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“Las ciudades crecen inexorablemente, se
transforman, nos envuelven, nos sorprenden, se
diria que nos amenazan. No es extrafio que el
desconcierto aumente frente a esta fuerza mitica

que se desencadena de manera imparable”.

MAX WEBER
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(goém/nmuuw al preguntarse sobre su existencia, primeramente, observa y

reflexiona acerca de qué es lo que la conforma, por el principio de ubicacion se da
cuenta que se encuentra rodeado de muchos objetos que integran su inmediata
vivencia. Estos objetos los percibe por sus sentidos, ya que su apreciacion le
manifiesta la naturaleza material de la que estan formados. Sin embargo, también
aprecia en estos, cualidades inmateriales inherentes que los integran de manera

plena.

Este suceso en la economia esté referido a las teorias del valor, ya que todo ente o
elemento material que se conoce en este aspecto, se cuantifica de una forma que

corresponde a la teoria objetiva del valor.

Y, todo lo que constituye la inmaterialidad de los objetos e inclusive el hombre
mMismo con sus actos, se le comprende bajo la teoria subjetiva del valor y para su

apreciacion se cualifica.

La realidad nos ofrece diferentes recursos que pueden ser comparables, para lograr
adquirir la capacidad de poder compararlos, habra que aplicar las técnicas de

investigacion de las ciencias sociales que son:

1. OBSERVAR escrupulosamente al objeto de estudio, aspectos como forma,
situacion fisica, urbana, fortalezas y debilidades.

2. DESCRIBIR al sujeto en estudio con un orden (como en el formato general
de un avaluo) tanto es sus aspectos objetivos como subijetivos, tal y como
son.

3. DEDUCIR juicios de valor de lo que se observé y describid, hasta formar un
concepto y cantidades a través de las cuales se obtengan ideas de

estimacion sobre lo que se quiera saber del objeto estudiado, en el caso del
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valor, obtener una estimacion cualitativa (subjetiva) y cuantitativa (objetiva)

que es el fin del analisis.

En el plano constructivo, con referencia a las teorias economicas del valor, se cita
a manera de ejemplo, la casa-taller del arquitecto mexicano Luis Barragan, la cual,
si la visita un arquitecto valuador en una primera observacion podra cuantificarla
bajo un concepto netamente material, es decir, referido a los aspectos que tiene la
zona, los materiales, los acabados, lo que es apreciable a los sentidos y que puede
ser medido y contado. Por otra parte, cuando el mismo arquitecto valuador analiza
el concepto que se trata de una casa que es Patrimonio de la Humanidad y que
pertenecié a un icono de la arquitectura nacional e internacional cualificara y
cuantificard esa casa con un valor muy diferente, aplicando ambas teorias en este

analisis.

Comprendiendo esta base tedrica, del fendmeno existencial del ser humano, puede
partirse hacia un analisis mas profundo que rebase el ambito de su ubicacion,
hacerlo penetrar en otro principio econémico fundamental, concebir al hombre en la
localizacion donde tiene movimiento en sus aspectos inmediatos, lo que nos lleva a
percibir que entra a otro sin nimero de objetos que amplian su horizonte existencial,
el que dicho por otra parte, a medida que se desplace fuera del entorno béasico de
su ubicacion, contemplara una voragine de elementos objetivos y subjetivos que

pululan ante sus desconcertados 0jos y su comprension.

Esta selva de objetos materiales e inmateriales, reflejan estructuras fundamentales
para su entendimiento, se parte de la concepcion de que el hombre no esta solo, es
parte de una sociedad formada por otros hombres de diversos entornos, etnias,
razas y colores, siendo este criterio fundamental para conformar un estudio, el saber

mas del hacer del hombre en su comunidad.
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Asi mismo, esa selva de objetos materiales e inmateriales aludida tiene otro
componente fundamental, esta ante elementos plurales, constructivos, edificados
en diversas épocas y circunstancias, que conforman su medio ambiente, el que esta
lleno de vivencias de interrelacién e intercomunicacion entre los hombres y sus

actividades.

Estas actividades, en ese enjambre de vivencias o de circunstancias en las que se
mueve el hombre, las desarrolla en un espacio territorial, en un medio sea rural o
urbano, donde confluyen estructuras, equipamientos, disefios y multiples inmuebles

gue albergan al hombre en su actividad cotidiana.

En este sentido encontramos a un ser humano rodeado de estructuras de todo tipo;
calles, banquetas, postes, cables de luz, teléfono, drenajes, etcétera, que

constituyen el gran mercado inmobiliario.

Pero tiene otra connotacion este tdépico urbano, en el que, al constituir la estructura
vivencial del hombre y su sociedad, se constituyen en un espejo de valores dado
que el hombre a cada paso de su vida y en cada acto de su existencia esta
encuadrado en la estructura enarbolada por las teorias objetiva y subjetiva del valor.
Por ello, cada acto de cambio, intercambio o cualquier otra forma de relacion es
valuada, cuantificada y cualificada, lo que hace surgir no solo la valuacion
inmobiliaria sino la valuacion de todos los objetos materiales e inmateriales de la

existencia del ser humano.

Asi que, la poblacion, el hombre, los inmuebles, los pueblos, las ciudades, las zonas
rurales, cada espacio del medio ambiente donde deambula este ser, forma nichos
de valor por los que puede establecer otros principios econémicos del mercado

como son los de la oferta y la demanda.
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Asi, este modesto trabajo pretende indagar sobre los diversos diferenciales de valor
gue se dan en los nichos antes aludidos, postulando como inicio de la investigacion,

la siguiente:

HIPOTESIS

La ciudad es una fuente divergente de valores.

Por lo anterior, se proyecta como titulo del trabajo el siguiente:
TiITULO

“La ciudad, un espejo diferencial de valores”.

Igualmente se tiene como idea central, el demostrar lo siguiente:
OBJETIVO GENERAL

Instrumentar tematicamente la variabilidad de valores en una ciudad.

Bajo los argumentos particulares siguientes:

Aplicar valuatoriamente investigacion de dos elementos urbanos con sus
valores respectivos.

Demostrar las relaciones de la ciudad con una estructura de valores
inmobiliarios.

Establecer las diferencias entre dos areas urbanas citadinas.

Poner un granito de arena para el conocimiento de futuras generaciones

de valuadores.

Ante esta Optica se documentaran los primeros capitulos bajo concepciones
tedricas generales, que lleven a la investigacion a encontrar las bases para
interpretar y aplicar de la mejor manera los conocimientos en el campo de la

valuacién inmobiliaria.

10
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Para ello, en el primer capitulo se establecera como elemento y piedra angular del
analisis, el encontrar el origen del problema, partiendo del analisis demogréfico, ya
gue es el estudio una meta del hombre y este debe estar en funcion del hombre y

las circunstancias que genera.

En el segundo capitulo se estableceran los criterios de atraccién de las areas
urbanas o ciudades, para las diversas poblaciones migratorias que en su deambular
conforman, deforman y forman un nuevo concepto de ciudad a través de valores

disimiles que hacen una tarea ardua vy dificil para el valuador.

Por otra parte, se forma un capitulo especial con las caracteristicas mas distintivas
de la zona en estudio, de la que se hace una observacion y descripcién Unicamente

para efectos del trabajo.

Con toda la teoria establecida en los primeros capitulos generales y la definicién de
los diversos fenbmenos con que se cuenta en el sitio de estudio escogido, se
instrumentan dos ejemplos comparativos que permiten percibir las diferenciales de

valor existentes.

11
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CAPITULO |
EL ORIGEN DEL PROBLEMA

12
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(goéuykwwﬂmé se ha caracterizado por estar dominado por un dramatismo

demografico impresionante, asediado por casi nulas perspectivas econdémicas. Esta
situacién ha provocado la mas grave crisis migratoria de que se tenga memoria a lo

largo de la existencia del ser humano en nuestro planeta.

La explosién poblacional que se vive afecta todos los 6rdenes existenciales de
pueblos y naciones de todo el mundo, traduciéndose en una reorientacién de
criterios y actitudes de la raza humana, para la preservacion de su espacio y
recursos que le ofrece la Tierra. Estos hechos fueron anticipados por el monje
Robert Malthus en su célebre Teoria Econdmica: “An essay on the principles of

population™, ocasionando una transformacion total en el campo de la demografia.

Este economista inglés en contraposicion con el optimismo de su época en esta
materia, consideraba que el género humano debia de enfrentar, al paso de las
generaciones, una seria crisis de una profunda gravedad, ya que hay “Un
desequilibrio natural entre el poder de los hombres para aumentar la poblacién y el
poder de la Tierra para producir alimentos”. - decia Malthus- “El crecimiento de la
poblacién es rapido y facil. Si no se controla, aumenta en progresion geométrica,
mientras el suministro de medios de subsistencia es arduo y dificil, solamente crece

segun los términos de una progresion aritmética”.?

Este cuestionamiento es resultado fundamentalmente del terror de que se agoten
las reservas naturales de nuestro planeta, que de acuerdo con un estudio sobre las
tasas de agotamiento presentadas del afio 1900 al afio 1970, los recursos no

renovables efectivamente se agotaran en la primera mitad del siglo actual. Esto de

1 Malthus, Thomas Robert (1798) Ensayo sobre el principio de poblacién, Norton Critical Editions.

Editado por Joyce E. Chaplin 2018.

2 |bidem
13
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acuerdo con el “Modelo de Meadows”® desarrollado por un cuerpo de investigadores

del Massachusetts Institute of Tecnology en el afio de 1972.

El desencadenamiento de esta aguda problemética se esta dando ya y una de sus
mas crueles expresiones es el fendbmeno migratorio. Pero en el campo inmobiliario,
desde hace muchos lustros se viene presentando con dramética consistencia,
convirtiendo a las grandes urbes en desafios de convivencia, hecho que se ha visto

agravado en el mundo por la pandemia del COVID-19.

La humanidad se acerca al limite de su crecimiento, mientras sea unicamente este
su planeta habitable. Se dice ya, que vivimos en un mundo urbano, con mas de la
mitad de los habitantes del planeta incrustada en espacios metropolitanos, por lo

que estos dia a dia estan en una profunda transformacion como areas de valor.

Con esta orientacion de fatal desenlace, todos los recursos que Tierra ofrece al
hombre para su subsistencia y desarrollo de su marco existencial cobran en cuanto

a su uso, sea publico o privado, una delicada y singular importancia.

Por ello, su analisis debe partir de la dptica de su valuacién, no solo en cuanto al
monto de estos o0 a las mejores formas de combinacidén — por ser susceptibles de
usos alternos — como lo sefiala la Teoria Econémica® sino ademas de su
concepcion actual de valor y las perspectivas que se tengan de un mayor horizonte
futuro con el que se logre un uso eficiente del espacio, con la tecnologia mas
apropiada en la produccién de inmuebles y otros bienes; evitando paralelamente la
contaminacion o degradacion ecolégica; asi como, posibilitar la explotacion racional
de los recursos naturales, sean estos renovables o no renovables, como lo es el

suelo, extension vital para el hombre.

8 Randers Jorgen, Meadows Dennis, Meadows Donatella. Los limites del crecimiento.Editorial
Taurus. Edicién 2012.
4 Zamora, Francisco. Tratado de economia. Editorial Fondo de Cultura Econémica. 1984

14
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Asi, los valores que obtenga la humanidad de la aplicacion de sus actos y
actividades seran guiados por criterios valuatorios basados en los principios
universales con los que esta constituida la naturaleza y la preservacion del medio

ambiente, de la sociedad y el hombre.

En la perenne busqueda, que en cualquier época o espacio hacen todos los seres
humanos que han poblado la Tierra, para conocer y comprender la fenomenologia
en la que se encuentran y a fin de satisfacer desde sus mas insignificantes
necesidades, hasta sus mas complejos e intrincados deseos, el hombre debe tener
como guia fundamental en su existencia a los principios explicativos de la realidad
econdémica en que se insertan sus vivencias. Estas son explicadas por la Teoria del

valor objetivo y subjetivo® de todos los objetos sensibles e insensibles que le rodean.

El valor es una concepcién por la que el género humano ha trascendido en su
existencia, es el principio y fin de toda valuacién, sea esta inmobiliaria o de otra
indole; y éste a su vez, es un principio substancial de la realidad econémica, sus

teorias son la base singular del pensamiento econémico.

Se ubica como antecedente documental mas lejano del concepto del valor a la cuna
de la cultura occidental; la Grecia Antigua. Cuando el gran fil6sofo Aristételes
formulo su postulado relativo al valor, como una manifestacion de la aparicion del
mercado, asi como del intercambio de bienes y recursos considerados como

mercancia®.

No obstante, esta referencia historica acerca del valor y su esencia econémica, de
acuerdo con las doctrinas del pensamiento econémico’ y sus diversos postulantes,

se infiere que los hombres que habitaron en la penumbra de la mas remota

5 Zamora, Francisco. Tratado de economia. Fondo de Cultura Econémica. 1984
6 Roll, Eric. Historia de las doctrinas econémicas. Fondo de Cultura Econdmica. Décima reimpresion
1978
7 Roll, Eric. Historia de las doctrinas econémicas. Fondo de Cultura Econémica. Décima reimpresion
1978

15
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antigledad siempre contaron con una concepcion primitiva del valor, mediante la

cual atendieron sus necesidades inmediatas de subsistencia:

a. Alimento
b. Vestido

c. Alojamiento

Las que desde su percepcion, comprension y atencion significaron estructuras de

juicios de valor.

Estas condicionantes primigenias de vida encuadraron sus actos hacia otros
principios econdmicos del valor: la evolucion, el cambio y el desplazamiento en el
espacio o extension hacia otras latitudes, constituyendo la epopeya prehistérica e
histérica del hombre?.

Asi, se observa a la sociedad humana obtener todo lo que atafie a su vida en cada
etapa de su presencia en el tiempo, adaptandose a la naturaleza, viviendo de ella 'y
en ella, escalando a mejores estadios de desenvolvimiento en todos los 6rdenes al
descubrir formas cada vez mas evolutivas en su uso Y utilizacién de los cuantiosos

recursos que ésta le proporciona.

De esta manera, al principio en pequefios grupos humanos, el hombre basa su
accion en actividades de caracter primario en su vestido y sustento, asi como
también se alberga en arboles y cuevas hasta ir poco a poco construyendo

edificaciones de manera artificial en pequefios conglomerados.

Estos pequefios conjuntos edificativos formaron caserios dispersos o dispuestos en
ideas de defensa militar por las continuas luchas entre los grupos humanos

prehistéricos, hechos con pieles de animales bajo el nomadismo o bien de piedra

8 Elmer Barnes, Harry. Historia de la economia del mundo occidental. Editorial Uteha. Edicion 1955
16
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en las costas por su abundancia, asi como de madera en las zonas del norte del
planeta por su riqueza arbérea u otros materiales como los iglis de los esquimales

en zonas de eternos hielos.

Estos prehistéricos grupos humanos se desplazan a través de diversos horizontes
al inicio mismo de la vida econémica, construyendo emplazamientos geomorficos
con los que responde el hombre a su inquietud de construir para si y para su
descendencia, muros que conforman recintos artificiales, con calor artificial , luz y

sitio donde conservar alimentos.

En este sentido, el concepto edificativo humano es determinado por la forma, los
recursos de materiales constructivos existentes y las condiciones climaticas del
suelo; por ello, se encuentra que la poblacién y su vivienda se ubicaban en un sitio
donde su emplazamiento podia obtener proteccién y mantenimiento de la

naturaleza.

Todo ello, de acuerdo al estilo nébmada que le reclamaba su dificil existencia, pero
cuando él sumo otras actividades econémicas a la recoleccion de frutos, caza y
pesca, a fin de dedicarse a cultivar la tierra, crear ganado y hacerse sedentario,
constituy6é su entorno como una triple estructura geomorfica: La aldea, La ciudad

rural y La ciudadela®.

Estos primeros antecedentes de la incipiente organizacion citadina aparecieron en
el periodo neolitico, en la zona conocida como El creciente fértil del oriente medio
donde florecieron grandes culturas situadas al Oriente del Mediterraneo.En la
actualidad estos territorios comprenden: Egipto, Israel, Cisjordania, Libano, Siria,

Irak, Turquia e Iran'®.

9 Elmer Barnes, Harry. Historia de la economia del mundo occidental. Editorial Uteha. Edicion 1955
10 Ibidem
17
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Se tienen vestigios de que la edificacion originaria de la Era de la piedra pulimentada
o Neolitica, se da aproximadamente entre los afios 8,000 y 4,000 Antes de Cristo.
La civilizacion Sumeria se sita en el Valle del Tigris y el Eufrates, en el afio 3,250
Antes de Cristo, es considerada como la cuna de la civilizacion occidental. Ahi, en
esa época se inicidé la congregacién de personas en grandes centros urbanos,

sefialada por los especialistas como la primera revolucién urbana'?.

Ur'2, su centro mas importante, era un area, puede decirse, ya urbana, densamente
poblada. Tenia como eje principial el desenvolvimiento de la actividad comercial de
gran movimiento, con técnicas adecuadas, inmuebles y el equipo necesario para el

auspicio del comercio.

Asi la Tierra y la forma natural predominaron en la concepcién de la aldea, la ciudad
rural (con actividades basicamente derivadas del actualmente llamado sector

primario).

En la Ciudadela o ciudad mercantil apovecharon las condiciones naturales de su
ubicacién y localizacion. Pero el hombre, al desarrollar mas su vida sedentaria,
destaco otra idea citadina: La de plaza o ciudadela fortificada para proteger a su
poblacién, bienes y patrimonio de las continuas acciones bélicas que se dieron entre

las comunidades humanas a lo largo de su existencia.

Estas se construyeron en cumbres fortificadas o ciudadelas de montafia. Asi como
en fortificaciones edificadas para dominar rios importantes, vias fluviales, nodos de
transito o caminos, siendo obras que tienen como caracteristica comun la plena

explotacion de las ventajas naturales.

11 Elmer Barnes, Harry. Historia de la economia del mundo occidental. Editorial Uteha. Edicion 1955
12 Ibidem
18
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Cuando los conceptos cosmicos adquirieron mayor fuerza que los terrenales se
sumo el emplazamiento ortogonal favorecido por un desarrollo en la técnica y el
saber, que condujeron a la ciudad hacia nuevas formas citadinas con mejores
espacios que favorezcan mejores niveles de vida para la cada vez mas grande

poblacion urbana.

Asi el género humano integré e integra superficies territoriales en funcién de la
naturaleza, de sus actividades econémicas , sean estas primarias, secundarias,
terciarias o mixtas con la herencia histérica del urbanismo heredado ya sea este
espontaneo o anarquico, Utopico u oficialista 0 una combinacion de formas urbanas,
donde se aprecian una multiplicidad socio-econémica salpicada de criterios
arquitectonicos que rayan de lo precario a lo complejo con sus también mdultiples
manifestaciones de valor, que ofrecen a la valuacion y a sus valuadores, no solo un
excelente mercado, sino incuestionables retos para lograr una mejor y mayor

apreciacion de los valores citadinos.

19



LA CIUDAD, UN ESPEJO DIFERENCIAL DE VALORES

CAPITULO 1l
UN MUNDO URBANO Y SU MAGNETISMO DE VALORES

20
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@WWW del W A9Y. el mundo ha sufrido un crecimiento

poblacional insostenible, las cifras son tan abrumadoras que se hace muy dificil
comprender los cambios que trae consigo. Este crecimiento acelerado produce un
desequilibrio entre la poblacién y los recursos. Ante esta situacion Thomas
Malthus'® aconsejaba disminuir el nimero de nacimientos, él aseguraba que el
control de la natalidad traeria progreso al mundo y alejaria a la humanidad del
abismo del hambre, aunque cabe aclarar que el control de la natalidad es un factor
clave para el desarrollo de la economia, esto no nos asegura que pueda ser posible

el progreso de ésta.

El excedente de poblacion causada por esta explosion demografica no permite que
los pobladores encuentren una adecuada forma de vida en el entorno rural que
durante mucho tiempo les dio cobijo, por lo que un gran namero de la poblacién
rural, en su mayoria jovenes, se ven obligados a emigrar hacia zonas urbanas para
lograr mejorar su calidad de vida, pues como sostiene Ellsworth Huntington: “El mas
fuerte y el mas aventurero emigra y el mas fuerte llega mas lejos.”** El veia la
migracion como una fuerza selectiva. Esta fuerza selectiva en los paises
desarrollados adquiere el aspecto de un éxodo que literalmente deja vacio el campo,
este fendbmeno aunado al gran dinamismo demografico provoca un rapido

crecimiento de las poblaciones urbanas.

Conforme crecen las areas urbanas en los paises subdesarrollados, crece de igual
manera la pobreza. Las previsiones globales dicen que el ritmo de crecimiento de

los barrios pobres en el periodo 2000-2020 sera de 27 millones de personas al

13 Malthus, Thomas Robert (1798) Ensayo sobre el principio de poblacion, Norton Critical Editions.
Editado por Joyce E. Chaplin 2018.
14 Anderson, Nels. Sociologia de la comunidad urbana. Una perspectiva mundial. Fondo de Cultura
Econdmica. Segunda reimpresién 1981.
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afio®®, esto en parte es debido a que las oportunidades de empleo en las ciudades
cada vez exigen mayores niveles de competencia, por lo que hace muy dificil que
las personas sin preparacion logren encontrar un trabajo bien remunerado, asi como
también la falta de equidad en la provision de infraestructura y equipamiento
adecuados para este grupo de poblacién ya que es bien sabido que los beneficios
de la vida en las ciudades no se reparte uniformemente. Si; a este problema, le
sumamos el hecho de que el ciudadano moderno vive una debilitacién familiar y
social agudizada por la pandemia de COVID-19 en todas las naciones, esto puede
traer como consecuencia niveles altos de delincuencia y demas conflictos sociales

gue quitan la paz en la vida urbana.

Actualmente, la infraestructura en las ciudades es insuficiente para cubrir la
demanda existente, o que provoca una saturacion creciente y un entorno urbano
deteriorado. Para la mayoria de la poblacién urbana, las condiciones habitacionales
son precarias, la calidad del agua en las viviendas no esta garantizada, no existen
medios adecuados para el desecho de aguas negras y los desechos urbanos no

son recolectados periddicamente, lo que pone en estado critico la calidad de vida.

Alrededor de 1.6 mil millones de personas en el Tercer Mundo carecian de servicios
de salud antes de la pandemia, incrementandose estos junto a una mortalidad de
vastas proporciones durante el actual desarrollo de ésta, por lo que son muchos los
riesgos a los que se ven expuestos los habitantes de las ciudades, a continuacion,

cito siete de los riesgos mas comunes en el area urbanal®:

1. Patdégenos biologicos o contaminantes dentro del ambiente humano, por
ejemplo, los microorganismos patdégenos en las heces fecales humanas, este

problema es el mas serio por la cantidad de victimas que cobra cada afio. Las

15 Informe de la Reunidn conjunta de las Juntas Ejecutivas del PNUD/UNFPA, el UNICEF y el PMA.
Crecimiento demografico y rapida urbanizacion: aumento de la inseguridad alimentaria en contextos
urbanos. 23 y 29 de Enero de 2009, Nueva York.
16 Satterthwaite, David. Problemas sociales y medioambientales asociados a la urbanizacion
acelerada. Revista Eure.
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condiciones de hacinamiento, suministro inadecuado de agua e inapropiadas
instalaciones para la preparacion de alimentos agravan el riesgo de

contaminacion de los alimentos.

2. Contaminantes quimicos en el ambiente urbano. La preocupacion se centra
en la cantidad de plomo en los alimentos, agua y aire, sustancia proveniente
de la combustion de carburantes y en desechos toxicos de las emisiones

industriales

3. Accesibilidad, costo y calidad de los recursos naturales de los que depende

la salud humana, por ejemplo, alimentos y agua.

4. Riesgos fisicos, por ejemplo: altos riesgos de sismos, inundacion en casas,
casas edificadas sobre laderas.

5. Aspectos del ambiente construido que tienen consecuencias sobre la salud
fisica o psicosocial, por ejemplo: robos, violencia, insuficiente provision de
infraestructura. Muchos de los desérdenes psicosociales se relacionan con la
mala calidad de vida y el ambiente desfavorable lo que origina estrés y el

estrés ocasiona gran cantidad de enfermedades.

6. Degradacion de recursos naturales

7. Degradacion ambiental nacional/global. Existen dos problemas a los que se
les da mayor importancia: la destruccion de la capa de ozono y el incremento

de la retencion de calor de la luz del sol en la superficie de la Tierra.

Los que enfrentan mayores niveles de riesgo son las personas de escasos recursos,
como lo afirma David Satterthwaite: “Los niveles de salud no solo estan

influenciados por problemas ambientales, sino tambien por los servicios de salud,
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por las caracteristicas de la poblacién y por las condiciones socioeconémicas en

que vive la gente™!’

Otro de los graves problemas de la civilizacion moderna es el embotellamiento
vehicular en las ciudades. El tiempo que duran las personas es desplazarse de un
lugar a otro es cada vez mayor, lo que ocasiona tanto problemas de contaminacion
en el ambiente como problemas en el estado de animo de las personas. Ante eso
cabe mencionar lo que sefiald el padre del psicoandlisis Sigmund Freud en el
Malestar por la cultura: “El precio pagado por el proceso ha consistido en la pérdida
de la felicidad™®. Y asi es, en la ciudad cada dia existe mayor estrés y menos
felicidad.

El fendmeno de los asentamientos irregulares es otra de las preocupaciones de la
vida actual, este tipo de asentamientos ocupa entre el 30% y el 60% de la mancha
urbana de los paises subdesarrollados®®, esto ha sido producto de la rapida
urbanizacién, del creciente costo de vivienda en el centro de poblacion, lo que ha
obligado a las personas de bajo poder adquisitivo buscar en las afueras de la ciudad
una forma de vivienda mas econdémica, se han ocupado terrenos baldios en su
mayoria inadecuados para uso habitacional, se han creado barrios de viviendas en

su mayoria de autoconstruccién donde las personas viven hacinadas.

En la actualidad, los retos mas importantes que tenemos son: dar calidad en el
acceso a recursos como agua potable y electricidad, asi como una vivienda digna,
infraestructura social y buenos servicios sanitarios, abordar de manera responsable
el tema del crecimiento informal de la poblacién, imponer reglas mas estrictas para
el control de la contaminacion e innovar en conceptos de movilidad para reducir el

tiempo en el tréfico.

17 Satterthwaite, David. Problemas sociales y medioambientales asociados a la urbanizacion
acelerada. Revista Eure.
18 Quiroz Rothe, Héctor. El malestar por la ciudad. Critica propuesta en torno al fenémeno
urbano.Facultad de Arquitectura UNAM.
19 Ibidem
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Las Naciones Unidas sefialan que ya no hay vuelta atras. Existe mas gente viviendo
en ciudades que en el medio rural y que para el afilo 2050 mas del 70% de la

poblaciéon mundial sera urbana?.

Esta situacion tiene una tendencia imparable que marcara el futuro de la humanidad
y del planeta, ya que una multiplicidad de retos como la degradacion del medio
ambiente con su consecuente depredacion, la pérdida de diversidad cultural, la
expansion, crecimiento o multiplicacién de espacios con marginales barrios en las
periferias de las ciudades, principalmente el habitado por personas con condiciones
socioecondémicas dificiles, asi como los guetos existentes en las zonas centrales u

otras areas urbanas de la ciudad.

El ser humano a lo largo de su existencia ha demostrado, en sus desplazamientos
por el planeta, que busca sitios que favorezcan a sus deseos de vida. La ciudad
desde sus origenes, con el contexto que le ofrece, ha resultado un espacio atractivo
donde puede encontrar distintas formas de vida, ya que ésta tiene muchos mas

elementos de los que puede brindarle la vida rural o campirana.

En la gran ciudad hay, por ejemplo, varias formas de transporte, donde coinciden
diversos estratos sociales de sus habitantes, intercambiando muy frecuentemente
saludos o comunicacion. Esto se debe a que se tienen que sentar uno al lado de
otro, asi como el contacto permanente o constante de sus actividades diarias hacen
una sociabilidad mas integrada al medio sociocultural en que se desenvuelve, que
en el ambito rural del que proviene, donde su integracion es mas dominada por el
habitat natural. Esto , entre otras tantas cosas, es lo maravilloso de las ciudades,

haciéndoles parecer lugares de esperanza.

20 Roth, Isabelle Jasmin. Ciudades solamente. Los problemas del mundo necesitan soluciones
urbanas. Articulo Policy Paper 26, Fundacion Friedich Ebert. Abril 2012.
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Pero a la vez, existe un hecho alarmante por el panorama actual que se vislumbra
en el futuro inmediato y mediato de las grandes ciudades, ya que estas se han
transformado en paisajes contradictorios en lo que la tradicional tierra de
oportunidades o esperanza convive con el terreno abonado por el desequilibrio en

todos los 6rdenes y espacios de la gran ciudad.

Al cerrar el sigo XIX e iniciar el XX, habia en el mundo una ciudad con méas de 5
millones de personas que era Londres?!, posteriormente con el desarrollo de la
ciencia, la tecnologia y la consumacion de las grandes guerras, se ve no solo un
incremento poblacional, sino ademas, una creciente explosién urbana con alta

tendencia a agudizarse en el siglo XXI.

En sus tres primeras décadas, las grandes urbes de este siglo, se vislumbran ya
como las futuras megal6dpolis de los proximos decenios y se vera como su imparable
expansién hara de sus nucleos urbanos, ciudades sin limite, dificilmente sostenibles

tanto en sus aspectos politicos como econémicos, psicoldgicos y sociales.

Baste citar como ejemplo: La Ciudad de México y su conurbacién, la convierte en
una zona metropolitana; los 135 kilometros comprendidos entre Hong Kong,
Guangzhou, en el pais de China, es la region metropolitana mas poblada del mundo
con mas de 120 millones de habitantes, esto es el doble de los pobladores que
actualmente tiene la conurbacion del Eje Nagoya-Osaka-Kioto-Kobe en Japén; asi
como, el triple de poblacion de la zona que comprende de Rio de Janeiro y Sao

Paulo en Brasil durante esta década.??

¢, Qué nos depara el destino?... Es una encrucijada, pero la Tierra ya es un mundo

urbano y las grandes concentraciones urbanas o ciudades y megalépolis, con todas

21 Elmer Barnes, Harry. Historia de la economia del mundo occidental. Editorial Uteha. Edicion 1955.

22Reuni6n 130°. Conferencia de las Naciones Unidas sobre el desarrollo sostenible. Organizacién Mundial de la Salud. Rio
de Janeiro 19 de Enero de 2012.
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sus contradicciones, constituyen el gran foco de atraccién de valores, y por lo tanto
son nichos que reclaman andlisis permanentes de caracter valuatorio, pero

basicamente de Valuacion Inmobiliaria.

Los ultimos tres siglos del principio econémico de la evolucién humana, han traido
grandes innovaciones para resolver sus grandes necesidades o conseguir nuevos
e intrincados deseos, transitando de un pasado simple o natural a un presente
complejo, anarquico y artificial, creando en esta voragine de acciones multiples y

variadas actividades en todo espacio, tiempo, civilizacion y cultura.

La ciudad, la metrépoli y la megaldpolis son un incuestionable resultado de este
horizonte circunstancial de épocas historicas donde resaltan, bajo el analisis de la
valuacién inmobiliaria, fen6menos graves correlacionados con los penetrantes y
agudos problemas de la tendencia expansiva e implosiva de la mancha urbana en

todo el orbe.

Es este el futuro que le depara al planeta Tierra, a su atmésfera, clima, rios,
océanos, mares, montes, valles, cordillera, minerales, flora y fauna y por supuesto
a la especie humana, grandes masas de superficies asfalticas tapizadas de
enormes ciudades grises y amorfas que conduce irremediablemente al colapso de

un planeta dia a dia mas urbano.

La época actual es la expresién de enormes y multitudinarias concentraciones
urbanas, este hecho ha originado la ruptura del principio econdémico del equilibrio
armonico entre la naturaleza, el hombre y la sociedad. Si no, ademas por la rapidez
e intensidad del principio economico de cambio provocado por los movimientos
migratorios (la Tierra entera se esta transformando de rural a urbana o también hay
movimiento poblacional de una ciudad a otra o de un pais a otro, por diversos

motivos).
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La ciudad, que originalmente fue una solucion al rapido crecimiento de la poblacion,
ha visto a la vez romper su incipiente equilibrio al alterarse las formas de relacion y
convivencia de sus oriundos pobladores presentando casos de desequilibrio por la
desmesura de nuevos habitantes citadinos, generando manifestaciones mas de

subsistencia que de convivencia.

En esta forma puede expresarse que las ciudades sean estas grandes o pequefas,
constituyen una realidad territorial, social, psicolégica, econdémica, administrativa,
juridica y politica, en la que pueden observarse muchos descalabros complejos o
sencillos que provienen de fuera de su @mbito propio, que se entrecruzan con varios
factores del proceso de desarrollo y que no obstante, son las ciudades las que de
alguna manera muestran la fisonomia de un pais, en razén de que en ellas se van
confluyendo las mejores expresiones del quehacer social, a la vez son captadoras
de problemas y conflictos derivados de otros &mbitos que se constrastan y explotan

en crisis al llegar a éstas.

Las ciudades no son un fendmeno aislado, devienen de una situacion especial de
un pais o una region, por lo cual su fenomenologia hay que encontrarla en un

horizonte nacional y regional.

En Meéxico, desde mediados del siglo XX, se produjo un intenso proceso de
urbanizacion; asi como, el incipiente auge economico en areas urbanas.
Extendiéndose este aspecto como la manifestacion en el incremento del porcentaje
de la poblacion urbana con respecto al total de la poblacion del pais. Este
crecimiento de la poblacion en las ciudades de la nacion mexicana , de 1980 a 2010
ha sido del 2.2% promedio anual a lo largo de su territorio?3.

23 Sobrino, Jaime. La ubanizacién en el México contemporaneo. Reunién de expertos sobre
“Poblacidn, territorio y desarrollo sostenible”. El Colegio de México. Santiago 16-17 de Agosto 2011.
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En la nacién mexicana, este proceso se dio con gran incidencia en las areas de las
ciudades de México, Guadalajara y Monterrey con una tendencia concentradora de
poblaciéon que incrementd su peso relativo hasta transformarlas en areas
metropolitanas. Esta dinamica ha demandado altos costos de inversion para
proporcionar servicios y equipamientos adecuados a la poblacion, lo que produjo
diversas insulas urbanas de valor con un crecimiento, en muchos casos, deficiente
e inequitativo, desorden e irregularidades, inseguridad, delincuencia, vicio y
prostitucion, entre otros graves fendbmenos en todos los @mbitos, no solo de las

ciudades, sino de todo el pais en su conjunto.

No hay que olvidar que millones de mexicanos abandonaron sus areas rurales con
el propdsito de habitar en las ciudades, pretendiendo encontrar mejores condiciones
de vida, cifrando sus anhelos y esperanzas de que la metrépoli les de la oportunidad

y el espacio que buscan.

En la especialidad se mencion6 que el valor como acto inicial de la actividad del
hombre, asi como los principios econémicos del valor son materia fundamental en
la valuacion inmobiliaria, son sustancia teorica y practica de la realidad de la
sociedad humana, y esta a su vez, se inscribe en el siglo presente en un contexto
cada vez mas urbano, lo que hace recomendable la comprension de sus

trascendentales aspectos.

Existen en la ciudad diversas teorias del porqué es atractiva una ciudad, de dénde
proviene su magnetismo hacia los grupos migratorios. La teoria econémica dice que
Su atraccion sobre regiones y poblacion , se da en virtud de que en ella hay en
primer término; densidades de poblacion, por lo cual siempre existen diversas

posibilidades de dar un giro a la vida.

Una ciudad tiene infraestructura, equipamiento, comunicaciones, €s en suma, un

centro social, econdomico, comercial, educativo-cultural, por lo que puede atraer
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como iméan, compradores o vendedores no solo de la region o pais, sino del mundo
entero, como las grandes capitales politicas o financieras de los paises, razén por
la que, ofrecen una amplia gama de servicios especializados entre otros multiples
aspectos que ofrecen las ciudades. Son el foco de atraccion para migraciones de
poblacion, sean estas estacionarias o flotantes, que se instalan en los espacios

urbanos, fuente incesante de valores inmobiliarios de todo tipo.
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CAPITULO Il
INSTRUMENTACION DE LA ZONA EN ESTUDIO
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%W presentados los grandes conceptos en los que se inserta la hipotesis

que orienta este trabajo, se plantea como perfil de investigacion el marco de estudio
situado en la Ciudad de México, Alcaldia Cuauhtémoc, en términos generales para
concluir el analisis comparativo de valores entre la colonia Hipédromo y la colonia

Doctores que forman parte de dicha alcaldia.

ALCALDIA CUAUHTEMOC

Esta se encuentra localizada en la llamada zona centro de la Ciudad de México. Al
Norte colinda con la Alcaldia Azcapotzalco y Gustavo A. Madero; en tanto que al
Sur, sus linderos son con las Alcaldias Miguel Hidalgo, Benito Juarez e lIztacalco; al
Poniente con la Alcaldia Miguel Hidalgo y al Oriente con la Alcaldia Venustiano

Carranza.

Comprende una superficie de 3,244 hectareas que constituyen el 2.18% de la
superficie total de la Ciudad de México. En su territorio se ubican 33 colonias, siendo
la de mayor relevancia la que delimita el centro histérico de la capital del pais.

Asimismo, es importante sefalar que la zona con que cuenta la Alcaldia
Cuauhtémoc es la superficie que poseé la mayor riqueza patrimonial de la Ciudad
de México, ahi se encuentra el 80% de las areas de conservacion patrimonial, que
incluyen inmuebles catalogados por el INBA 'y por el INAH en el ambito federal y por

la Seduvi en el &mbito local?4.

En la Alcaldia se observan altos niveles de equipamiento e infraestructura; asi

como, en los rubros de abasto, educacion, cultura, gobierno y salud.

24programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc. Administracion
publica del Distrito Federal. Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal al 29 de Septiembre
de 2008.
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Igualmente, puede decirse que mucha de su importancia radica en su enorme
concentracion de actividades economicas, financieras y comerciales

fundamentalmente.

La poblacion residente de la Alcaldia Cuauhtémoc ascendio a 545,884 habitantes

segun el Censo de Poblacion 2020 del Inegi.

002 Azcapotzalco 432,205
0032 Coyoacan 014,447
004 Cuajimalpa de Morelos 217,686
005 Gustavo A, Madero 1,173,351
006 Iztacalco 404,695
007 Iztapalapa 1,835,486
008 La Magdalena Contreras 247,622
009 Milpa Alta 152,685
010 Alvaro Obregén 759,137
011 Tldhuac 392,313
012 Tlalpan 699,928
013 ¥ochimilco 442,178
014 Benito Judrez 434,153
015 Cuauhtémoc 545,884
016 Miguel Hidalgo 414 470
017 Venustiano Carranza 443,704

llustraciéon 1. Habitantes en Ciudad de México, por alcaldia. Fuente: INEGI Censo de
Poblacion y Vivienda 2020

En el rubro de la poblacibn econdmicamente activa, se encuentra una mayor
concentracion de ésta en el sector terciario (servicios), con el 83%, en tanto que el
sector secundario es del 13% por contar con pocas industrias y espacios para esta

actividad, y el sector primario (agricultura , ganaderia, etc.) representa menos del
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1%%°. Asi la actividad econémica mas representativa es el comercio, seguido por los

servicios y después la manufactura.

La Alcaldia Cuauhtémoc ha heredado el trazo colonial de reticula basicamente en
las areas centrales, forma reticular que se extiende practicamente en toda la

demarcacion a excepcion de algunas diagonales.

Se considera un importante centro cultural, politico, social y financiero, no solo de
la ciudad sino ademas del pais, donde se concentran actividades de todo tipo por lo
gue atrae una gran cantidad de poblacién flotante para realizar cualquier actividad

(compras, comercio, turismo, trabajo, tramites, etc.).

Lo anterior provoca una enorme demanda de movilidad, la cual es atendida por los
ejes viales que cruzan su superficie integrando los traslados en sentidos: Norte-Sur,
Sur-Norte, Este-Oeste, Oeste-Este, con entradas y salidas hacia y desde su
demarcacion, igualmente los viajes concéntricos son atendidos por: Circuito Interior
en el Poniente y Norte; por el Sur, se encuentra delimitada por Viaducto Presidente
Miguel Aleman Valdes - Rio de la Piedad?®.

Existen en la zona otras vias de singular relevancia como: Avenida Insurgentes y
Paseo de la Reforma que forman importantes corredores urbanos donde se

asientan muchas actividades terciarias.

La Alcaldia Cuauhtémoc por su posicionamiento, contexto e historia, es una area
urbana en esta gran ciudad impactada permanentemente por el principio econémico
de cambio, en el cual el valor no es estatico, sino que cambia constantemente por

diversas causales sean estas fisicas, econdmicas, sociales, psicologicas,

25Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc. Administracién
publica del Distrito Federal. Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal al 29 de Septiembre
de 2008.
26 |bidem.
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administrativo-politicas, entre otras variables que se presentan en los

asentamientos humanos, en su medio ambiente y en sus edificaciones.

Un nicho urbano bajo el permanente principio de cambio se ve afectado en el tiempo
en su valor por mejoras en la zona, por la obsolescencia en el cambio del uso de
suelo, leyes o reglamentos de construccion y los factores mencionados en el parrafo

inmediato anterior.

Por ello la alcaldia Cuauhtémoc desde fines de la época de los afios 80 del siglo
XX, entro en acciones de reestructuracion urbana asociados a lo que los estudiosos
del tema denominan como gentrificacién?’, del que sefialan en términos generales,
gue ésta es una transformacion urbana de areas que se encuentran en declinaciéon
por lo que se convierten en paupérrimas, localizadas en las partes céntricas de las
grandes ciudades. Segun estos pensadores implica por un lado, la incorporacién a
dichas areas de familias de niveles econdmicos altos y medios; y por otro lado, la
migracion de poblacién de bajos recursos a otras demarcaciones por lo regular

periféricas.

Al respecto, cito textualmente el articulo de Patricia Olivera y Victor Delgadillo:

“‘En el contexto neoliberal, la gentrificacion forma parte de los procesos de
reestructuracion urbana ciclica a partir del interés de inversionistas inmobiliarios y
financieros en invertir en antiguos barrios urbanos apoyados a traves de la gestion
publico - privada para obtener los beneficios que reproducen el capital. Esto ha
permitido a los grandes inversionistas privados, la captura de las rentas urbanas
potenciales y ha implicado la susitucion directa o indirecta de poblacion residente
con nuevos segmentos de clase social, asi como nuevas formas de consumo y

apopiacién de la ciudad. Estos procesos se insertan en el urbanismo empresarialista

27 Salinas, Luis Alberto. La gentrificacion de colonias céntricas genera desplazados de la ciudad a la
periferia. Boletin UNAM —DGCS-750. Ciudad Universitaria a 30 de Diciembre de 2015.
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cuya gestion urbana publico-privada favorece los intereses de mercado, como

ocurre en otras ciudades”.?8

Asi, bajo esta Optica ideoldgica, la gentrificacion viene a ser un proceso de
transformacion urbana que pretende explicar el reacondicionamiento de espacios
citadinos que habra que tomar en cuenta en el andlisis que se investiga en este
trabajo que pretende demostrar que la ciudad es un océano enorme de valores, en

el cual el valuador encuentra el camino y la respuesta a sus inquietudes.

Supuesto del estudio:

“Un estudio comparativo entre inmuebles de zonas urbanas cercanas pero
divergentes en una misma alcaldia, resalta la existencia de una multiplicidad de

valores inmobiliarios en una ciudad”.

Bajo dicho supuesto y apoyado el trabajo capitulado tedrico, se ubica el analisis
pragmatico a fin de establecer la relacion conceptual en una realidad citadina

inmobiliaria.

Para tal efecto, el estudio presenta dos areas urbanas de la alcaldia Cuahtémoc: La
colonia Hipodromo y la colonia Doctores, de las que se sefalan datos referenciales
gque otorguen a la investigacion criterios diferenciales de los inmuebles donde se
concentra la visibn comparativa de valores que circunscriben a estas edificaciones

y pretender satisfacer la hipétesis originaria de la investigacion.

28 Qlivera, Patricia y Delgadillo, Victor (2014) Politicas empresarialistas en los procesos de
gentrificacion en la Ciudad de México. Revista de Geografia Norte Grande 58:111-113
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CAPITULO IV
RELACION HIPOTETICA.
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@kawmiaﬁw/’a en capitulos anteriores, todas las ciudades tienen un

origen y este se encuentra derivado de motivaciones basicamente econémicas o al

menos dominan un gran porcentaje en su definicion.

Todas las grandes ciudades antiguas tienen un legado en su conformacion. Asi, el
llamado casco historico en la Ciudad de México no es la excepcion; es un espacio
actual precolombino y colonial como se puede observar en sus partes céntricas,
donde las facetas de expansion estan en funcion de las caracteristicas historicas
gue guarda su traza urbana; en la cual, en diversas zonas se detecta un urbanismo
espontaneo y andarquico, junto a una oficial o utépico, la colonia Hipodrémo cae

dentro de los dos ultimos conceptos del urbanismo.

¢,Cuando ve la luz el nicho de estudio de este modesto trabajo?

Con el fin de satisfacer esta interrogante, puede decirse que en el periodo del
porfiriato se doté a la ciudad histérica de alumbrado con bombillas eléctricas
incandescentes, asi como el agua se introdujo a los domicilios utilizando tuberias
de plomo y se generaron las primeras colonias fuera del trazo de la ciudad colonial:
Arquitectos (hoy San Rafael) y Santa Maria la Ribera para la clase media

destinandose a la Guerrero la clase popular®.

Asimismo a finales del siglo XIX y principios del siglo XX, se edificaron nuevas
colonias de tipo residencial para familias que comenzaban a salir del casco histérico
de la ciudad, éstas se ubicaron a lo largo de la actual Avenida Paseo de la Reforma,
asi como la Juarez, Roma y Condesa. Igualmente se erigieron otras de tipo medio

popular destinadas para la cada dia mas abundante clase obrera, resultante de la

29 Tellez Jara, Miriam. El reciclamiento urbano en la Colonia San Rafael. Tesis para obtener el
grado de Especializacién en Valuacion Inmobiliaria. UNAM 2011.
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incipiente industrializacion, éstas colonias son: Morelos, Obrera, Doctores, Transito

y Esperanza®.

Hablando en términos generales, la Ciudad de México a mediados del siglo XX, tuvo
un explosivo crecimiento demogréafico con efecto en el cambio de uso de suelo,
basicamente en la llamada unidad de ordenamiento territorial ciudad central3!:
Alcaldias Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza,
donde se demando la sustitucién de usos de suelo habitacionales por comercio y

servicios.

Esta situacion provocé la elevacion de los valores del suelo con consecuente
impacto en las edificaciones, por lo cual parte de la poblacion basicamente de la
alcaldia Cuauhtémoc, se desplaz6 hacia otras zonas periféricas de otras alcaldias

y aun del area metropolitana.

Asi, la transformacién de las areas o gentrificacion, ha elevado los antiguos valores
inmobiliarios con las nuevas inversiones acumuladas orientadas por el principio
econdmico del mayor y mejor uso, recalificando a la zona urbana como es el caso

de la colonia Hipédromo.

Estas acciones de gentrificacion pretenden incidir en la generacion de areas
urbanas con el fin de procurar que no entren en el principio economico de
declinaciéon®?, o si ya inicié su degradacion, reciclar las zonas con otras funciones
coadyuvantes o bien complementarias enriquecidas con la diversificacion de

actividades alojadas en los espacios de los inmuebles de la zona.

80Tellez Jara, Miriam. El reciclamiento urbano en la Colonia San Rafael. Tesis para obtener el
grado de Especializacion en Valuacion Inmobiliaria. UNAM 2011.
31 Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal. Asamblea Legislativa del Distrito
Federal. Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal al 31 de Diciembre de 2003.
32L.A.E. Romero, Evaristo Apuntes de la clase de Economia, Especialidad en Valuacion Inmobiliaria,
Posgrado de Arquitectura. Ciudad de México 2014.
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Estas tendencias no solo se dan en esta ciudad, sino son el pan de cada dia de todo
el orbe, en las cuales han observado en su devenir histérico las leyes subsidiarias

del valor: la integracion, el equilibrio y la declinacién o desintegracion3,

En este sentido, se puede percibir que el valor urbano e inmobiliario surge como un
proceso histérico de cambio y evolucion, en espacio-tiempo que requieren las
multiples necesidades o deseos humanos de acuerdo a cada época, civilizacion y

cultura.

En su particularizacion, este trabajo presenta en esta parte, un cuadro comparativo
experimental, con el cual se hace la aplicacion concreta de algunos principios y
factores econdmicos que inciden en el valor de los inmuebles con la finalidad de
esquematizar en la practica, la hipotesis que se formul6 para el desarrollo de esta

tesina.

R. Lipsey, en la introduccion a su libro “An introduction to positive economics”;
sefiala que: “ Los economistas recurren a las observaciones del mundo real
cuantificandolas en lo posible para comprobar las teorias econémicas
elaboradas™“. En este proceso, se apoyan de cuadros explicativos con cifras y
gréaficos con los que se pretenden explicar los postulados propuestos, tal es el caso
gue se presenta en esta fase de este documento. En él se inscriben dos zonas
urbanas existentes en la ciudad, en las que se toman dos inmuebles de
caracteristicas semejantes, ubicados en una misma alcaldia, la alcaldia
Cuauhtémoc, a una distancia aproximadamente de 2.86 km aproximadamente entre
ellos; por lo que se podria pensar que hay valores casi idénticos en las colonias
comparadas, asi como entre las edificaciones objeto de este analisis valuatorio, con

lo que no se validaria nuestro supuesto hipotético.

33 L.A.E. Romero, Evaristo Apuntes de la clase de Economia, Especialidad en Valuacion Inmobiliaria,
Posgrado de Arquitectura. Ciudad de México 2014.
34 Lipsey, Richard G. Introduccion a la economia positiva. Editorial Vicens Vives, 1996.
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Para ello, se aplican criterios derivados de la tematica tedrica, desarrollada en la
investigacion en sus capitulos anteriores, a fin de demostrar que la ciudad es un

espejo diferencial de valores en cada contorno que se le estudie.

Para tal efecto, se toma como nicho comparativo en este trabajo, los resultados de
la aplicacion de dos avalluos de inmuebles situados en las colonias Hipédromo y

Doctores, de los que; siguiendo la idea cuantitativa del analisis econémico, se

obtuvieron valores por las cifras siguientes:

COLONIA DEPARTAMENTO. VALOR VALOR COMERCIAL
HOMOLOGADO POR M2
HIPODROMO $58,360.00 / M2 $5,875,000.00
DOCTORES $34,340.00 / M2 $2,939,000.00

Cuadro 1. Valores inmobiliarios. Diciembre 2021. Fuente: Elaboracién propia

Con estos supuestos, como valuadores podemos preguntarnos:
¢Qué es lo que hace diferir el valor referencial de estos inmuebles que
corresponden al territorio de una alcaldia, que se encuentran dentro de una

superficie no muy lejana, bajo una estructura urbana de gran similitud?

¢, Como puede explicarse el profesional de esta especialidad, el que haya estas

diferenciales numéricas tan notables?

Esta observacion es la fuente del andlisis e investigacion que se presenta como
parte central de este trabajo, que surge del planteamiento que le da origen: “La
ciudad, un espejo diferencial de valores”.

Para ello, el estudio recurre a una explicacion conceptual y numérica fundada en los

principios y factores econémicos que modifican el valor inmobiliario, misma que a

continuacion se presenta.
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CAPITULO V
CASO DE ESTUDIO COLONIA HIPODROMO.
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PRINCIPIOS ECONOMICOS UTILIZADOS EN ESTE ANALISIS

PRINCIPIO DE UBICACION.

Este principio considera la ubicacion exacta de un inmueble, su tipo,
forma,morfologia, posicion, todo aquello que lo representa e influye. Asi como su
entorno inmediato que cuenta con todas las caracteristicas que le dan valor, como
son: el estar dotado de vialidades importantes , equipamiento e infraestructura de

calidad.

PRINCIPIO DE LOCALIZACION
Este principio situa al objeto de estudio en un marco relativo de la zona, puede ser
de 1 km; o hasta donde considere pertinente el investigador. Igualmente, ahi se

detectan influencias de valor que le afectan positiva 0 negativamente.

PRINCIPIO DE CAMBIO
Este principio nos indica que todo esta en perpetuo cambio, por lo que el valor de
un inmueble no es estéatico, se modifica constantemente por diversos agentes

fisicos, econdmicos, sociales, politicos y ambientales.

PRINCIPIO DE TEMPORALIDAD

Este surge del principio de cambio y de otros principios como el de causalidad. En
virtud de que toda la realidad donde se mueve el hombre (objetiva o subjetiva,
material o inmaterial) esta en perpetuo movimiento, los planteamientos de la diaria
actividad del hombre deben de hacerse bajo un periodo de tiempo determinado,

segun se trate del elemento u objeto a analizar®®.

35 L.A.E. Romero, Evaristo Apuntes de la clase de Economia, Especialidad en Valuacion Inmobiliaria,
Posgrado de Arquitectura. Ciudad de México 2014.
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PRINCIPIO ECONOMICO DE UBICACION

llustracién 2. Fachada del edificio. Fuente: Elaboracién propia

DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO

CALLE QUINTANA ROO N° EXTERIOR 141
NUMERO INTERIOR DEPARTAMENTO 301 COLONIA HIPODROMO
ALCALDIA CUAUHTEMOC C.P. 06100
ESTADO CIUDAD DE MEXICO
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CROQUIS DE UBICACION
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llustracién 3. Croquis de ubicacion del inmueble. Fuente: Seduvi

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Se trata de un terreno intermedio donde se desplanta un edificio habitacional
desarrollado en 8 niveles. El departamento 301 esta ubicado en el nivel 3 y consta
de: cocina equipada,bar, estancia-comedor, recamara principal con vestidor y bafio,
recamaras 2 y 3 con cléset y bafio compartido, area de lavado y un cajon de

estacionamiento.

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Superficie 100.66 M2

Edad 5 afos

OBRA NEGRA O GRUESA

Cimentacion Se suponen pilotes de concreto y losa de cimentacién

de concreto armado.

Estructura Con columnas, trabes, armadura y largueros de acero.

Muros Divisorios y de carga en block de concreto simple.

Entrepiso Losas planas de concreto armado en claros cortos y

medianos
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Techos Losas planas de concreto armado en claros cortos y

medianos
Azotea Impermeabilizada en buen estado en general
Bardas Las propias de la construccién, de concreto armado

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

Akl Tiisidlecest | De yeso a plomo y regla, acabado pulido

Alelclzees s dle e | De mezcla cemento-arena acabado fino

Plafones De yeso a regla y nivel, acabado pulido

Lambrines Azulejo ceramico de 60 x 60 cms. En zonas humedas

de cocina y bafio

Zoclos Acordes a los pisos

Escaleras Del edificio; rampa de concreto armado con escalones

de cemento

Pintura Vinilica en interiores y exteriores

RECUDFIMIENTOSIES D\ (o r=Te] [[o¥:]

Pisos Loseta ceramica y loseta de porcelanato de 60 x 60
cms. En general
CARPINTERIA

Pisos No aplica

Puertas Tambor de pino con cubiertas de aglomerado en ambas

caras

Clclesiieizen feiiels | Bastidor de pino y cubierta de triplay
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

Inst. Hidraudlicas Red oculta con tuberia y accesorios de pvc hidraulico

Inst. Sanitarias Red oculta con tuberia y accesorios de pvc

Muebles de bafo Blancos de buena calidad y accesorios cromados

Muebles de cocina Cocina integral de buena calidad

Inst. Eléctricas Oculta,poliflex, cable de cobre, accesorios de plastico
PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS
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Puertas De perfiles y cubiertas de aluminio anodizado, acabado
en color

Ventanas De aluminio anodizado, acabado en color

Rejas de acceso No aplica

Protecciones en No aplica

ERIERET

Vidrieria Cristal de 6 mm de espesor

Cerrajeria Nacional de buena calidad

Fachada Moderna, en lineas rectas con aplanado de mezcla
acabado fino y pintura

INST. ESPECIALES Y/O ELEMENTOS ACCESORIOS Y/O OBRAS
COMPLEMENTARIAS

PRIVADAS ‘ COMUNES
Cocina Integral Elevador
Interfon Roof Garden
Cajon de estacionamiento Sistema de circuito cerrado de T.V.
Balcon Vigilancia 24 hrs.
Cisterna
Equipo de Bombeo

llustracién 4 . Cocina llustracion 5. Estancia-comedor.
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llustracién 8. Area de lavado llustr

PRINCIPIO ECONOMICO DE LOCALIZACION
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llustracién 10. Territorio de la colonia Hipédromo Fuente: Elaboracion propia con imagénes de Google Maps
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Los limites de la colonia Hipédromo son: Al Este, Avenida Insurgentes. Al Noreste,
Avenida Yucatan. Al Noroeste, Avenida Alvaro Obregon. Al Oeste, las Avenidas
Nuevo Ledn hasta Juan Escutia y Tamaulipas hasta Benjamin Franklin. Al Sur,
Avenida Benjamin Franklin hasta Avenida Nuevo Leodn. Al Sureste, Avenida Nuevo

Ledn hasta la Avenida Insurgentes.

EQUIPAMIENTO DE LA ZONA
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llustracién 11. Zona que abarca 1 km de radio desde la ubicacién del inmueble de estudlo Fuente: Elaboracién propia con

imagénes de Google Maps

En una radio aproximado de 1 km podemos encontrar lo siguiente:

Parque México
Parque Espafa
Circuito Amsterdam

Glorieta de las Cibeles

Casa Museo Alfonso Reyes

Parroquia de la Coronacion
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Parroquia de Santa Rosa de Lima
Centro Médico Nacional Siglo XXI IMSS
Plazas comerciales

Cafeterias

Hospitales privados

Restaurantes

Escuelas publicas

Escuelas privadas

Foros culturales

Museos

Tiendas de autoservicio

Bancos

Estaciones de gasolina

Servicio de Metro

Servicio de Metrobus

Hoteles de buena calidad

llustraciébn 12-15. Entorno de la coIoia

Hipédromo. Fuente: Elaboraciéon propia con

imagenes de Google Maps.

PRINCIPIO ECONOMICO DE CAMBIO
ORIGEN E HISTORIA DE LA COLONIA HIPODROMO
Sus inicios se remontan a los primeros afos del siglo XX, los terrenos en los que

hoy se asienta pertenecian a la Condesa de Miravalle “Dofia Maria Magdalena

Davalos de Bracamonte y Orozco, esposa de Don Antonio Trebuesto y Alvarado,
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que era caballero de Alcantara. La hacienda comprendia lo que ahora conocemos

por colonias Roma, Condesa y parte de Tacubaya.” 3¢

Como parte de una politica oficial, se disefiaron fraccionamientos de caracter
residencial inspirados en una arquitectura Art Deco y Art Nouveau entre otras, asi
como zonas arboladas y parques creando un mejor nivel socieconémico para la

zona, lo que premia el valor del suelo y el entorno constructivo.

El disefio de la colonia estuvo a cargo del Arquitecto José Luis Cuevas®’ quien vio
en el viejo hipédromo la posibilidad de dotar,entre otras cosas, de espacios publicos
amplios. Desde su creacion, la colonia fue pensada para ser un area
predominantemente habitacional asi como con usos mixtos para que los habitantes
pudieran cubrir sus necesidades del dia a dia sin tener que hacer uso del automavil.
La zona desde sus inicios fue habitada por la clase alta de la época asi como
diversas personalidades del medio politico, empresarial, cultural, atraidos por el

prestigio del lugar.

Despues del sismo de 1985, la zona sufrié un abandono por los graves dafios que
ocasiond este temblor en sus edificaciones, lo que ocasion6 un notorio decaimiento
en los valores de la zona que rondaron entre un 50% y hasta en un 80 %3¢. Razén

por la cual los inversionistas vieron una oportunidad para rescatar la colonia.

Es por ello que en 1990 comienza la rehabilitacién de la zona , llego gente de clase
media y alta tanto nacionales y extranjeros, dispuestos a pagar altos costos por vivir
en este lugar que entre otras cosas les da la ventaja de estar cerca de su trabajo

ademas de estar rodeados de un ambiente céalido con grandes avenidas con

36 Tavares Lopez, Edgar (1999).Colonia Hip6dromo. Tu Ciudad, barrios y pueblos. Gobierno de la
Ciudad de México.
87 Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia Hipddromo. Gaceta Oficial del Distrito
Federal, 15 de Septiembre de 2000. N°164.
38 Estrada Alaffita, Christian Michell. Historia de la colonia Condesa. Técnicas de Investigacion. SAE
Institute México. N°12131
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camellones arbolados, construcciones Art Deco que seducen, asi como también

gran variedad de oferta gastronomica, cultural, comercial y de entretenimiento.

Actualmente la colonia sufre de problemas por el sobrepoblamiento de la zona asi
como la gran cantidad de poblacion flotante que llega todos los dias a sus centros
de trabajo, lo que ocasiona una alta demanda de estacionamiento, altos niveles de

ruido, propagacion de bares y restaurantes que invaden el espacio publico.

FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR

Desde la perspectiva socioecondmica de nuestro punto de estudio pueden

encontrarse factores que inciden en el valor como:

NIVEL DE INGRESOS
Segun el XI Censo General de Poblacién y Vivienda 1990, el nivel medio de ingresos

mensuales en la colonia Hipédromo va de $21,000.00 a $49,000.00.

NIVEL DE ESCOLARIDAD

Los niveles son muy altos;la poblacion alfabetizada de entre los 15 afios y méas edad
era en 1990 del 98.28%, y en 1995 del 98.66%. En 1990, el 59.8% de la poblacion
tenia estudios superiores. En la colonia predominan los estratos con un alto grado
de escolaridad, que trabaja y percibe ingresos superiores a la media nacional y de
la Ciudad de México®°. En 2020 el 80.74 % de la poblacién de 25 afios y mas cuenta

con al menos un grado aprobado en educacion superior4,

ACCESO A LA SALUD

39 Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia Hipddromo. Gaceta Oficial del Distrito

Federal, 15 de Septiembre de 2000. N°164.

40 Informacioén obtenida del Sistema para la consulta de la informaciéon censal 2020 (SCINCE 2020)
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El 41.00% de la poblacion de esta colonia cuenta con afiliacion a servicios de salud

en alguna institucion privada*:

VIVIENDA

El nUmero de personas por vivienda ocupada descendié de 3.19 a 2.93 entre 1990
y 1995, lo que indica un decremento en el nimero de miembros por familia.

Los asentamientos irregulares no existen en esta colonia®?. Existen 68 edificaciones
abandonadas, el estado de estas ha propiciado la invasion de algunas de ellas.*?
Por los materiales usados y las dimensiones de la vivienda , se puede considerar

que, en general,es de muy buena calidad como se muestra en las siguientes tablas

Elementos Materiales Porcentaje
Techos Losa de concreto o7 %
Otros 3%
Paredes Tabique 07.1%
Adobe v otros 20 %
Pisos Cemento 10.6 %
Mosaico, madera v otros 80 4%

Cuadro 2. Materiales utilizados en la construccion de vivienda. Fuente: XI Censo General de Poblacién
y Vivienda 1990

NIVEL DE INSEGURIDAD

Respecto a las carpetas de investigacion abiertas en el 2020 en la Ciudad
de México, en la colonia la mayoria de los delitos fueron de bajo impacto
como robo a transeunte, robo de autopartes en la via publica y robo de

motocicleta por citar algunos.*

41 Informacioén obtenida del Sistema para la consulta de la informacién censal 2020 (SCINCE 2020)
42 Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia Hipédromo. Gaceta Oficial del Distrito
Federal, 15 de Septiembre de 2000. N°164.
43 Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia Hipédromo. Gaceta Oficial del Distrito
Federal, 15 de Septiembre de 2000. N°164.
44 Reporte de seguridad. Datos abiertos. Gobierno de la Ciudad de México Septiembre 2021.
https://datosseguridad.cdmx.gob.mx/tablero/diario/geografia.
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SITIOS PATRIMONIALES

El Instituto Nacional de Bellas Artes INBA tiene 680 inmuebles en su lista®®.

. § \ Total de Inmuebles . Area de. . Inmuebles
No. Colonia . Conservacion )
por colonia . , Catalogados
Patrimonial
12 Ex Hipédromo de Peralvillo 1,536 75 1
13 Felipe Pescador 233 1 0
14 Guerrero 1,897 1,897 475
15 Hipddromo 1.843 1,830 680
16 Hipodromo Condesa 611 474 90
17 Juarez 1.752 1,752 433
18 Maza 172 18 0
19 Morelos 1.101 1,058 34
20 Nonealco Tlatelolco 148 4 4
21 Obrera 4119 157 176
22 Paulino Negrete 557 1] 0
23 Peralvillo 1.842 83 14
24 Roma Norte 3,929 3,929 1.325
25 Roma Sur 2,682 187 355
26 San Rafael 1.240 1,240 466
27 San Simoén Tolnahuac 855 0 8
28 Santa Maria Insurgentes 366 0 1
29 Santa Maria La Ribera 2,981 2981 1.134
30 Tabacalera 564 564 178
31 Transito 697 70 11
32 Valle Gomez 311 26 0
33 Vista Alegre 605 1] 0
Total 44,281 25,257 9.078

Cuadro 3. Distribucién de los inmuebles con atributos Patrimoniales por colonia. Fuente: PDDU Delegacion Cuauhtémoc
Gaceta Oficial del Distrito Federal.2008.

USOS DE SUELO

En el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de 1997, se establece como
anico uso permitido el habitacional, con la excepcion de dos pequefias areas
cercanas al cruce de Av. Nuevo Leon — Av. Insurgentes, y las que sefialan en las
normas sobre vialidad del mismo documento para Av. Insurgentes, Nuevo Leon,
Tamaulipas, Benjamin Franklin, Baja California, Alfonse Reyes y Campeche. En
realidad , se han establecido y siguen proliferando otros usos en practicamente toda

la colonia, incluso donde el Programa lo prohibe.*

45 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc. Administracion
publica del Distrito Federal. Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal al 29 de Septiembre
de 2008.
46 Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia Hipédromo. Gaceta Oficial del Distrito
Federal, 15 de Septiembre de 2000. N°164.
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CAPITULO VI
CASO DE ESTUDIO COLONIA DOCTORES.
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PRINCIPIOS ECONOMICOS UTILIZADOS EN ESTE ANALISIS

PRINCIPIO DE UBICACION.

Este principio considera la ubicacion exacta de un inmueble, su tipo,
forma,morfologia, posicién, todo aquello que lo representa e influye. Asi como su
entorno inmediato que cuenta con todas las caracteristicas que le dan valor, como
son: el estar dotado de vialidades importantes , equipamiento e infraestructura de

calidad.

PRINCIPIO DE LOCALIZACION
Este principio situa al objeto de estudio en un marco relativo de la zona, puede ser
de 1 km; o hasta donde considere pertinente el investigador. Igualmente, ahi se

detectan influencias de valor que le afectan positiva 0 negativamente.

PRINCIPIO DE CAMBIO
Este principio nos indica que todo esta en perpetuo cambio, por lo que el valor de
un inmueble no es estatico, se modifica constantemente por diversos agentes

fisicos, econdmicos, sociales, politicos y ambientales.

PRINCIPIO DE TEMPORALIDAD

Este surge del principio de cambio y de otros principios como el de causalidad. En
virtud de que toda la realidad donde se mueve el hombre (objetiva o subjetiva,
material o inmaterial) esta en perpetuo movimiento, los planteamientos de la diaria
actividad del hombre deben de hacerse bajo un periodo de tiempo determinado,

segun se trate del elemento u objeto a analizar?’.

47 L.A.E. Romero, Evaristo Apuntes de la clase de Economia, Especialidad en Valuacion Inmobiliaria,
Posgrado de Arquitectura. Ciudad de México 2014.
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PRINCIPIO ECONOMICO DE UBICACION

o«
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llustracion 16. Fachada del edificio. Fuente: Elaboracién propia

DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO

DR. JOSE MARIA VERTIZ N° EXTERIOR 185

CALLE

NUMERO INTERIOR DEPARTAMENTO 401 COLONIA DOCTORES
ALCALDIA CUAUHTEMOC C.P. 06720
ESTADO CIUDAD DE MEXICO
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CROQUIS DE UBICACION

f ]| | ey, DR. JOSE MARIA
o / | .’I N Ay /L ESTE
§ ; _( %, VERTIZ
— . T & | J[]5
S & o _ PROPIEDAD PRIVADA

_ PROPIEDAD PRIVADA
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SR L“_fjﬂj i | 1[1:_4(

—— N |
llustracién 17. Croquis de ubicacién del inmueble. Fuente: Seduvi

LT R RN e g

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Se trata de un terreno intermedio donde se desplanta un edificio habitacional
desarrollado en 10 niveles. El departamento 401 esta ubicado en el nivel 4 y consta
de: cocina equipada, estancia-comedor, balcon en recamaras y cocina, 2 recamaras

con bafio cada una, area de lavado y un cajon de estacionamiento.

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Superficie
Edad
OBRA NEGRA O GRUESA

Cimentacion Se suponen pilotes de concreto y losa de cimentacién

de concreto armado

Estructura ‘ Con columnas, trabes, armadura y largueros de acero

Muros Divisorios y de carga en block de concreto simple
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Entrepiso Losas planas de concreto armado en claros cortos y

medianos

Techos Losas planas de concreto armado en claros cortos y

medianos

Azotea ‘ Impermeabilizada en buen estado en general

Bardas ‘ Las propias de la construccién, de concreto armado
REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

Aplanados interiores ‘ De yeso a plomo y regla, acabado pulido

Aplanados exteriores ‘ De mezcla cemento-arena acabado fino

Plafones ‘ De yeso a regla y nivel, acabado pulido

Lambrines ‘ Azulejo ceramico de 40 x 30 cms. En bafios

Zoclos ‘ Acordes a los pisos

Escaleras Del edificio; rampa de concreto armado con escalones
de cemento

Pintura ‘ Vinilica en interiores y exteriores

Recubrimientos esp. ‘ No aplica

Pisos ‘ Loseta cerdmica de 33 x 33 cms; en cocina y bafos
CARPINTERIA

Pisos ‘ Laminado en estancia-comedor y recamaras

Puertas Tambor de pino con cubiertas de aglomerado en ambas

caras

Guardarropas y otros. ‘ Bastidor de pino y cubierta de triplay
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

Inst. Hidraulicas ‘ Red oculta con tuberia y accesorios de pvc hidraulico

Inst. Sanitarias ‘ Red oculta con tuberia y accesorios de pvc

Muebles de bafo ‘ Blancos de mediana calidad y accesorios cromados

Muebles de cocina ‘ Cocina integral de mediana calidad.

Inst. Eléctricas ‘ Oculta,poliflex, cable de cobre, accesorios de plastico
PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS
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Puertas De perfiles y cubiertas de aluminio anodizado, acabado

en color

Ventanas De aluminio anodizado, acabado en color

Rejas de acceso No aplica

Protecciones No aplica

ventanas

Vidrieria Cristal de 6 mm de espesor

Cerrajeria Nacional de mediana calidad

Fachada Moderna, en lineas rectas con aplanado de mezcla
acabado fino y pintura Predominan los vanos vy
balcones

INST. ESPECIALES Y/O ELEMENTOS ACCESORIOS Y/O OBRAS
PRIVADAS ‘ COMUNES
Cocina Integral Roof Garden
Interfon Vigilancia 24 hrs.
Balcon Cisterna
Cajon de estacionamiento Equipo de Bombeo
Elevador

llustracién 18. Cocina llustracion 19. Recamara
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llustracién 21. Area de lavado

llustracion 20. Recamara
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Los limites de la colonia Doctores son:Inicia en el cruce de Eje 1 Poniente Avenida

Cuauhtémoc y Avenida Chapultepec-Avenida Arcos de Belén, continuando por esta
en direccion Oriente hasta llegar al cruce con el Eje Central L4zaro Cardenas (Nifio
Perdido), de este punto continta en direccién Surponiente hasta llegar al cruce con
el Eje 3 Sur Avenida Dr. Ignacio Morones Prieto, de este punto continta en direccion
Surponiente hasta llegar al cruce con la Avenida Cuauhtémoc; finalmente de este

punto continta en direccion Nororiente hasta llegar al punto de inicio

EQUIPAMIENTO DE LA ZONA
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llustracién 25. Zona que abarca 1 km de radio desde la ubicacion del inmueble de estudio. Fuente: Elaboracién propia con

imagénes de Google Maps

En una radio aproximado de 1 km podemos encontrar lo siguiente:

Hospital General de México
Juzgados Civiles CDMX
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Secretaria de Finanzas
Instituto de Ciencias Forenses
Jardin Artes Gréficas

Arena México

Parroquia de Nuestra Sra. de Belén
Mercado Morelia

Mercado Hidalgo

Museo del Juguete Antiguo
Plaza Lazaro Cardenas
Hospitales privados
Restaurantes

Escuelas publicas

Escuelas privadas

Foros culturales

Tiendas de autoservicio
Bancos

Estaciones de gasolina
Servicio de Metro

Servicio de Metrobus

Hoteles de mediana calidad

PRINCIPIO ECONOMICO DE CAMBIO

llustracién 26-29. Entorno de la colonia Hipédromo.
Fuente: Elaboracién propia con imagenes de Google
Maps.

ORIGEN E HISTORIA DE LA COLONIA DOCTORES
Es una de las colonias mas antiguas de la Ciudad de México. Originalmente era

conocida como “Colonia de la Indianilla” o también como “Colonia Hidalgo”. Fue
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planeada por Francisco Lascurain en 1889, destinada para la clase obrera que cada
dia crecia mas por la aparicion de las primeras industrias*2.
Una gran porcion del terreno que hoy ocupa la colonia fue propiedad de la
Compaiiia de Tranvias Eléctricos de México, lo usaban como patio de maniobras,
talleres de mantenimiento, reparaciéon y resguardo de los trenes.*®
“El barrio fue famoso entre los noctambulos por los caldos de pollo que ahi
se vendian. Choferes de trenes que acudian a guardar su unidad o quienes
iban por la madrugada para iniciar la primera corrida, eran clientes habituales

de los comercios construidos con paredes de tabla y techos de tejamanil”.>°

La colonia se consolidé por la construccion del Hospital General en 1905, el cual
fue pensado para servir a toda la Ciudad de México e inclusive también a una parte
del pais, hecho que hasta la fecha sigue cumpliéndose. Asi mismo, a inicios del
siglo XX, se construyé el primer hospital de especialidades del pais. A causa de
estos hechos la nomenclatura de las calles esta dedicada a distinguidos y
renombrados médicos como lo son Dr. Ignacio Erazo, Dr. Claudio Bernard, Dr.

Leopoldo Rio de la Loza por mencionar algunos®.
Tras el sismo del 19 de Septiembre de 1985 muchos de sus edificio colapsaron. En

el periodo comprendido del afio 1990 al 2000 se vivié un incremento de viviendas.

Esta colonia concentré el 71% de vivienda nueva en esa época.

FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR

48 Sitio oficial de la Alcaldia Cuauhtémoc. https://alcaldiacuauhtemoc.mx/. Consultado Septiembre
2021.

49 Vazquez Acosta, Francisco. La evolucion histérica y urbana de la Colonia Doctores. Tesis Maestria
en Urbanismo. UNAM. Febrero 2020.

50 Mérida, Bernardino. La colonia Doctores, joven a sus 116 afios. Periodico el Universal, Domingo
22 de mayo de 2005. http://archivo.eluniversal.com.mx/ciudad/68279.html

51 Mendizabal Beltran, Victor. La colonia de los Doctores en la Ciudad de México. Revista de la
Facultad de Medicina. Mayo/Junio 1967.
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Desde la perspectiva socioeconOmica de nuestro punto de estudio pueden

encontrarse factores que inciden en el valor como:

NIVEL DE INGRESOS
Los ingresos de las familias suelen ser mas sencillos y poco estables

NIVEL DE ESCOLARIDAD

El porcentaje de poblacion de 25 afios y mas con al menos un grado aprobado en
educacion superior es de 34.7 %2

Asi mismo la poblacién de 15 afios y mas que concluyé solamente su educacion

basica es del 16.40 %.°3

ACCESO A LA SALUD

Existe un porcentaje importante de personas que no cuentan con ningun tipo de
afiliacion a servicios de salud, estas representan el 27.22 % de la poblacién de la
colonia. También cabe destacar el bajo nivel de poblacion que esta afiliada a
servicios de salud en alguna institucion privada, este porcentaje solo alcanza el
3.01%.%

VIVIENDA

AUln se cuenta con presencia de viviendas particulares con piso de tierra. EI 13.99%
de las viviendas particulares habitadas tienen mas de 2.5 ocupantes por dormitorio.
Solamente el 33.47 % de las viviendas particulares habitadas disponen de auto o

camioneta.>®

NIVEL DE INSEGURIDAD

52 Informacién obtenida del Sistema para la consulta de la informacién censal 2020 (SCINCE 2020)
53 Informacién obtenida del Sistema para la consulta de la informacién censal 2020 (SCINCE 2020)
54 |bidem.
55 |bidem.
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La colonia Doctores es una de las originarias de la Ciudad de México, pero también

una de las mas precarias y marcadas por la delincuencia.>®

La informacion publicada en el portal de Datos abiertos de la Ciudad de México nos
permite identificar las colonias con mayor niumero de carpetas de investigacion
abiertas por hechos delictivos durante los afios recientes. En 2019, el nimero de
expedientes iniciados en este conjunto de colonias (Ver Cuadro 4), por delitos
acaecidos este mismo afo, ascendia a 29,483. Entre 2016 y 2019, el nUmero de
carpetas correspondientes a las colonias donde dichas carpetas son mas
frecuentes, ha representado aproximadamente el 13% de todas las carpetas
iniciadas en la Ciudad de México en esos mismos afos, lo que refleja una elevada

concentracion de este tipo de expedientes en ciertas areas de la Ciudad.®’

Colonia 2016 | Colonia 2017 | Colonia 2018 | Colonia 2019
Centro 5,588 | Centro 7,557 | Centro 8,319 | Centro 7,001
Doctores 2,877 | Doctores 3,565 | Doctores 3,875 | Doctores 3,932
Del Valle Centro 2,594 | Del valle Centro 3,148 | Del valle Centro 3,642 | Del Valle Centro 3,123
Roma Norte 2,391 | Roma Norte 2,788 | Roma Norte 2,914 | Roma Norte 2,590
MNarvarte 1,802 | Narvarte 2,638 | Narvarte 2,893 | Morelos 2,461
Juarez 1,732 | Buenavista 2,214 | Buenavista 2,482 | Buenavista 2,321
Guerrero 1,755 | Polanco 1,820 | Guerrero 2,195 | Narvarte 2,289
Buenavista 1,666 | Agricola Oriental 1,868 | Agricola Oriental 2,115 | Polanco 1,991
Polanco 1,430 | Juarez 1,698 | Morelos 2,157 | Judrez 1,921
Morelos 1,469 | Morelos 1,682 | Polanco 1,987 | Agricola Oriental 1,854
Subtotal’ 23,304 | Subtotal 28,978 | Subtotal 32,579 | Subtotal 29,483
Total, Ciudad 179,863 | Total Ciudad 211,639 | Total Ciudad 238,247 | Total Ciudad 232,075

Cuadro 4. Colonias con mayor nimero de carpetas de investigacion en la Ciudad de México, 2019. Fuente: Evaltua Ciudad
de México 2020.

En este conjunto de colonias sobresalen cuatro por presentar la mayor cantidad de

carpetas de investigacion iniciadas en cada uno de los afios. Se trata de las colonias

% Quintana Duran, Gladys Yazmin (2000-2015). El proceso de gentrificacion en las colonias
Doctores, Tabacalera y San Rafael de la Delegacion Cuauhtémoc. Lic. en Economia. FES Acatlan.
57 Evalta Ciudad de México. Un diagndstico de la desigualdad socioterritorial. Consejo de evaluacion
del Desarrollo Social de la Ciudad de México. Ciudad de México. Agosto de 2020.
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Centro, Doctores, Del Valle Centro y Roma Norte, todas ellas ubicadas en las

alcaldias Cuauhtémoc y Benito Juéarez.

Existe también una visible concentracion geografica de los hechos delictivos

relacionados con la violencia familiar, pues el 10.5% de las carpetas capitalinas

iniciadas por este tipo de motivos en 2019 registran sucesos acaecidos en 11

colonias ubicadas en Cuauhtémoc, Coyoacan, Gustavo A. Madero, Tlalpan,

Venustiano Carranza e Iztacalco. El detalle de las colonias con mayor presencia de

problemas por violencia familiar, asi como el nUmero de carpetas correspondientes,

se presenta en la siguiente gréafica.>®

Pedregal de Santo Domingo (cov) | :!

agricola oriental (1ZTC) | R -
centro (cuav) - | -2:
poctores (cuAU) | NN :::
Morelos (cuAv) [N :::
Agricola Pantitlan (1Z1C) || NN :::
san Felipe de Jests (GAM) | NN -
San Andrés Totoltepec (TLAL) _ 181
cuerrero (CUAU) | <
Moctezuma 2a seccion (VC) _ 171
Buenavista (CUAV) | NN °

0 50 100 150 200 250 300 350

Imagen 30 . Nimero de carpetas de investigacion por violencia familiar por colonia Fuente:

EvallGa Ciudad de México 2020

La colonia doctores también forma parte de la lista de las colonias con mayor

namero de carpetas abiertas por homicidios dolosos ocurridos en la capital del pais

como lo podemos observar en la siguiente gréfica.

58 |bidem.
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Resto de las colonias:

1,246 (86.9%)
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Colonias con mayor
nimero de carpetas: 188
(13.1%)

Morelos (CUAU): 43

Centro (CUAU): 19

Central de Abastos (IZTF): 13

Buenavista (CUAU): 12
Lomas de San Lorenzo (IZTP):
12

San Miguel Teotongo (IZTP): 12
San Miguel Topilejo (TLAL): 12
Zona Centro (VC): 12
Barrio Norte (A40): 11

Doctores (CUAU): 11
San Andrés Totoltepec (TLAL):
11

Reforma Palitica (IZTP): 10
Santa Maria la Ribera (CUAU): 10

Imagen 31. Carpetas de investigacion por homicidios dolosos en las colonias mas afectadas de la
Ciudad de México. Fuente: Evalta Ciudad de México 2020

SITIOS PATRIMONIALES

El Instituto Nacional de Bellas Artes INBA tiene 207 inmuebles en su lista®®

Cuadro 5. Distribucién de los inmuebles con atributos Patrimoniales por colonia. Fuente: PDDU Delegacién Cuauhtémoc

\ Total de Inmuebles . Area de. . Inmuebles
No. Colonia . Conservacion
por colonia Patri . Catalogados
atrimonial

1 Algarin 706 0 41

2 Ampliacion Asturias 777 0 0

3 Asturias 658 0 1

4 Atlampa 538 0 44

5 Buenavista 739 686 133

(3] Buenos Aires 461 0 1

7 Centro 4.814 4814 2,766

8 Condesa 1,348 1,346 211

9 Cuauhtémoc 1.731 1,664 266

10 Doctores 2257 349 207

11 Esperanza 211 52 23

Gaceta Oficial del Distrito Federal.2008.

59 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc. Administracién
publica del Distrito Federal. Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal al 29 de Septiembre

de 2008.
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CAPITULO VII
SINTESIS COMPARATIVA
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(géchualitativo y cuantitativo que se hace en este capitulo se ha elaborado

bajo la Optica de algunos principios y factores del valor, a efecto de dar una base al
procedimiento aqui propuesto y demostrar la ductibilidad o maleabilidad para el

ejercicio valuatorio.

FENOMENOS QUE MODIFICAN EL VALOR

PRINCIPIOS FACTORES
Cambio

Evolucién Econdmicos
Temporalidad Sociales
Ubicacién Juridicos
Localizacion Politicos

Oferta Psicologicos

Demanda

Cuadro 6. Fénomenos que modifican el valor.Fuente: Elaboracion propia

Estos principios y factores aludidos, permiten al observador, ver con mas facilidad
el procedimiento descrito en el cuadro que se presentara a continuacion, con sus
relativas explicaciones bajo principios y factores que dan vida y sustentacién a este

trabajo; y demuestran, que la ciudad es un gran conjunto de valores de todo tipo.
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Asi mismo, permiten establecer los limites de la investigacién, a un conjunto
determinado de elementos que expresan con mejor y mayor propiedad, el ejercicio
comparativo en forma pragmatica.

Asi a continuacion se realiza el ejemplo comparativo de valores sujetos a analisis

en este documento.

ANALISIS COMPARATIVO DE VARIABLES DE VALOR

VARIABLE DE COLONIA

DOCTORES

INVESTIGACION

Origen de la

colonia

Pensada para
clase media-alta

Fue creada para la
clase obrera.

Cercania al
centro histérico

de la ciudad®®

5.03 km.

2.19 km.

Cercania al
centro de
negocios mas
importante de la
CDMX (Av.
Reforma)®?

2.53 km.

2.31 km.

Calidad de
equipamiento de

la colonia

Bueno.

Regular.

60 Informacién obtenida de Google Earth
61 Ibidem
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5 Calidad de Muy Bueno. Bueno.
equipamiento del
edificio
6  Calidad de Bueno Regular
infraestructura
7 Distribucion de Buena Deficiente
areas verdes
8 Inversidén Alta Media
inmobiliaria
9 Tipode Inmuebles de Inmuebles de
construcciones buena calidad, con ' calidad regular con
buen mantenimiento
mantenimiento deficiente
10 Nivel de Medio Alto
Inseguridad
11 Equipamiento del Bueno Bueno
inmueble
12 Uso de suelo del  HO/24.00 HM/7/20

inmueble

MTS/22.5%
Habitacional y/o
oficinas con
comercioen P.By
ler piso 24.00
metros maximos
de altura, 22.5 %
minimo de area
libre®?

Habitacional mixto,
7 niveles maximos
de construccion,
20% minimo de

area libre®3

62 Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo. Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.
Ciudad de México, 2016.
&3 Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo. Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.
Ciudad de México, 2018.
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Poblacién con
educacién nivel
superior®
Importancia de la
vialidad donde se
encuentra el

inmueble

Conservacion del
inmueble
Densidad
habitacional
Demanda de
vivienda
Disponibilidad de
terreno
Autoconstruccion
Riesgo sismico
Acceso a
instituciones de

salud privada.
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El 80.74%

Calle Quintana

Roo. Via

secundaria.

Buena

Alta

Alta

Baja

Casi nula

Alto

41% de la

poblacién

El 44.45%

Av. Dr. Vertiz. Via
primaria para la
zona. Via
secundaria para la
gran ciudad

Buena

Alta

Alta

Baja

Alta
Alto
3.01% de la

poblacién

Respecto a la tabla anterior se hacen las siguientes observaciones

64 Informacién obtenida del Sistema para la consulta de la informacién censal 2020 (SCINCE 2020)
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VARIABLE OBSERVACIONES

Desde su creacion la Colonia Hipédromo ha contado con mayor

deseabilidad para habitar en ella por la idea que Porfirio Diaz tuvo
de crear nichos urbanos semejantes a las ciudades europeas. En
cambio la colonia Doctores al ser pensada para la clase obrera no

cuenta con ese nivel de atraccion.

La Colonia Doctores se encuentra mas cercana al centro histérico
2 de la Ciudad de México lo que nos daria un mayor valor que la

colonia Hipédromo la cual le dobla la distancia hacia este centro.

La distancia que existe entre cada una de las colonias de estudio
3 hacia el centro de negocios mas importante de la ciudad es similar
por lo que podria decirse que en este aspecto tienen el mismo valor.

Por cualquiera de las calles que se ande de cada una de las colonias
es muy evidente que la Colonia Hipédromo cuenta con
equipamiento de mayor calidad que la colonia Doctores, lo que es
un foco de atraccion tanto para los residentes como para los
visitantes sean nacionales o internacionales.
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El equipamiento de cada uno de los edificios es similar, pero la
calidad es mejor en el inmueble de la colonia Hipédromo.

Desde los inicios de cada colonia ha sido muy evidente la diferencia
en la calidad de la infraestructura, asi como el mantenimiento que
se ha venido haciendo a lo largo de los afios, viéndose como la
colonia Hipédromo se ha beneficiado en mayor medida que la
colonia Doctores tanto por cuestiones politicas como en el cuidado

que ponen en ellas los usuarios.

Desde el motivo de su creacién, la colonia Hip6dromo tiene como
definicion urbana, la presencia de areas verdes que le dan belleza
a su entorno. Situacion que no ocurre con la colonia Doctores,
donde uno de los motivos de su creacién fue la captacién de una
explosion demogréafica anarquica donde se observa la existencia
raquitica de areas verdes, que en muchas ocasiones pueden ser

refugio de la delincuencia.

Existe un mayor interés en invertir en la colonia Hipédromo por el
nicho urbano que representa puesto que las ganancias que se
generan son mayores que en la colonia Doctores. La colonia
Hipddromo suele ser mas atractiva por sus caracteristicas urbanas
y los diversos estatus psicoldgicos que se derivan de estar en esta

Zona.
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Existe mayor riqgueza edificativa en la colonia Hipédromo. La colonia
Doctores es un entorno de construcciones masivas de vivienda para

clase media baja.

La colonia Doctores tiene grandes vecindades que se vuelven zonas

conflictivas tanto para los residentes como para los transeuntes.

En el comparativo fisico existe semejanza, o que nos llevaria a

pensar que costaria lo mismo vivir en uno que en otro

El inmueble de la colonia Hipédromo cuenta con un mejor uso de
suelo, esto derivado de politicas de uso de suelo. La colonia

Hipodromo cuenta con Plan de Desarrollo Urbano especifico.

En la colonia Hipédromo la mayor parte de la poblacion cuenta con
estudios de nivel superior en comparaciéon con la colonia Doctores
gue no alcanza ni la mitad de su poblacion, lo que permite apreciar
el diferencial de valores dentro de una misma ciudad, inclusive
dentro de una misma alcaldia

La ubicacion del inmueble de la Colonia Hipédromo, posibilita que
la zona obtenga un mayor numero de usos permitidos de

construccién y tambien tiene mayor facilidad en la conectividad con
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otras &reas de la ciudad, situacién que no ocurre con el inmueble

ubicado sobre Avenida Doctor Vertiz.

La conservacion del inmueble es similar, aunque dado el grado de
preparacion y cultura de los habitantes, se puede observar una clara

diferencia en cuanto a los cuidados y limpieza del inmueble.

La densidad de poblacién residente es similar en ambas colonias, y
la poblacién flotante se da en mayor concentracién en la colonia

Hipédromo.

Dentro del concepto de oferta y demanda, se observa una existencia
de requerimientos de vivienda, dentro de los criterios urbanos de
cada zona, de mayor valor en la colonia Hipédromo y de menor valor

en la colonia Doctores

En ambas colonias existe una oferta muy limitada de terrenos

La colonia Doctores, por ser de origen para clase obrera, de familias
antiguas con bajos ingresos, se observa mayor tendencia a la

autoconstruccién que en la colonia Hipédromo

La existencia de suelos lodosos de arcilla y de poca compactacion,

hacen de los inmuebles, cajas de resonancia en caso de
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movimientos teldricos, por lo que la posibilidad de riesgo sismico en

ambos inmuebles es semejante.

Se observa la gran diferencia que existe entre una colonia y otra
respecto a la posibilidad de acceder a servicios de salud privada.
Esto va relacionado con el poder adquisitivo de las personas que
habitan en cada una de ellas, siendo la colonia Hipédromo la que

cuenta con mayor porcentaje de poblacion con este beneficio.
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CONCLUSIONES.
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@mmy/sz/aoimla/, Joseph Schumpeter sefialaba lo siguiente: “El principio

explicativo fundamental de cualquier concepcion de la realidad econdmica es
siempre una teoria del valor’®®.Esta afirmacion se sustenta en el ejercicio de la vida
diaria de todo ser humano que ha existido en este planeta y cuyo antecedente
documentado se remonta a la cuna de la cultura occidental: La Grecia Clasica,

donde Aristoteles se singulariza con sus postulados econdmicos acerca del valor.

Aunque cabe percatarse que este concepto de manera consciente o
inconscientemente ha acompafiado al hombre en toda su existencia como se
observa en el periodo Neolitico de la piedra pulimentada, al final y después de la
ultima glaciacion , donde el trueque o intercambio de bienes se detecta como parte
de la naturaleza humana, basicamente en el Medio Oriente. Por lo cual, no es
extrafio que estos trascedentales conceptos econdmicos hayan sido discutidos por

grandes fil6sofos y estudiosos del mundo y sigan debatiéndose hasta la actualidad.

Dichos conceptos subjetivos u objetivos, constituyen la piedra angular de toda
valuacién y son la parte medular de lo que conocemos como la valuacion

inmobiliaria.

Por otra parte, respondiendo al titulo de este trabajo de investigacién: “La ciudad,
un espejo diferencial de valores”, que desde el ano 5,000 a 3,250 A.C; se tiene como
antecedente remoto en el Valle del Tigris y El Eufrates (Mesopotamia: en lengua
griega, lugar entre rios)®, se puede encontrar la congregacién de personas con un
espacio fisico edificado, de donde se derivan grandes centros urbanos, esta

situacion es denominada por los especialistas como Revolucion Urbana.

65 Schumpeter, Joshep Alois. Teoria del Desenvolvimiento Econémico. Fondo de Cultura
Econdémica. 1997.

66 Elmer Barnes, Harry. Historia de la economia del mundo occidental. Editorial Uteha. Edicion
1955.
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Esta area urbana se puede definir como un sitio en que la densidad de edificaciones,
actividades economicas de todo tipo, asi como la densidad de poblacion son

sumamente altas en comparacion con el area circundante.

En contraste con las areas rurales que hasta la revolucion citada, habian sido el
espacio donde se desarrollaba la precaria vida humana. Igualmente se puede
intentar una definicion del éarea rural. Esta es una superficie donde las
construcciones, actividades y personas se encuentran mas dispersas, asi como el
qgue las actividades que se llevan a cabo en estos espacios estan caracterizadas
por la produccién primaria, agricola o silvicola, adosada con la crianza de especies

de animales para el consumo u otros usos humanos.

Por otra parte, con el devenir histérico de la humanidad, la poblacién humana ha
estado creciendo en sus aspectos demograficos, lo que la ha llevado a sufrir
inestabilidades y descontrol de poblacion buscando migraciones que la han hecho
transitar hacia entornos mas agradables que le permitan su supervivencia y
desarrollo.Asi, los primeros agrupamientos humanos, situados en el Medio Oriente,
como ya se ha referido, generaron los conceptos de tribu, pueblo, ciudad y en los
altimos tiempos; metropoli y megaldpolis, todos ellos con un criterio de constituirse
en un entorno que sirviera a su especie, su sociedad y a la creacion de nuevas
actividades generadas en la complejidad de multiples estructuras urbanas que

fueron levantadas en todos los continentes del orbe.

La ciudad, es entonces un entorno del hombre sedentario, que se constituye en un
magnetismo de atraccion para el hombre, ya que en ella se albergan infinidad de
actividades humanas de todo tipo, por lo que se constituye en un nudcleo de
convivencia altamente demandada por el hombre, donde aterrizan sus migraciones
para resolver sus necesidades de vivencia y desarrollo. También la ciudad ofrece

para el hombre, a través de su riqueza edificativa, espacios donde se pueden
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resolver sus necesidades y aspiraciones que se derivan hacia sus conceptos de

valor para todas y cada una de sus rutinas diarias.

La situacion inmediata arriba aludida, constituye el magnetismo econdémico del valor
de las grandes ciudades, ahi se resuelve parcial o totalmente la problematica que
puede tener cualquier ser humano o su familia. Ahi se encuentran los grandes
nichos educativos en todos sus niveles y los grandes complejos hospitalarios,
centros de trabajo, los centros comerciales desde pequefia hasta grande escala, los
centros financieros, de gobierno y religiosos, todos ellos dotados de una gran
infraestructura.Todo ello en cada punto crea, agrega o disminuye el valor. Estos
hechos hacen que pueda establecerse como criterio valuatorio, que la ciudad es un
foco de valores, en ella se concentran historicamente los asentamientos humanos
en su interaccion e interrelacion cotidiana, provocando las mejores condiciones para
el mercado, que en cada época han generado concentracién y competitividad para
resolver las multiples y complejas necesidades humanas de cada tiempo y espacio.
El primer forjador de valor es la naturaleza; y el hombre, al tomar los recursos de

ésta, los transforma para cubrir sus necesidades otorgandoles un valor agregado.

Este trabajo observa como conclusién final que en la ciudad se plantean en cada
espacio, diferenciales de valor en espacios relativamente cercanos, pero que Si
gueremos como valuadores responder a la incognita de cuéal es la magnitud del
valor, se tiene que entrar a un analisis objetivo y subjetivo de los inmuebles y zonas
gue lo circunscriben, lo gue haciendo abstraccion, podemos observarlo bajo la lupa

de procesos histéricos, fisicos, econémicos, politicos y sociales.

Finalmente en el comparativo practicado, se detecta que en inmuebles de una
arquitectura similar ubicados en zonas cercanas se encuentran diferenciales
provocadas por los principios econdmicos del valor asi como los factores que lo

constituyen.
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