza, encierra muchos anos de historia. En este sitio se
concentran tres poderes del gobierno federal y de la ciudad, donde se ubican los principales
edificios de gobierno, culturales y recintos religiosos. En su plaza se reunen grandes
concentraciones de multitudes de personas ya sea para eventos publico masivos
conmemorativos, de festejo, culturales o de protesta, donde se encuentran la mayor
construccion de edificaciones patrimoniales de los ultimos cuatro siglos, pero que han sido
deterioradas tanto por el paso del tiempo que ha transcurrido, como la afectacion que hace el
comercio masivo en la zona, como las vias de transporte y comunicacion, por la demandante y
extrema poblacion reunida en el Centro Histérico por su comercio y poblacién
predominantemente de bajos recursos.

A mediados del siglo XX el crecimiento de la ciudad se fue extendiendo hacia la periferia,
por el desarrollo industrial, (Vallejo y Henry Ford), y necesidades de la poblacion de tener
vivienda, equipamientos e infraestructura, la migracion campesina resultante del modelo
ejidatario y reparto agrario indiscriminado, la Ley de Rentas Congeladas 1942 su prorroga

19 https://alcaldiacuauhtemoc.mx/
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indefinida en 1948, su derogacién hasta el 2001; y que por las rentas congeladas se dieron
afectados inmuebles habitacionales, industriales y comerciales;

A mediados del siglo XX el crecimiento de la ciudad se fue extendiendo hacia la periferia,
por el desarrollo industrial, (Vallejo y Henry Ford), y necesidades de la poblacion de tener
vivienda, equipamientos e infraestructura, la migracion campesina resultante del modelo
ejidatario y reparto agrario indiscriminado, la Ley de Rentas Congeladas 1942 su prorroga
indefinida en 1948, su derogacién hasta el 2001; y que por las rentas congeladas se dieron
afectados inmuebles habitacionales, industriales y comerciales;

El sismo de septiembre de 1985, con sus expropiaciones en Otubre 1985 y el Plan Nacional
de Vivienda en 1987.; El cambio de Domicilio de los estudiantes y profesores de la UNAM del
Centro de la Ciudad a Ciudad Universitaria ubicada al sur de la Ciudad;

Todos estos eventos tuvieron que ver con el despoblamiento del Centro Histérico de la Ciudad
de México, y motivo la falta de inversion del sector privado, la falta de recursos para el
mantenimiento de los inmuebles histéricos, muchos de ellos dafados por el sismo, habitados
por gente de escasos recursos dando pauta al comercio ambulante, y modificaciones a los
inmuebles en almacenes y bodegas de comercio, vecindades y algunas industrias. (Derivado
del precario estado fisico que han sufrido muchos de los inmuebles en el Centro Historico(CH),
la masiva invasion de comercio de sector D y E, la migracion de la gente del campo a la
ciudad, el incremento de la poblacién por la industrializacion y la importancia cultural, historica
artistica y turistica que tiene a nivel mundial el CH, se vio comprometido el Gobierno del
Distrito Federal ahora Ciudad de México(CDMX), a oficializar en 1980 y temporalmente
pronunciarlos Patrimonio de la Humanidad en 1987 por la UNESCO).

Actualmente, son 9,362 edificios ubicados en el CHCDMX, 3,504 se encuentran protegidos por
el Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), el Instituto Nacional de Bellas Artes
(INBA) o por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI).

Todos ellos forman parte del paisaje urbano histérico que funda el valor universal excepcional,
que, a su vez, sustenta su calidad de Patrimonio Mundial en su autenticidad e integridad.?y 11.
El poligono se forma por dos perimetros el A (nucleo) y B (amortiguamiento), que conforma
una superficie 10 km2 , 770 manzanas, 1,623 edificios declarados monumentos por el INAH,
por su valor histérico, 1,597 inmuebles catalogados por el INBA, por su valor artistico, y 2,988
inmuebles catalogados por la SEDUVI, por su relevancia urbano-arquitect()nica.21 Ver lamina 1

esq. con Correo Mayor y Fotografia vista del centro de la CDMX hacia
el Norte Tomada junio 2018 desde la Torre Latinoamericana. Autor: Sheila Michell Pifiones Garcia de ambas
0 Disponible en: http://www. Autoridadcentro histérico.df.gob.mx/index.php/el-centro-historico-de-la-ciudad- de-
mexico-es-el-corazon-vivo-de-nuestro-pais (fecha de conulta: enero 2014 y mayo 2020).
“ plan Integral de Manejo del Centro Histérico de la Ciudad de México 2017-2022 pag. 11




ESTIMACION DE VALOR DEL SUELO POR TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD EN UN INMUEBLE UBICADO EN LA
COLONIA CONDESA, CIUDAD DE MEXICO.

PR
ad "
\ 7/
I
SR
’\—_‘ g___\
J \
‘* \‘
L4 ~~
] Q‘_m \’
(B) 1er.CONTORNOI; HUAgIﬁ(;(AAI;
e | l, —_*—-tﬁ’.r‘\
-t \  CENTRAL
] Py ¥ -
-—' > |: -N\
" l_\ (14 N\‘
: '
J L) -
4 =~ -~ e
’ -—— i
'a’ "I" .‘\ﬂh—-‘- \‘ ’,
=\ ,'I ‘,
| V)4
- Y a4 ‘-~
‘N_’J ’———-\ ’\
L ——s
\‘ /‘{'
1 '17 “
/\\ '7._, (’
]
(C)22. CONTORNO \ i S
Meacmmeo__5p  (D)3er CONTORNO]
o ————
\\~\ ,:- -
~~~'

Indicadores de la conformacién y crecimiento poblacional de la Ciudad de México por Alcaldia antes Delegacion.
de la Publicacion “Compendio de Valuacion 17, Ing. Arq. Alfredo Plazola Cisneros

22Edificios Historicos

67 Monumentos religiosos

129 Monumentos civiles

542 Edificios incluidos por ordenamiento de ley de 1972

743 Edificios valiosos, que deben conservarse

111 Edificios con valor ambiental, que deben conservarse

6 Templos modernos

17 Edificios ligados a hechos o personajes historicos

78 Plazas y jardines

19 Claustros

26 Fuentes y monumentos conmemorativos

13 Museos o galerias

12 Sitios o edificios con pintura mural, todos construidos entre los siglos
XVIy XIX

? (CONACULTA: Centro Histérico de la Ciudad de México». Consultado el 27 de octubre de 2017.
https://es.wikipedia.org/wiki/Centro_Hist%C3%B3rico_de_la_Ciudad_de_M%C3%A9xico




ESTIMACION DE VALOR DEL SUELO POR TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD EN UN INMUEBLE UBICADO EN LA
COLONIA CONDESA, CIUDAD DE MEXICO.

Fotos Vista de la Calle Donceles Fotos Vista de la Calle Donceles
Foto Vista de la Calle Lic. Verdad hacia hacia calle de Rep. Argentina Vista a la capilla Nuestra Sra. Del
el Templo mayor. Tomada 18 febrero 2020 Tomada febrero 2020 Pilar direccién Rep. De Brasil.
Autor: Sheila Michell Pifiones Garcia Autor: Sheila Michell Pifiones Garcia respectivamente Tomada febrero 2020

Autor: Sheila Michell Pifiones Garcia

Foto fachada palacio de Foto fachada palacio de Gobierno,

Gobierno, octubre 2019 Autor: g ;’t‘;’bf:%ﬂ‘;a A’Z”;(’)‘;fg’hgﬁae,\‘;&‘;’,'l'g;ﬁ ones octubre 2019 Autor: Sheila Michell Pifiones

Sheila Michell Pifiones Garcia i
Garcia Garcia
Foto fachada Palacio del Marque del Foto Palacio de Bellas artes Tomada junio 2018
Apartado Tomada 18 febrero 2020 Autor: Autor: Sheila Michell Pifiones Garcia

Sheila Michell Pifiones Garcia
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Manual de ciudadano para el Cuidado del Centro Histérico, resalte solo avenidas se resaltaron avenidas vy sitios relevantes para su
ubicacion.

https://www.autoridadcentrohistorico.cdmx.gob.mx/storage/app/uploads/public/58a/490/da3/58a490da3b8ca502567977.pdf
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En las siguientes laminas se puede observar la atraccion de inversionistas por construir
edificios de gran altura en la ciudad de México, sobre todo en la Av. Reforma que limita el
Centro Histérico de la Ciudad de México, y que es una de las vialidades mas importante de la
Ciudad por su trascendencia histérica, desde su proyeccién y creacion por Maximiliano | de
México en 1864, nombrado inicialmente El Paseo de la Emperatriz?®, en honor a su esposa
Carlota, su belleza, el acervo de los monumentos importantes sobre sus glorietas como el
monumento a Colon, a Cuauhtémoc, al Angel, Diana Cazadora y Fuente de Petréleos, su
remate con el castillo de Chapultepec aledafio al bosque de Chapultepec, el mas importante
de México, su continuacion y colindancias sobre zonas de relevancia econdmica como Santa
Fe y poniente de Cuajimalpa, Lomas de Chapultepec y Las palmas y Bosques de Chapultepec,
hacen que su ubicacién sea una zona de atraccién para los inversionistas, lo cual motivé a las
autoridades capitalinas el cambio de uso de suelo o los mecanismos para facilitar la inversion y
construccion de torres emblematicas.

Zona sobre Av. Paseo de la Reforma donde hay ~""% Zona del Centro Histdrico, altura de edffiGios

. . . .

* posibilidad de construir edificios de gran altura 225" Jimitados por sus construcciones
inmuebles histdricos catalogados.

Imagen obtenida de Facebook, Torre latinoamericana,
@Isaac2099 Es México.

Publicacién Publicacién
Facebook, Es Facebook, Es
México Meéxico,
@isaac_jero. @reygolens,
Majestuoso Parametros
atardecer en Paseo Mavic, Air

de la Reforma 1/130s, /2.8,

1SO100

2 Martinez  Assad,  Carlos (2005). La patria en el Paseo de la Reforma. UNAM. p.18.1SBN 9681674553.

https://es.wikipedia.org/wiki/Paseo_de_la_Reforma
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En diciembre del afio 2000 se crea el Bando no. 2 %, el cual permitia la construccion de
edificios habitacionales, solo en 4 delegaciones centrales, y en las restantes estaba
prohibido, con esto pretendia prevenir el crecimiento desordenado de la ciudad, la
expansion urbana y el despoblamiento del centro; preservar el suelo con valor ecolégico; y
facilitar el acceso de vivienda a la poblacion pobre en las delegaciones centrales. Se le
atribuye al Bando no. 2 el incremento del valor del suelo de la ciudad, los inversionistas
apostaron mas por construir vivienda media y media alta, y la poblacion que puede adquirir
esta vivienda son de ingresos mayores, las viviendas de interés social se fueron hacia las
zonas populares o proletarias, mientras la vivienda media y media alta en colonias iconicas,
antiguas, modernas, y de alta deseabilidad.

ESTRATEGIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, 2040

Plan General de Desarrollo de la Ciudad de México. sep 2020
https://plazapublica.cdmx.gob.mx/uploads/decidim/attachment/file/288/PGDCDMX_completo.pdf

En el capitulo 1.5 Marco Legal abordaremos sobre las Normas y Leyes donde se respaldan,
todas estas estrategias y mecanismos de Desarrollo Urbano para la distribucion y
reglamentacién del uso de suelo que sin lugar a duda afecta de manera directa el valor del
suelo.

* Economia Sociedad y territorio, Delgadillo Polanco, Victor Manuel, Resefia de “ Los desafios del Bando 2” El Colegio
Mexiquense, AC.
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1.6 El Sistema de Transferencia de Potencialidad, (STP).

El Gobierno de la Ciudad de México, (GCDMX), después de haber intentado diferentes
mecanismos para obtener recursos, por medio de fideicomisos, para poder rescatar del
abandono a los inmuebles del CH de la CDMX, crea en 1988 El Sistema de Transferencia
de Potencialidad (STP), ingenioso, interesante y versatil, aunque incierto y poco conocido,
por la falta de informacion, claridad y transparencia del destino final de los recursos,
ademas de no ser tan atractivo para los desarrolladores si se les presenta otra opcion mas
econdmica y en menor tiempo, refiriendome en este caso por optar por el cambio de uso de
suelo, o la aplicacién en su momento de la norma 26%°, mecanismo para incentivar la
vivienda sustentable de interés social y popular, que al dia de hoy en ciertas alcaldias esta
suspendida de acuerdo a la publicacion de gaceta oficial de la Ciudad de México de la
fecha del 19 de agosto del 2013 y continua ratificada y vigente esta suspensién publicada
en la gaceta del 21 de Agosto del 2020.

Para el STP, en un inicio el valor que determinaba el monto de la operacion, era el del
predio emisor por medio de un avaluo avalado por el Instituto de Administracion de Avaluos
de Bienes Nacionales (INDAABIN) hasta 1997, posteriormente, en este mismo afio La Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, ahora CDMX, sufre algunas reformas que
ayudaron a que se estableciera y formalizara el (STP), los avaluos podrian también ser
realizados por banco comerciales y ahora el monto de la operacién se basa en el valor del
suelo del predio receptor.

En el afo del 2002 se determin6 que los inmuebles emisores serian los que se ubiquen
en el CHCDMX, y los receptores los que estén ubicados en las delegaciones ahora
alcaldias. Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc, Benito Juarez y Venustiano Carranza, definidas en
los Planes Parciales de Desarrollo Urbano, quedando fuera las colonias de Lomas de
Reforma, Plan de Barrancas, Lomas Altas y Real de las Lomas.

El STP es la compra y venta de intensidad de construccion, bajo el objetivo principal de
rescatar los edificios histéricos de riqueza arquitectonica, testigos incorruptibles de nuestra
historia, en el CHCM y areas de actuacion, de zonas asignadas en los planes parciales y
generales de Desarrollo Urbano, marcado las intensidades que no pueden aprovechar de
estos edificios histéricos llamados como la parte emisora, porque no pueden ser demolidos,
ni incrementados en sus niveles, dandoles la oportunidad de vender y ceder esos
privilegios a edificios que por norma y planes de desarrollo Urbano estan ubicados en suelo
de mayor aprovechamiento de intensidad para poder hacer uso del potencial que tienen
para incrementar sus niveles de construccion maximos permitidos, o por la ocupacion de
area libre, estos se les llaman la parte receptora.

* Carlos Morales Schechinger. Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano, El
caso de la Ciudad de México Agosto 2004, Profesor de la UNAM y de Lincoln, Institute
of Land Policy
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Este cambio de densidad es autorizado por el GCDMX, cuando el pago de estos metros
cuadrados de intensidad de construccion es depositado al fideicomiso del sector bancario
de México y a su vez a un fideicomiso maestro donde se concentraran los recursos, esta
transaccién sera normado por el contrato de la operacion del misma. La asignacion de
estos recursos que son de un particular a otro, se destinara una parte a la restauracion del
edificio historico, otra parte a su mantenimiento y otra parte a la renovacion de las areas

publicas que lo rodean.

Imagen
Centro de
la Ciudad
de México
Traveler

Imagen Av. Reforma
los colosos por
DaniManiak imagen
de Facebook

SEDUVI, Secretaria de Desarrollo Urbano y vivienda de la CDMX,
Coordinacion Gral. De Desarrollo Urbano, Programa 104 Ciudades
Planeacion y Desarrollo Regional de Municipios, presentacion.

SEDUVI, Secretaria de Desarrollo Urbano y vivienda de la CDMX, Coordinacién Gral. De Desarrollo Urbano,
Programa 104 Ciudades Planeacién y Desarrollo Regional de Municipios, presentacion.
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SEDUVI, Secretaria de Desarrollo Urbano y vivienda de la CDMX, Coordinacién Gral. De Desarrollo
Urbano, Programa 104 Ciudades Planeacidn y Desarrollo Regional de Municipios, presentacién.

Los instrumentos de Desarrollo Urbano son: Cambio de Uso de suelo, Construccion
de Poligonos de actuacion, Aplicacion del Sistema de Transferencia de Potencialidad
del Desarrollo Urbano (STDPDU) (Predio emisor y Predio Receptor).

El Cambio de Uso de suelo se respalda en la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. Art. 42
Quinquies, Reglamento de la Ley de DUDF Arqg. 14 y 15 y Programas de Desarrollo Urbano
de las Delegaciones. Las Modificaciones a los Programas de Desarrollo para proyectos de Al
Impacto (mas de 250.00m2 a 750 en inmuebles catalogados o Uso de alto impacto — ejemplo:
crematorio, Centros comerciales-) son atribucién del H. congreso de la Ciudad de México, a
partir de la reforma de la Ley de Desarrollo Urbano del 05 de mayo del 2017. Este tramite no
excedera de 40 dias habiles dando un mes y medio para su respuesta, contra 90 dias habiles
que corresponden como 6 meses aproximadamente que marcan como tiempo de respuesta
del STPDU.

Las reformas para el cambio de uso de suelo en predios particulares destinados a comercio,
servicios de bajo impacto, micro o pequefia industria, tendran que respetar las siguientes
reglas:

e Comercio y servicios hasta 250m2 de construccion.
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¢ Inmuebles afectos al Patrimonio Cultural Urbano hasta 750 m2 construidos.
e Micro y pequefia industria hasta 500 m2 construidos y 1000.00 m2 de terreno.

Cabe sefialar que los programas delegacionales ahora de las alcaldias, algunos son muy
antiguos, o no muy actuales, pero que se han ido ratificando y que motivado por crecimiento y
desarrollo de la ciudad, usos de suelo se han tenido que emplear las modificaciones de uso
de suelo, ya sea por uso adquirido en caso de inmuebles que ya tenian un uso especifico, y
que posteriormente en los programas determinaron otro uso diferente, o por la
transformacion de la zona, habitacional a comercio o de industrial a habitacional o de
habitacional a oficinas y comercio, o mixtos.

Antes se ingresaba la documentacién a SEDUVI y de ahi lo canalizaban a la Asamblea ahora
se ingresa directamente a la Asamblea General, con base al Art. 35 de la Ley de Desarrollo
Urbano, el cual sefialara como debe ir todo el contenido que acompafara la Iniciativa
ciudadana para decreto por medio de un escrito libre, y la respuesta de ser positiva se publica
en la Gaceta Parlamentaria asi como en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México y se
inscribe en el Registro Publico de la Propiedad y Comercio.

Anteriormente una transferencia tardaba de un afo y medio a dos afos a resolverse, vy el
cambio uso de suelo tardaba en resolverse en dos afios sin tener la certidumbre que fuera
positiva la respuesta. Podria tardarse dos afos y el resolutivo probablemente saldria
negativo. Actualmente el Cambio de uso de suelo tarda nueve meses a un afo igual con la
incertidumbre que se apruebe o no. En comparacion al STPDU es aproximadamente un aio
también, pero este solo aplicaria para el caso que quieran aumentar niveles de construccion
y pagar area libre, a costo del valor comercial del suelo con los m2 a ampliar afectados por
el coeficiente de utilizacion del suelo actual, mas art. 235 fracc. VIII CFCDMX, a diferencia
del cambio de uso de suelo que se requiere un uso distinto por las caracteristicas de la zona,
aumento de niveles y area libre con un costo menor que seria la inscripcion del 4 al millar del
valor comercial de la superficie del predio del inmueble, y pagos de derechos. Art.196, 235
fracc.Vl y 242 CFCDMX.

La Norma de Ordenacién General (NOG) No. 12 STPDU. Las éareas receptoras de
Transferencia puedes ser definidas con Potencial de Desarrollo, las de Integracion
Metropolitana donde a aplica la NOG 10. Se basa en la NOG 1 de los coeficientes de
ocupacion y utilizacién del suelo (COS y CUS).

Las &reas emisoras seran las Areas de Conservacién Patrimonial y las areas de Actuacién en
suelo de Conservacion. La Constitucion de Poligono de Actuacion, esta fundamentado en la
Ley de Desarrollo Urbano del D.F. Art. 76 (23 mar 2017), su reglamento Ar. 140, y el
Programa de Desarrollo Urbano, Programas Parciales de las alcaldias.

e En el Art. 76 indica que se podra aplicar relotificacion y relocalizar usos y destinos del
suelo dentro del mismo poligono, podra construir servidumbres legales sobre el
inmueble.

Se pueden constituir los poligonos de actuacién por uno o mas predios colindantes, por dos o
mas predios no colindantes, presentando manifestacion de SEDUVI, asi como perito de DU y
por medio de un dictamen.
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e Art. 140 Para realizar proyectos con Poligonos de Actuacién, sin incrementar la
intensidad maxima de construccion de los predios involucrados, podra llevar acabo la
relocalizacion y destinos del suelo, el aumento o disminucion de alturas y areas libres,
definiendo los nuevos coeficientes de ocupacion del suelo y coeficientes de utilizacion
del suelo, la intensidad y el numero de viviendas sin rebasar el numero maximo de
viviendas permitidas e intercambiar el potencial de desarrollo entre los inmuebles
participantes en el poligono, asi como la relotificaciéon de los predios participantes
para generar una nueva division.

Cuando la construccion de un poligono de actuacion se incorpore a uno o varios predios con
elementos de patrimonio cultural por la Direccion de Patrimonio Cultural la superficie de
construccion a conservar de SEDUVI, se restara de la intensidad maxima de construccion
permitida por la zonificacién vigente, siendo unicamente el excedente constructivo no
desarrollado en ese inmueble el susceptible a relocalizar el Poligono propuesto.

Los inmuebles que cuenten con certificados de derechos adquiridos, podran participar en un
poligono de actuaciéon, manteniendo la superficie y usos acreditados, pudiendo relocalizar en
el nuevo proyecto se pretenda ejecutar.



ESTIMACION DE VALOR DEL SUELO POR TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD EN UN INMUEBLE UBICADO EN LA
COLONIA CONDESA, CIUDAD DE MEXICO.

SEDUVI, Secretaria de Desarrollo Urbano y vivienda de la CDMX, Coordinacién Gral. De Desarrollo Urbano, Programa 104 Ciudades
Planeacion y Desarrollo Regional de Municipios, presentacién.

Las unicas areas emisoras que pueden otorgar superficie a incrementar, su maxima
intensidad de construccion, para la aplicacién del con base a los programas y normas de
Desarrollo Urbano de su Ley y RTPDU con base a Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal (08 abril 2005) y su Reglamento, seran las areas de Conservacién Patrimonial y las
Areas de Actuacion en Suelo de Conservacion.

SEDUVI, Secretaria de Desarrollo Urbano y vivienda de la CDMX, Coordinacién Gral. De Desarrollo Urbano, Programa 104
Ciudades Planeacidon y Desarrollo Regional de Municipios, presentacion.
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La técnica especificada para estimar el valor del suelo, es atreves de la Metodologia
Residual, que por medio del estudio de mercado determinando el valor maximo que se
puede vender o pagar por él, descontando la inversion del proyecto, permisos,
financiamientos y todo lo necesario para su construccién y su venta o valor de negocio, el
residual es ese el Valor maximo que pagaria un inversionista por el m2 de superficie de
terreno, en funcion al valor del suelo de la ubicacion del inmueble receptor, y este valor se
le aplica al pago del STPDU, de los m2 solicitados, para intensidad de construccion
legalmente permisible, entre el Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS), dando por
resultado los m2 apagar en el Fideicomiso, estimado por un perito en valuacién que sea
asignado por la Direccion General de Patrimonio Inmobiliario. (Ver apartado 1.5 Marco
Legal, articulo 23 de del Reglamento para la Operacion del Sistema de Transferencia de
Potencialidad de Desarrollo Urbano, version 13 de agosto del 2002 y como ejemplo el
desarrollo del caso especifico de esta Tesina).

1.5 Marco Legal
Tratare de resumir y describir el marco general de la leyes y normas que rigen a los
organismos que regulan la protecciéon de los edificios historicos del patrimonio cultural, y la
comunion con nuestras propias leyes al respecto de su proteccion, fundamento por el cual se
crea el Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano.

Ambito Internacional

%6_egislacion y Organismos de la Arquitectura Patrimonial

%’Se dividen en tres para su mayor entendimiento:

A. Organismos Internacionales: UNESCO, ICOM, ICOMOS y ICCROM.

B. Convenciones internacionales para la protecciéon y defensa del patrimonio.
Conferencias de Atenas de 1931, Convencion de La Haya de 1954, Il Congreso de Arquitectos
y Técnicos de Monumentos Historicos, Venecia, 1964.Convencion para la proteccion del
Patrimonio Mundial Cultural y Natural, Paris, 1972.Convenciones sobre el Patrimonio Cultural
Subacuatico (2001), Convencién para la Salvaguarda del Patrimonio Cultural Inmaterial,
UNESCO, 2003.

Es un manifiesto urbanistico por el Congreso
Internacional de Arquitectura Moderna (CIAM), celebrado

C. Documentos: Patris Il en 1931 en la ruta Marsella- Atenas- Marsella,
siendo publicado en 1942 por Le Corbusier. En esta carta
Carta de Atenas, 1931,1933. se expone la creacion de una ciudad ordenada

conformando un modelo urbanistico progresista. (La
arquitectura que da caracter e identidad la que debe
permanecer, la que “simboliza el alma colectiva”).

Cuadro 3.-Hecho por Sheila Michell Pifiones Garcia el 15 mayo 2020, Datos del conferencias de la Doctora Susana Ferndndez
Aquila y resultados de la investigacion obtenidos de publicaciones en internet de cada referencia citada.

26 . e . .
Dr. Susana Fernandez Aguila, clases y conferencias.

27
http://agrega.juntadeandalucia.es/repositorio/08052017/e8/es-an_
2017050812_9140237/resumen.html
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Documentos de la UNESCO e
IAPH (Instituto Andaluz del
Patrimonio Histérico) (1954).28

Convenio de la Haya
(Paises Bajos), (1954).

28 - .
Instituto Andaluz del Patrimonio Histérico, Consejeria de

En Espafia la Ley16/1985, del Patrimonio Histérico
Espanol (PHE)., y Ley 14 /2007 de Patrimonio
Historico de Andaluz, se compone de todos los
bienes de la cultura, materiales e inmateriales, en
cuanto se encuentren en Andalucia y revelen un
interés artistico, historico, arqueologico, etnoldgico,
documental, bibliografico, cientifico o industrial, para
la Comunidad Auténoma, incluidas las particulares
linguisticas”. Instituto Andaluz de Patrimonio
Historico, esta desarrollando diferentes proyectos
para contribuir al conocimiento, proteccion y
salvaguarda del patrimonio  contemporaneo,
patrimonio inmaterial, paisajes culturales, patrimonio
subacuatico y patrimonio industrial.

Como consecuencia de la destruccion masiva del
patrimonio cultura durante la Segunda Guerra
Mundial, es el primer tratado internacional con
vocaciéon mundial dedicado a la proteccion del
patrimonio cultural en caso de conflicto armado.

Cultura (Junta de Andalucia). https://www.yumpu.com/es/document/
read/14864791/que-es-patrimonio-cultural-iaph-instituto-andaluz-del-

patrimonio-

2 Delegaciéon Permanente de Espafia ante la UNESCO, Convencién 1954,
http://www.exteriores.gob.es/RepresentacionesPermanentes/unesco/es/QueeslaUNESCO/Convenciones/

Paginas/Convenci%C3%B3n-de-

1954.aspx#:~:text=La%20Convenci%C3%B3n%20para%20la%20Protecci%C3%B3n,dedicado%20a%20la%20protecci%C3%B3n%20del
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Gobierno ltaliano encarga a Francesco Franceschini
a crear una comision para revisar el ordenamiento
juridico y la administracion cultural. Definir a los
%Comisién Franceschini bienes culturales como  “bienes  materiales
(anos 60,1964-1967). testimonios de la civilizacién” Son objetos unicos e
insustituibles, de ahi deriva su valor cultural.

ICOMOS, ICOM, UNESCO. Ampliacion de la Carta de

*'Carta de Venecia, Atenas. Los principios deben presidir: La
1964. conservacion y la restauracion de los monumentos
Carta Internacional sobre que sean establecidos en un plan Internacional,
la Conservacion y la dejando que cada Nacion cuide de asegurar su
Restauracion de aplicacion en el marco de su propia cultura y de sus
Monumentos y Sitios tradiciones. Conservacion restauracion,

mantenimiento, tratamiento en las excavaciones
arqueoldgicas, Documentacién y Publicacion, todos
los trabajos de desmontaje, consolidacion,
recomposicion y reintegracion.

Ampliacién Carta Restauro 1932. Cesare Brandi, La
Restauracion “es cualquier intervencion dirigida a
devolver la eficiencia a un producto de la actividad
humana, siendo la obra de que condiciona la
restauracion y no al revés.” Normativa para
salvaguardar y restaurar los diversos elementos
arquitecténicos, escultoricos, pictéricos, arqueoldgicos,
etc. Describe la metodologia necesaria para el
reconocimiento de intervencion restaurativa del

32Carta del Restauro, 1972

Cuadro 4.-Hecho por Sheila Michell Pifiones Garcia el 15 mayo 2020, Datos del conferencias de la Doctora Susana
Ferndndez Aquila y resultados de la investigacion obtenidos de publicaciones en internet de cada referencia citada.

*% Turismo, patrimonio cultural, https://html.rincondelvago.com/patrimonio-cultural_7.html.

31 |cCOMOS Consel Internacional Des Monuments Et Des Sites, Internacional Council on Monumentos and Sites
https://www.icomos.org/charters/venice sp.pdf, consultada 09 junio 2020.

Legislacion del Patrimonio C+R 2017 http://legislaciondelpatrimoniocr2017.blogspot.com/2017/05/1972-carta-del-
restauro_22.html#:~:text=La%20Carta%20del%20Restauro%20de,la%20restauraci%C3%B3n%20y%20n0%20al
consultado 09 junio 2020

32
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Las Normas de Quito
(Ecuador 1977)%

% Carta Internacional
para la Conservacion
de Ciudades Historicas
y Areas Urbanas
Histéricas (Carta

De Washington

1987).

Carta Quito 1967-1977, Explica el empobrecimiento que se ha dado
en algunos paises de América latina que ha afectado al patrimonio
cultural propio de esos paises y para preservarlo es importante que
se dé una serie de medidas de cooperacion entre los diferentes
estados. Para proteger los Centros Historicos por su valor cultural y
turistico, y que se han hecho esfuerzos considerables en la materia
de restauracién y conservacion, rescate del patrimonio histoérico,
cultural y social de América Latina, donde participaran directamente
los habitantes de los pises interesados, con la cooperacion
inmediata de los organismos internacionales de cultura vy
financiamiento. La formacion de arquitectos y urbanistas y otras
especialidades que estén calificados en las técnicas de restauraciéon
eficiente, y seguir las reglas que hay para este tipo de proceso.

Ratificacion de la Carta Venecia 1964 “Los valores a conservar son
el caracter historico de la poblacién o del area urbana y todos
aquellos elementos materiales y espirituales que determinan su
imagen”, incluye a su apartado c) “la forma y el aspecto de los
edificios (interior y exterior).

Cuadro 5.-Hecho por Sheila Michell Pifiones Garcia el 15 mayo 2020, Datos de conferencias de la Doctora Susana Ferndndez Aquila y
resultados de la investigacion obtenidos de publicaciones en internet de cada referencia citada.

Recomendacién sobre la Salvaguarda de la Cultura Tradicional. UNESCO. Paris, 1989.
Recomendacién sobre la proteccion del Patrimonio del siglo XX (1991).

Carta Internacional sobre el turismo cultural. ICOMOS, México, 1999.

Declaracion de Kinshasa sobre el trafico llicito de bienes culturales, 1996.

Carta Nara sobre la nocién de autenticidad de la conservacion del Patrimonio Cultural,
Nara, Japon, UNESCO 1994.

Convenio Europeo del Paisaje (2000).

33
Daniela Gonzalez Viveros /22/03/27https://www.docsity.com/es/resumen-carta-de-quito-1967/4108840/

** Revista Museu Cultura levada a serio, Fonte: PRIMO, Judite. Museologia e Patriménio: Documentos Fundamentais — Organizagéo

e Apresentagdo. Cadernos

de Sociomuseologia/ n° 15; P&gs.193-196; ULHT, 1999; Lisboa, Portugal

https://www.revistamuseu.com.br/site/br/legislacao/patrimonio/228-carta-de-washington.html
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Ambito Nacional

Constitucion de México de
1917, articulo 27, articulo

115 D

Ley General de
Asentamientos Humanos

o

Cadigo Civil
Ley de Ley Organica Ley Federal
Desarrollo del D.F.y su Sobre
Urbano del Reglamentos Monumentos y
DF DF Zonas
Arqueoldgicas,
Artisticos e
Historicos
Sistemas de Transferencia de

Potencialidad de Desarrollo Urbano

Articulo 27 da pauta a los gobiernos locales para
definir el uso de suelo (planes de desarrollo urbano y
planes parciales).

Articulo 115 Facultad para gravar la plusvalia del
suelo. Traducida en impuesto predial de poco monto
y con repercusion parcial en el costo parcial de obras
publicas a propietarios y terrenos beneficiados a
través de contribuciones de mejora.

Responsabilidad de la Federacién de los Estados y
Municipios elaborar los programas de Desarrollo
Urbano

Ley de Planificacion y Zonificacién creada en 1933,
los cuales se indicaban como se deseaban que
fuesen las ciudades. Aunque no tuvo éxito.

22 Ley creada en 1936, El Organismo Técnico para
realizar el proceso de planeacion: El cual realizé los
proyectos parciales rebasados por el acelerado
crecimientos de la Ciudad de México.

Hasta 1976 el estado con una planeacion obligatoria,
promulga las primeras disposiciones en materia de
Desarrollo Urbano y demas preceptos relacionados. El
Organismo Técnico para realizar el proceso de
planeacion: El cual realizd los proyectos parciales
rebasados por el acelerado crecimientos de la Ciudad
de México.

Entrando en vigor la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal ahora Ciudad de México, que entra en
vigor en 1980 y actualizada en 1982. De este surge el
Programa General del cual nacen 16 Programas
Parciales como Instrumentos Normativos de
Ordenamiento Territorial, a través de la Zonificacion
secundaria que determina los Usos, destinos y
reservas, que podran dedicarse a los predios y sus
construcciones de cada una de las 16 delegaciones y
sus limites.

Cuadro 6.-Hecho por Sheila Michell Pifiones Garcia el 15 junio 2020, resultado de la investigacion de datos obtenidos de la Publicacion
del Profesor Carlos Morales Schechinger, profesor UNAM y del Lincoln Institute of Land Pilicy de agosto 2004, Datos del conferencias de
la Doctora Susana Ferndndez Aquila y Diagrama Unifilar del EVI Hector Manuel Velazco Judrez Tesis La Transferencia de Potencialidad

y su repercusion en la Valuacion Inmobiliaria e investigacion de las Publicaciones del Diario Oficial de la Federacion de cada Ley
mencionada.
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Entorno Local CDMX

35 36 37

Ley de Salvaguardada del
Patrimonio Urbanistico
Arquitectonico del Distrito
Federal (2017)

Articulo 2, Apartado V.

Ley de Fomento Cultural
del Distrito Federal Ultima
publicacion en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal
del 27 de junio de
2013.TITULO SEGUNDO

Del Fomento y Desarrollo
Cultural Capitulo Unico,
Articulo 5, inciso VI 14 oct

V. Rescatar la importancia del conocimiento
técnico e histoérico necesario para intervenir el
Patrimonio Urbanistico Arquitectonico dada su
funcién social y su relevancia como testimonio

historico y elemento de identidad local y
nacional;
Impulsa los programas que enaltezcan los

valores civicos y sociales en el Distrito Federal;
Dotar de recursos humanos y materiales para el
funcionamiento de los espacios culturales que se
encuentren bajo la jurisdiccion del Gobierno del
Distrito Federal; La Secretaria debera establecer
los mecanismos de coordinacion para la
operacion interinstitucional del Sistema de
Fomento y Desarrollo Cultural del Distrito
Federal en concordancia con el Programa, con la
finalidad.:

Crear, estimular, conservar, adecuar y administrar
establecimientos culturales, tales como centros y
casas de cultura, escuelas, bibliotecas, centros de
capacitacion o investigaciéon, museos, salas de

2003 exposicion, espacios mediaticos, imprentas y

editoriales, pudiendo contar con el apoyo de
instituciones publicas y privadas, mediante la
generacion de soportes técnicos, materiales vy
financieros, de acuerdo a la normatividad
correspondiente;

» LEY DE SALVAGUARDA DEL PATRIMONIO URBANISTICO ARQUITECTONICO DEL DISTRITO FEDERAL Ley publicada en la Gaceta Oficial del Distrito

Federal el 13 de abril de 2000.Ultima reforma publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México,el 12 de enero de 2017
http://www.paot.org.mx/centro/leyes/df/pdf/2017/LEY SALVAGUARDA PATRIMONIO URBANISTICO %20ARQUITECTONICO 12 01 2017.pdf

% LEY DE FOMENTO CULTURAL DEL DISTRITO FEDERAL Publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 14 de octubre de 2003 Ultima reforma
publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 25 de junio de 2019 TITULO PRIMERO DISPOSICIONES GENERALES CAPITULO UNICO
OBJETO Y PRINCIPIOS http://www.paot.org.mx/centro/leyes/df/pdf/2019/LEY FOMENTO CULTURAL 25 06 2019.pdf.

37 LEY DE FOMENTO CULTURAL DEL DISTRITO FEDERAL Publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 14 de octubre de 2003 Ultima reforma
publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 27 de junio de 2013. http://www.aldf.gob.mx/archivo-
9c06ddbecae0ddfadlabb75efb1f04d5.pdf
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Grafica 3.- Junta de Coordinacion Centro Histérico. Fuente: Creado por Autoridad del Centro Histérico, 2016

Diagrama 2.- La Autoridad del Centro Histérico (ACH) es la encargada de ejecutar el PIMCH 2017-2022, con el
auxilio de las otras Instancias Junta de Coordinaciéon CH Fuente: Creado por la ACH, 2016
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Diagrama 1.- Modelo de Gestién. Fuente: Creado por la Autoridad del Centro Histérico, 2016
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Antes de entrar en materia de la descripcion de cada ley y reglamento que norman el Sistema
de Transferencia de Potencialidad hagamos un pequefo resumen de los conceptos para la
clasificacion de los inmuebles catalogados, que es importante que se tenga presente sobre
todo para los propietarios, inversores, desarrolladores, valuadores, arquitectos, ingenieros,
gestores, financieros, gente profesional que se dedique al desarrollo inmobiliario, tengan claro
la informacion con la que deben contar para desarrollar de manera integral cualquier proyecto
cuando exista en un terreno un inmueble historico. Conocer el nivel de proteccién, si esta
protegido, si esta catalogado por el INAH o el INBAL, para que sea considerado en el proyecto,
para que sea reutilizado, o conservar las bahias protegidas, conservarlo, restaurarlo, integrarlo
a la nueva Arquitectura dependiendo su solucion de su analisis financiero y/o avaluo.

Los inmuebles que deben ser considerados Historicos son:
> Su Epoca. Los que datan del siglo XVI al siglo XIX INAH
Lo que son de del siglo XIX a mediados del siglo XX INBAL.
» Su uso original
» Su vinculacion con la historia Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos del 6 de mayo de 1972.

Un inmueble catalogado tiene una declaratoria publicada y emitida por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia (INAH) y/o Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBAL).

El catalogo se forma con datos generales como; edad, estilo, género, documentos legales,
fotografias, material grafico y cualquier otro documento impreso.

Se puede consultar en la Coordinacion Nacional de Monumentos Histéricos
INAH/CONACULTA.

Los inmuebles de 1901 a la fecha, son catalogados por el Instituto Nacional de Bellas Artes y
Literatura, y se pueden consultar en la Direccion de Arquitectura y Patrimonio Artistico
Inmueble INBA/CONACULTA.
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% Acuerdo por el que se aprueba la aplicacion del Sistema de Transferencia y
Potencialidad de Desarrollo del Centro Histérico de la Ciudad de México. (CHCM)
(no. 028)

Resumen: Fundamentado en el Art. 27, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, en los articulos 10, 20, 30, 90,12 y 16 de la Ley de Planeacién; 1°,2°,5°,9°,15, 26,
44, de la Ley Organica de la Administraciéon Publica Federal; 1°,2° y 3°de la Ley de
Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticos e Histéricos, 1°y 2° de la Ley de General de
Bienes Nacionales, 1° 2°, 3° 4°28,31 y 32 de la Ley General de asentamientos humanos;
1°,2°,3°,4°,5°,6°,7°,8°,9°,13,14,18 de la Ley de desarrollo Urbano del Distrito Federal;
1°15,17,32,33 y 34 de la Ley Organica del departamento del Distrito Federal.

Que el CHCDMX es el perimetro territorial declarado como zona de monumentos historicos
mediante Decreto Presidencial de fecha 9 de abril de 1980, publicado en el Diario Oficial
de la Federacion el dia 11 del mismo mes y aino, se reconoce como Patrimonio Monumental
de caracter Mundial.

El Programa de Revitalizacion del CHCDMX, requiere de recursos financieros suficientes y de
la participacién de los sectores publico, social y privado con base en los instrumentos de
fomento y estimulo del Programa General del Programa Director de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal (PGPDDUDF). Para rescatar de la degradacion los inmuebles y zonas de
caracter patrimonial, histérico y urbano cultural que deben ser restaurados y puestos en
funcionamiento al servicio de los habitantes de acuerdo con sus caracteristicas.

El... CH cuenta con la infraestructura y servicios suficientes para considerarle una
potencialidad funcional de desarrollo, equivalente a una intensidad de construccion de seis
veces el area del terreno (6.00 v.a.t.), con la salvedad de que no es permisible la construccion
de esa potencialidad en la zona por tratarse de un perimetro declarado de valor histoérico con
una intensidad de construccion de tres y media veces el area del terreno (3.5 v.a.t.) y hasta
12.00 metros o cuatro niveles de altura sobre nivel de banqueta para salvaguardar las
caracteristicas de su contexto ambiental. Lo cual, sin embargo, no la excluye de ser motivo de
la reposicion de sus valores integrales y funcionales como parte de la Ciudad, mediante la
autorizacion de transferencia de la intensidad de construccion excedente en beneficio de los
inmuebles en ella localizados.

Como respaldo a este programa la Dir. Gral. De Reordenacién Urbana y protecciéon
Ecolégica, propone, coordina y ejecuta las politicas del Depto. del D.F. en materia de
planificacion Urbana, integra el Programa de Desarrollo Urbano y coordina estas junto con la
Administracién Publica Federal para aplicarla a la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, el cual expide el siguiente:

38 Diario oficial de la Federacién DOF: 19/07/1988;

http://www.dof.gob.mx/nota detalle.php?codigo=4751743&fecha=19/07/1988
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Acuerdo.

PRIMERQO. EI Sistema Nacional de Planeacion Democratica aprueba la aplicacion del STPDU
de los Inmuebles que se refieren al presente acuerdo con base al Programa General y los
Programas Parciales Generales de Desarrollo Urbano del D.F. y otras aplicables.

SEGUNDO. ElI STPDU reconoce la intensidad de construccion que resulte excedente de los
inmuebles localizados en el perimetro “A”, del CH, a partir de su area ya construida, hasta
llegar a 6 veces al area de terreno de que se trate, y autoriza su transferencia hacia otras
zonas Yy predios de los cuales se podra construir de la misma en forma adicional a la sefialada
por los Programas Parciales Delegacionales, con base en l|la Norma Técnica
Complementaria niumero 37 de éstos con la finalidad de transformar el valor de la
transferencia en recursos econémicos que se destinaran para el rescate, restauracion,
salvaguarda o revitalizacion y mantenimiento de los inmuebles generadores de dicha
intensidad de construccion.

TERCERO.- Para efectos de lo dispuesto anteriormente, el Depto. del D.F.(DDF) celebrara
los convenios necesarios para transferir la intensidad de construccién excedente a otros
inmuebles receptores de dicha potencialidad, en los cuales podra construirse ésta en forma
adicional a la permitida por el Programa Parcial y sus Normas Técnicas complementarias
correspondientes, siempre que el inmueble o inmuebles receptores se localicen en zonas
secundarias clasificadas preferentemente como: Centro Urbano; Subcentro Urbano; Corredor
Urbano "C" o, Corredor Urbano "CS". Asi como en el perimetro "B" del Centro Historico o en
otras zonas secundarias donde el propio Departamento lo determine como conveniente para
la Ciudad, de acuerdo con la capacidad de la infraestruc