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Antecedentes de la investigacion

l. Introduccion

El presente trabajo es un analisis de investigacion, sobre un hecho urbano social
que desde su surgimiento en los afos 60’s, se ha convertido en una constante
dentro de los centros de poblacién de las ciudades con mayor crecimiento
economico, trayendo consigo una variedad de sucesos a nivel politico, social,
cultural y econdmicos, que por su connotacion e influencia se han vuelto
trascendentales, este fendmeno es conocido como Gentrificacion, término acunado

por la sociéloga Britanica Ruth Glass.

El fendbmeno por si solo es de gran importancia para fomentar su investigacion, sin
embargo, para el caso especifico del presente trabajo se abordara desde un
enfoque econdmico, para poder determinar si este es el causante de la variacion
en el aumento de los valores de los bienes inmuebles donde se ha dado, y poder

comprender los riesgos y alcances que tiene dentro del mercado inmaobiliario.

Para que la gentrificacion pueda darse dentro de una urbe, es necesario que dentro
de la legislacion vigente existan leyes que propicien la instauracion y creacion de
edificacion vertical, asi como la redensificacion de espacios, para poder re
acondicionar zonas que se encuentran en la etapa final de su ciclo de vida, es decir
son zonas consolidadas y que por ende la mecanica de compra venta se encuentra

estatica.

Con base en el reacondicionamiento de las leyes y la creacion de politicas en favor
del movimiento en el mercado inmobiliario, se crean propuesta de diversificacion
de los planes parciales a favor de nuevos usos de suelo y aumento de densidades,
para poder concentrar edificacion vertical en terrenos que anteriormente no lo

permitian y de esta forma poder aumentar la cantidad de inmuebles en un solo

11
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terreno lo que hace que los ingresos por ventas aumente, pero también el tipo de
poblacion se modifica ya que la poblacidn residente al vender los terrenos se ve
desplazada hacia otras zonas, trayendo consigo una modificacion socio — cultural

que prevalecera durante el ciclo de vida de la gentrificacion.

Il. Objeto de estudio

Hoy en dia, la valuacion inmobiliaria, ha adquirido un importante papel, ya que nos
permite conocer de forma veraz y precisa el comportamiento del valor de los
inmuebles en el mercado, ofreciendo una panoramica acertada de la realidad en la

cual se encuentra inmerso el activo.

Durante el proceso de la valuacion, se definen los diferentes tipos de elementos
que caracterizan el valor que se ostenta, por ejemplo: los elementos enddégenos y
exogenos, es en estos ultimos donde encontramos la existencia de factores
externos que representan un gran impacto para el inmueble, algunos favorables,
otros, por el contrario, desfavorables. Ante esta realidad, el presente trabajo se
realiza, bajo una perspectiva epistémica Post positivista, basado en las palabras de
Hernandez et al. (2010) “la realidad puede ser conocida de forma imperfecta, el
investigador puede formar parte del fendbmeno de interés, el objeto de estudio
influencia al investigador y viceversa, la teoria que sustenta la investigacion influye
en el desarrollo de la misma,” (Hernandez et. al., 2010, como se cité en Ramos
2015, p. 11), a través del cual se pretende analizar como objeto de estudio la
Resignificacion de la gentrificacion sobre los valores econdmicos, a través del

analisis de la colonia Francesa del Municipio de Guadalajara Jalisco.

Max Weber (1864-1920) citado en Cuenya y Ruetti (2010) Expone que “en las
ciencias sociales deben considerarse los significados subjetivos y la comprension
del contexto donde ocurre un fendmeno, mas alla de las mediciones que se
pudieran hacer sobre ellos” (p. 273)

12
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Es decir la trascendencia de la investigacion de un fendmeno social — urbano, nace
de la correcta interpretacion del contexto que lo rodea, asi como del analisis de la
percepcion que tienen los diferentes individuos que interactian en el mismo, a fin
de poder tener un panorama general de la realidad en la que se encuentran
inmersos, basandonos en la interpretacion que Luckmann y Berger (2003), dan a
la realidad como “una cualidad propia de los fendbmenos que reconocemos como
independientes de nuestra propia volicion (no podemos "hacerlos desaparecer")’,
en este mismo sentido para (Durkheim E. , 1986) Los hechos sociales “Se emplea
de ordinario para designar mas o menos a todos los fendmenos que se desarrollan
en el interior de la sociedad” (p. 38), entendiendo que un fendbmeno es un suceso
(hecho) que es susceptible de percepcion, por lo que un hecho “consisten en formas
de actuar, de pensar y de sentir, exteriores al individuo, y que estan dotados de un
poder de coaccion” ( p.p. 40 - 41)., dicho de otra forma “Es hecho social toda
manera de hacer, fija 0 no, susceptible de ejercer sobre el individuo una coaccion

exterior” (p.p. 51-52).

El presente trabajo pretende ser un analisis cualitativo de un hecho social - urbano,
comprendido desde un punto de vista post positivista que nos permitira discernir,
que no existe una verdad que pueda ser comprendida completamente, ya que la
realidad es imperfecta, los fendmenos incontrolables, y que la trascendencia de la
gentrificacion urbana en los valores econémicos no puede considerarse ni positiva
ni negativa, ya que esto es conexo al contexto de la zona y al grupo social que lo
habita, ante eso Krausz (2011), menciona que “la verdad, la bondad o la belleza es
relativa a un marco de referencia, y que no existe ningun estandar general absoluto
para juzgar entre marcos de referencia en competencia” (p. 59), es decir la
existencia del aumento de la plusvalia en el mercado inmobiliario de algunas zonas
como producto de la gentrificacion no puede verse como algo absolutamente

bueno, ni el desalojo de la poblacion residente de estos sitios derivada de este

13
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hecho como algo totalmente malo, ya que dependen totalmente del contexto de
analisis, ya lo dice Ferrater M., (1978), “la verdad o, mejor dicho, la validez del juicio

depende de las condiciones y circunstancias en que es enunciado”.(p.558).

La Gentrificacion ha ido magnificando su impacto en las ultimas décadas, dentro de
las zonas con mayor relevancia economica de nuestro pais, y cuya importancia
radica en la comprension articulada de su funcionamiento dentro de los valores del
mercado inmobiliario, a través de los cuales es sumamente visible poder ver como
la gentrificacién no es un fenémeno propiamente aislado, sino que por el contrario
va expandiendo de forma exponencial sus limites ocasionando areas de
crecimiento econémico con altos valores en la plusvalia de los inmuebles, y areas

de segregacion econémica y social.

Por lo anterior el estudio y analisis de la gentrificacion como un hecho econdémico —
social que se da en las urbes, es de alta relevancia para poder comprender el
comportamiento de los valores por m2 dentro del mercado inmobiliario de bienes

inmuebles en las zonas afectadas por el mismo.

lll. Planteamiento del problema

El problema que se plantea, es la demostracion de la resignificacion econdémica que
trae consigo la gentrificacion urbana, en zonas consolidadas como la Colonia
Lafayette (Francesa) ubicada en el municipio de Guadalajara Jalisco, donde la
verticalizacion edificatoria, que se ha ido dando paulatinamente en algunos
sectores ha traido consigo aumento de la plusvalia en los valores del mercado
inmobiliario, segregacion social, asi como el rompimiento del tejido social que

prevalecia desde su construccion como barrio.

14
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La creacion de estas grandes edificaciones verticales, producto de la modificacion
al Plan Parcial de desarrollo Urbano, Distrito Urbano Zona 1 centro metropolitano,
sub distrito urbano 7 La moderna, con fecha del 17 de diciembre del 2017, en el
que se aprueba el incremento a los coeficientes de utilizacion y ocupacion del suelo
(ICUS E ICOS, respectivamente), ha traido consigo una serie de controversias,
desde la creacion masificada de edificios de grandes alturas con uso mixto, en
zonas con uso predominantemente habitacional de tipo H2-U, con uno o dos niveles
de altura, poniendo en evidencia la falta de regularizacion edificatoria por robo de
asoleamientos, invasién a la privacidad, aumentando la densidad y poniendo en
evidencia las carencias urbanas desde infraestructura con aforos menores a los
necesarios para el abastecimiento correcto de servicios basicos como agua
potable, desalojo de residuos en drenaje, incremento del cableado aéreo, aumento
de la densidad vehicular, contaminacioén visual, auditiva y atmosférica, asi como

desabasto en la recoleccion de desechos.

En contraparte es notable a través del andlisis de mercado en sitios dedicados a la
venta de bienes inmuebles, el aumento de valor de las propiedades que han sido
producto de la gentrificacion, teniendo un alto crecimiento en la plusvalia, derivado
de la alta demanda que estas nuevas construcciones tienen, atrayendo a un circulo
social y econémico de mayor posibilidad adquisitiva y desalojando a los antiguos
moradores hacia zonas establecidas en la periferia urbana, ocasionando una

disgregacioén social.

Aznar, J., (2007) menciona que “La valoracion de todo bien depende del
conocimiento que los individuos tienen del contexto y del problema, asi como de
las percepciones de la realidad de todos los implicados en el proceso de

valoracion.”

15
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Con base en la premisa anterior podemos deducir que, para poder realizar la
valuacion de un bien inmueble, es preciso conocer completamente su entorno, asi
como todos los agentes y factores involucrados en su valor, por lo que la indagacion
de las implicaciones y riesgos que trae consigo la gentrificacion urbana nos
permitira tener un panorama mas real de su situacion dentro del mercado por ello

se realiza el siguiente planteamiento:

¢, Cual es el resignificado del valor econdmico, que trae consigo la gentrificacion en

zonas consolidadas, como la colonia francesa de Guadalajara Jalisco?

IV. Justificacion

La motivacion principal para la elaboracion del presente trabajo, radica en la
necesidad de poder realizar una aportacion al campo de trabajo de la valuacion de
bienes inmuebles, que permita mejorar el proceso valuatorio, dando una
panoramica mas amplia de la importancia que tiene el contexto de un bien sobre la
ponderacion de su valor, mostrandonos que cualquier modificacion, hecho o suceso
sea social, politico, cultural o urbano es capaz de interferir de forma directa sobre

el correcto desenvolviendo de un bien dentro del mercado inmobiliario.

Pero también es importante entender que el valuador debe de ir mas alla de lo que
las normas y legislaciones actuales nos indican, no solo debemos de quedarnos en
la interpretacion del valor real de un bien, sino entrar en esta fase de consultoria,
donde brindemos a nuestros clientes y la sociedad en general, una perspectiva de
las diferentes variables y escenarios en los que el bien se encuentra inmerso,
entendiendo que no todas estas opciones aunque econdmicamente sean factibles
y atiendan al principio econémico basico de mayor y mejor uso, sean las mas
viables por las implicaciones o riesgos sociales y urbanos que pueden llegar a

ocasionar.

16
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La presente propuesta del analisis de la resignificacion del valor de los bienes
inmuebles y las implicaciones de riesgo social y urbano que trae consigo la
gentrificacion, como un fendmeno que se ido acrecentando en la Ultima década
principalmente en los centros y barrios de las ciudades que se encuentran en
crecimiento econdémico, nace como fruto de la observacidon empirica, del
crecimiento disociado de algunos puntos de los diferentes municipios del Estado de
Jalisco, principalmente Guadalajara y Zapopan, donde se han creado pequefias
ciudades que viven en un universo alterno a la realidad social y econémica por la
que transita el resto de la urbe, entrar a estas micro ciudades es emerger en una
ilusion optica donde la exuberancia de la verticalidad te absorbe, los grandes
rascacielos dominan el ambiente con sus pululantes luces, texturas y matices de
los mas contemporaneos materiales, convirtiéndose en nodos de un entramado que
crean una red dirigida por la cultura hipster, las grandes tiendas, restaurantes de
renombre, los olores embriagantes de la riqueza y el poder son el matiz principal
de los grandes centros comerciales que sirven de elemento ancla, para atraerte

hacia este tejido, del que solo una pequena parte de la sociedad forma parte.

Es en ese punto donde se hace necesario intervenir, en pro de mejorar como
sociedad, la disgregacion social producto de la creacion de estas micro ciudades
solo generara un tejido social deteriorado, permitiendo el aumento de actividades
vandalicas, sin olvidar que el crecimiento de la densidad de poblacién en estos
espacios aislados da como resultado la sobresaturacion de la infraestructura
existente, que en la mayoria de las veces no es modificada, por lo que esto implica
un desabasto de servicios basicos, y por ultimo estamos cayendo en patrones
ficticios de plusvalias conformadas sin ninguna base, donde son impuestas por las
inmobiliarias que ante el incremento de la demanda aumentan los valores de forma

desproporcionada.
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V. Objetivos de la investigacion

e Objetivos generales

Analizar la implicacion que tiene la gentrificacion, en la resignificacion del valor de

los bienes inmuebles.

Lo anterior se realizara a través del analisis contextual de la colonia americana de
Guadalajara Jalisco, para poder determinar indicadores que puedan ser

incorporados a la aplicacion de la metodologia en el proceso valuatorio.
e Objetivos especificos
Los objetivos especificos que se establecieron, para la presente investigacion son

los siguientes:

. Explorar las situaciones entropicas de la gentrificacion, que repercuten en la

urbe y en los valores del mercado inmobiliario.

. Describir los hallazgos encontrados a través de la investigacion y analisis de
los riesgos que trae consigo la gentrificacion urbana.

VI. Marco teorico

En el afio 2007, Omar Lépez Segoviano, realizé una investigacion titulada: “Manual
/guia sobre técnicas del avaluo inmobiliario”, en donde establecié lo siguiente:
Nuestro objetivo como valuadores es ayudar a propietarios de viviendas, agentes e

inversionistas a tomar decisiones respecto al financiamiento econdmico que
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puedan adquirir. 'El conocimiento basico del proceso de la valuacion puede ayudar

a elaborar un analisis del mercado comparativo.

El mérito de cualquier avalto depende de la habilidad, experiencia y buen juicio de

la persona que lo realiza.

En todos los aspectos del negocio de Bienes Raices intervienen los avaluos, no
solo para los presuntos valuadores, sino a demas para corredores, vendedores,

administradores de propiedad, inversionistas y especuladores.

Como podemos ver a través del parrafo anterior, el objetivo de la valuacion va mas
alla del analisis del valor monetario del bien, el valuador debe de tener una vision
transdisciplinar, innovadora y estar siempre en la busqueda de elementos y
metodologias nuevas que permitan mejorar su labor, el analisis de los aspectos
sociales, urbanos, politicos y econdmicos es imprescindible para poder crear

mejores acercamientos con la realidad en la que el bien se entra inmerso.

Considerando las palabras del Dr. Dominique Achour (1992): “la localizacion
espacial (geografica o fisica) de una propiedad, explica gran parte de su valor y de
su comerciabilidad”, ya que esto propiciara la falta o aumento de interés por los
individuos para la adquisicién del bien, segun el contexto en el que este se
desenvuelva, convirtiéndose entonces en un elemento que tendra una gran
importancia en su valor final, pese a que los valores del mercado existente lo

categorizan de otra forma.

" Manual / guia de la valuacién, es una tesis doctoral publicada en el sitio
web:www.universia.com\tesiscivil\de.htm|
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Luis Cortez (2002), considera que: “el concepto basico que debemos asumir es que
el crecimiento urbano se correlaciona con el modelo econdmico y con el modelo

social”.

Con base en lo anterior se puede establecer que es necesaria la integracion de los
diferentes individuos a los modelos sociales y politicos, que permita tener mayor
seguridad y confianza entre congéneres, que no permitan el debilitamiento
econdmico y la carente confiabilidad del mercado inmobiliario; esto ya lo menciona
Juan Albino f. (2005), cuando dice que: “El sector inmobiliario-financiero no esta
aislado y se relaciona con los sectores econdmico, politico y social”; sin embargo,
no todos los sectores sociales pueden tener acceso a los precios determinados por

el mercado.

Glass, (1964), Acuia el termino gentrificacidn haciendo referencia a “procesos de
renovacion urbana de viejas zonas céntricas de las ciudades producto del arribo de
estratos medios y altos, y el desplazamiento de sectores pobres que residen en

ellos.”

La ubicacion, el crecimiento urbano, es decir los elementos propios del contexto del
bien objeto de estudio, son aspectos que permitiran determinar el valor del mismo,
y por consecuente los fendbmenos urbanos que se den a su alrededor tendran

afectacion sobre su correcta incorporacion y crecimiento en el mercado.

La haussmanizacion en la ciudad de Paris y otras ciudades europeas a las que
hace referencia Engels en 1877, asi como la transformacion en el siglo XIX de las
clases sociales en Inglaterra conforman parte de la perspectiva histérica de la

gentrificacion.
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Con base en estas 6 premisas establecidas por los diferentes investigadores es
facil coincidir en el hecho de que el espacio contextual de un bien inmuebles es un
importante factor de valor, por lo que su analisis es de suma relevancia para la
obtencidn del valor real del mismo, y por consecuente los fendmenos espaciales
que acontecen dentro de este contexto seran los causantes de las variaciones

econdmicas, partiendo del hecho de entropismo urbano.

Marco historico

La valuacién inmobiliaria es el conjunto de procesos a travées de los cuales de forma
justificada se da valor a un bien, de acuerdo con unos criterios previamente
establecidos y desarrollando una metodologia adecuada al fin propuesto.

La valuacion esta sujeta a una estricta normativa legal que no sélo establece los
criterios y metodologia para realizarla, sino que también establece quién puede
hacerla, en México se encarga de regularla la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)?,
asi como la norma mexicana de valuacion 081, las normas de informacion
financiera normas contables y el Instituto de administracion y avalios de bienes

nacionales INDAABIN para el caso de los bienes de la nacion.

En una sociedad como la nuestra, la valuacion se ha convertido, en una herramienta
indispensable en materia de economia, para poder establecer los valores reales de
los bienes, razdn por la cual es necesario para dar una soluciona actual, eficaz y
eficiente en materia de valor, dotar a la urbe de individuos mas competitivos que
logren establecer el vinculo correcto sobre la practica de los valores cientificos, los

modelos apropiados, y criterios vigentes, que intervienen en la practica de la

2 sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., (SHF) es una institucién financiera perteneciente a la
Banca de Desarrollo, creada en 2001, con el fin de propiciar el acceso a la vivienda de calidad a
los mexicanos que la demandan, al establecer las condiciones para que se destinen recursos
publicos y privados a la oferta de créditos hipotecarios. Mediante el otorgamiento de créditos
y garantias, SHF promueve la construccién y adquisicidon de viviendas preferentemente de
interés social y medio.
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valuacion, pero también se hace conveniente el realizar analisis de la
reglamentacion y normatividad, en materia valuatoria y en el caso especifico de los
bienes inmuebles de la reglamentacion en materia de construccion, para
comprender el desenvolvimiento del bien en su contexto y con ello el valor que

tendra en el mercado.

La valuaciéon inmobiliaria en México

La valuacion de bienes nace con la misma historia del hombre, van a la par, existen
antecedentes de este campo de trabajo en documentos como la biblia, libros
prehistoricos antiguos documentos que hacen ver la importancia del conocimiento

del valor para el ser humano.

El hombre no puede vivir sin conocer el valor de los elementos que lo rodean, de
aquello que posee, porque dentro de su misma naturaleza esta el deseo de
posesion de dominio de poder, y esto solamente se alcanza a través de la riqueza

y la tenencia de bienes.

La valuacion es un proceso cientifico que por medio de técnicas y métodos que
nacen de los tres enfoques valuatorios (Enfoque de mercado, Enfoque fisico y
Enfoque de Rentas), permite estimar el valor de un bien a una fecha determinada,

bajo un contexto social, politico, cultural y de mercado especifico.

Los registros encontrados hasta estas fechas del area de la valuacién en México
datan de 1548, fecha que contiene el primer avaluo que se tiene registrado. A
continuacion, se presentan un listado de los datos mas relevantes en la historia de
la valuacion de México:

&

<+ 1548 primer avaluo ordenado por el Cabildo de la Cd. De México Tenochtitlan
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1790 creacion del padron de valores para las propiedades de la Cd. de
Mexico.

1830 primeros avaluos periciales

1881 1er. catastro

1896 catastro en el DF.

1897 ley general de instituciones de crédito

1925 ley general de instituciones de crédito y establecimientos bancarios
1933 banco hipotecario urbano y de obras publicas

1933 asociacion hipotecaria mexicana

1941 ley de instituciones de crédito y organismos auxiliares 7 1949 Ing. Rafael
Sanchez Juarez: Avaluo residual.

1950 nace CABIN (comision de avallos de bienes nacionales), se crea el
primer formato de avalto por CNB (comision nacional bancaria).

1950 fundacion de la primera asociacion de valuadores.

1960 se creod el instituto mexicano de valuacién.

1962 se obliga a los notarios a solicitar avalluos para los diferentes tipos de
transacciones de viviendas.

1980 llega a Mexico el Enfoque de Mercado, mismo que no es muy bien
recibido.

1990 se crea el primer programa de posgrado en Valuacién

1994 México recibe la Acreditacidn por el comité de normas internacionales
de valuacion.

1999 Adriana Maria Berrocal Gonzalez, primera valuadora en presidir el
Instituto Mexicano de valuacién de Mexicali.

2001 creacion de la sociedad hipotecaria federal.

2004 nace el INDAABIN (Instituto de Administracion y avalluos de bienes
nacionales), supliendo el lugar de CABIN (comision de avaluos de bienes
nacionales),

2018 Olga Manrique Contreras, se convierte en ser |la primera mujer mexicana

en obtener la certificacion MAI, por parte del Appraisal Institute.
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%+ 2018 Adriana Millan es la primera mujer presidenta del colegio de valuadores
de Culiacan.
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llustracion 1.

Historia de la valuacion

Fuente: propia

Podemos concluir que el estudio de la valuacién en México, como una rama de la
investigacion econdémica, se inicié en 1814 con la publicacién de la primera ley de

catastro,? sin embargo, los primeros trabajos de valuacion inmobiliaria de forma

3 Ignacio Lagarda (documento inédito), Apuntes de la historia de catastro en México, pp. 10-14.

Catastro es el censo analitico de la propiedad inmobiliaria, que tiene el propdsito de ubicar, describir y
registrar las caracteristicas fisicas de cada bien inmueble con el fin de detectar sus particularidades intrinsecas
que lo definen tanto material como especialmente. La administracion publica del catastro, tiene por objeto
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técnica se iniciaron a finales del siglo XX, con fines de tributacion predial,
posteriormente se realizaron para la fijacion de garantias de créditos hipotecario.

Clasificacion de avaltos

Dentro del ambito de la valuacion de bienes, podemos encontrar diferentes formas
de clasificar a los avaluos, de acuerdo a la utilizacién que se les dara a los mismos
0 de la que seran objeto, asi como a las instituciones o instancias que los solicitan,

delimitando diferentes tipos de acciones, elementos y reglamentacion que estos

deberan de tener o cumplir.

llustracion 2
Tipos de avaltios

Fuente: propia

detectar las caracteristicas de los bienes inmuebles ubicados en el territorio del municipio, conocer quiénes
son los propietarios de dichos bienes y registrar su situacion juridica-econdmica para fines tanto legales como
impositivos.(http://www.inafed.gob.mx/work/models/inafed/Resource/335/1/images/guia21_la_administr
acion_del_catastro_municipal.pdf
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Se refiere a la accion de utilizar algo en especifico, para una actividad determinada.

Con base en lo anterior podemos definir la clasificacion de los diferentes usos de

un dictamen valuatorio:

l Usos ae |a ]
valuacion

De interés De interes
l privado | l publico

uicios
Civiles;
herencias;
compraventas
: Constitucion
de
Sociedades;
Contabilidade
s; Préstamos
para
hipotecas,
Arrendamient
0; etc

J

.. Privacion
l Depreciacion |l e Ul |

Expropiacione
s; Imposicién
Fiscal;
Patrimonio;
Impuestos a
Sucesionesy a
Donaciones;
Transmisiones
Patrimoniales;
Impuestos
Inmobiliarios;
Ordenamiento
Urbano o
Rural.

Ocupacion
Temporal;
Devolucién
de fincas
expropiadas

llustracion 3

Usos de la valuacion

Fuente: propia

Accidentes
climaticos:
Inundacion;
Heladas;
Granizo;
Vientos;
Sequias
Dafios por
terceros.
Dafios por
actividades
productivas
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Proposito:

En el caso de la valuacion podemos definirlo como, el objetivo que se desea
alcanzar o lograr a través de la ejecucion de diferentes actividades y aplicacion de

los enfoques y metodologias valuatorias.

El propdsito de un avalio se encuentra vinculado al uso que se le dara al mismo, y
va enlazado con el tipo de valor que se desea reportar ya sea comercial, catastral
o fiscal, juridico, etc. Su correcta identificacion permitira al valuador determinar la

metodologia mas apropiada para alcanzar el valor real del bien objeto de estudio.

Propésito
del avaluo

Determinar el valo

Determinar el valor
de garantia

Determinar el valor
catastral de un bien

comercial de un
bien

Para efecto de
transacciones de
mercado (compra
Venta), seguros,

cuantificacion de lucro

cesante, etc. )

Hipotecas,
Para el pago de ;

préstamos,

impuestos . S
financiamientos.

llustracion 4
Propdsito del avalto

Fuente: propia
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Jeronimo Aznar (2005) sefala, que la valuacion tiene el objetivo de: determinar el
valor de un bien, teniendo en cuenta, los elementos de comparacion, caracteristicas
o variables explicativas que lo caracterizan, el entorno econémico-temporal en que
se encuentra, mediante la utilizacién de un método contrastado de calculo aplicado
por un tasador profesional y que permita al experto incorporar tanto el conocimiento

objetivo como el subjetivo.

Elementos que integran un avaluo

Los elementos minimos que integran un formato de avaluo son:

. Informacion del perito responsable del avaluo,
. Descripcion del uso y proposito del avaluo.

. Antecedentes del bien mueble o inmueble.

. Ubicacioén del bien

. Elementos endogenos del bien

. Analisis de los elementos exdégenos del bien
. Observaciones sobre el bien.

. Memoria fotografica

. Consideraciones previas al avaluo

. Descripcion del bien

. Avaluo fisico

. Avaluo por comparacion de mercado

. Avaluo por capitalizacion de rentas

. Consideraciones previas a las conclusiones.
. Conclusiones sobre los valores

. Fecha de emision, caducidad

. Firmas y datos de identificacion
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En la actualidad la valuacion inmobiliaria trata de discernir el valor de una
determinada propiedad constituida por suelo y edificacion, a partir del analisis de
los elementos que le son propios y que pueden afectar mas directamente al valor;
en Mexico las diferentes instituciones de indole financiero que regulan de forma
directa o indirecta la realizacion de avaluos, establecen una serie de parametros y
reglamentacidon que permite la obtencion del valor de un inmueble de forma
totalmente cuantitativa, es decir el analisis se realiza desde una perspectiva
totalmente fisica y tangible, omitiendo elementos relevantes en la aportacion de
valor como por ejemplo: el contexto social, politico, cultura, asi como hechos y
fendmenos que modifiquen el desenvolviendo de un bien dentro del mercado de

valores.

La configuracion del territorio en general, que se ha ido creando por las
modificaciones en la traza urbana, presenta un numero elevado de agentes politico,
econdmico, sociales, que modifican el ritmo de crecimiento de la ciudad y dan lugar
a una caracterizacion especifica de cada bien; Logrando que en cada nucleo
urbano pueda apreciarse, situaciones significativas diferentes, incluso
cuantificables econdmicamente entre propiedades aparentemente semejantes que
hacen referencia a las caracteristicas fisicas del inmueble y a su posicién en el

contexto.

Salas T. (2014), menciona algo particularmente interesante sobre la valuacién en
México cuando nos dice que: “el actual modelo de valuaciéon en México, es un
proceso que contribuye a la significacion espacial y la estigmatizacion social, en
consecuencia, a la fragmentacién urbana y la segregacién social (...) distintos
enfoques metodoldgicos para la valuacion enfatizan los elementos enddgenos del
bien, (...) dejando en el olvido elementos exdgenos de otros campos del
conocimiento, entre otros, la ubicacion, el tejido social, la gentrificaciéon el medio

ambiente, etc.”
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Datos importantes a considerar, durante el proceso valuatorio regulado por la
normatividad actual carente de elementos suficientes para considerar aspectos
multidisciplinarios que abarquen todas las areas que presenten factibilidad de

modificar el valor del bien.

A su vez el Dr. Salas (Ibidem), comenta que: “La valuacion inmobiliaria en México
requlada por la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), establece un modelo
cuantitativo para valuar bienes inmobiliarios, (...) que no consideran datos

cualitativos prospectivos que impactan en el territorio. “

Es importante recalcar lo trascendental, de implantar un modelo que aprecie los
elementos cuantitativos y cualitativos del bien, de forma que se pueda valorizar

desde sus particularidades.

En el cuadro siguiente, se hace una revision del modelo financiero de tres
instituciones financieras: SHF, INAABIN* e INFONAVIT®, reguladoras de la
valuacion actualmente en México, con el fin de percibir la usencia de criterios que

diagnostiquen al bien desde una visual social, juridica, cultural, etc.

4 El 2 de septiembre del 2004, se crea el Instituto de Administracién y Avallios de Bienes
Nacionales, como organo desconcentrado de la Secretaria de la Funcion Publica (SFP); siendo
el o6rgano técnico especializado en materia de avalios de la  APF.
(http://www.indetec.gob.mx/Eventos/AvaluoBienes/AVALUO.pdf)

5 El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, es una institucién
mexicana tripartita; es decir que se compone de tres partes, en este caso: gobierno, empresas
y trabajadores. Su funcién principal es la de otorgar créditos a los trabajadores, para la
obtencidn de viviendas.
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Modelo Tipode Requisitos Reglamen Interpre Enfoque Tipode Confrontacion/
de Valor tacion  tacion Modelo necesidades
teorica
Avaluo actuales
SHF Valor 1) 1) 1) 1) Cuantitativo 1)
coriieai Legal Ident[flgaC| Valor | Mercado Ausehicls  da
o6n fisica
componentes
multidisciplinarios
Valor de 2) 2) 2) 2) 2)
reposicion | Administrati | Estado de | Mercado| Fisico Inexistencia de
va la
6n elementos
cualitativos
3) 3) 3) 3) 3)
Descriptiva | Estado de | Escasez | Residual Carencia de
fisica del la elementos
bien ocupacion sociales y
juridicos
4) 4)
Valor Capitaliz
Historico achan
9)
Construcci
on segun
plan de
desarrollo
Tabla 1

Modelos de Valuacion SHF

Fuente: Construccién propia
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Modelo Tipode Requisitos Reglamen Interpreta Enfoque Tipo de Confrontacion

de Valor tacion cion Modelo ! necesidades
Avalué tedrica actuales
INDAABIN | Valor 1) 1) 1) 1) Cuantitativo | 1)
comercial |Legal l'den'tl.flcacn Valor Costos Bl iisdsls: ests
on fisica
destinado a la
valoracion
paramétrica, por
lo que el
resultado no es
preciso, en
cuanto a la
apreciacion de
caracteristicas
contextuales
particulares del
bien.
Valor 2) 2) 2) 2) 2)
remplazo |Administrat | ggiaqq ge |Mercado | Ingresos El analisis no
iva contempla,
la elementos no
construcci visibles.
on
Valor 3) 3) 3) 3) 3)
razonable |Descriptiva |[Estado de|Destinoy |Mercado La metodologia
fisicadel |la uso es muy limitada,
bien ocupacion en cuanto a la
variedad de
bienes y sus
particularidades.
Valor de 4)
reposicion Uso y
destino
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5)

Construccion ~ segun
plan de desarrollo

6)

Areas
complementarias.

Tabla 2
Modelos de Valuacion INDAABIN
Fuente: Construccién propia

Modelode Tipode Requi Reglamenta Interpreta Enfoque Tipo de Confrontacion/

Avalué Valor sitos cion cion Modelo necesidades
tedrica actuales
INFONAVIT Valor 1) 1) 1) 1) Cuantitativo 1)
Comercial | Legal Identrlﬁlcamon Valor Mercado El reglamento
fisica
menciona el
analisis urbano,
pero no se toma
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S)
Construccion segun plan
de desarrollo

Tabla 3
Modelos de Valuacion INFONAVIT

Fuente: Construccién propia

VII. Marco Metodolégico

La metodologia codifica las practicas de la investigacion para evidenciar aquello
que merece ser tenido presente las proximas veces (...) Examina las
investigaciones para explicitar los procedimientos que fueron usados, los supuestos
subyacentes, y los modos explicativos ofrecidos (...) Pone en evidencia los peligros,
indica las posibilidades dejadas de lado y sugiere eventuales mejoras. (Lazarsfeld,
1970).

En consecuente y siguiendo la premisa de Lazarsfeld, es importante realizar una
correcta seleccidn de la metodologia a seguir durante el proceso de investigacion,
ya que a través de esta podemos minimizar los errores y posibilidad de caer en
sesgos que limiten el proceso, a su vez podremos entender cual es la vision que
deseamos tomar para analizar la informacion encontrada, es decir de todos los
diferentes paradigmas cual es el que mas se adapta a nuestro pensamiento critico
y nos permitira llegar a una mejor resolucién de nuestra pregunta de investigacion

y por ende el cumplimiento de los objetivos, esto o podemos sustentar a traves de
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las palabras de Bourdieu (1968) cuando nos dice que: “La cuestion metodologica
propiamente dicha es la eleccidon de la técnica en funcién de la naturaleza del

tratamiento que cada técnica impone a su objeto” (p.59).

Con base en lo anterior el enfoque epistémico a utilizar sera postpositivista,
considerando las palabras de Popper (1997) cuando menciona que “el desarrollo
del conocimiento postpositivista, consiste siempre en corregir el conocimiento
anterior, por tal motivo se habla de que no hay un comienzo, simplemente se
comienza algo cuando comienza la vida”, lo que nos permite partir de que la
realidad existente es imperfectamente aprehensible y corregible en cualquier
momento, porque los fendmenos son incontrolables y el ser humano es imperfecto,
por lo tanto la concepcion de una idea o pensamiento puede ser concebido de
diferentes maneras dependiendo del contexto a través del cual se observe,
entonces podemos decir que el impacto que la gentrificacion puede tener en una
determinada zona urbana en cuanto a los valores de mercado y los riesgos de
infraestructura, servicios, vialidades, etc., sera diferente dependiendo de las

variables sociales, politicas, econémicas y culturales que la zona presente.

Figueroa (2001), dice que “la investigacion cualitativa requiere y demanda del
investigador la capacidad de comprension del comportamiento humano y las
razones que lo gobiernan; su propdésito es explicar las diferentes razones que
mueven los aspectos de tal comportamiento en su contexto.”

La investigacion cualitativa determina el por qué y el como se toma una decision
bajo una circunstancia determinada, razén por la cual se seleccionan muestras
pequenas, a diferencia de la investigacidn cuantitativa que busca encontrar
respuestas a los interrogantes que, cual, donde, cuando, como, para que, y lo hace

en muestras representativas con cierto grado de confianza. (Hernandez, 2012)

35



"f"—j" ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

FACIFERANMACIONWAT,

CAMPUS CHIAPAS E AT e

Por su parte Mejia (2004) dice que la investigacion cualitativa es el: “procedimiento
metodolégico que utiliza palabras, textos, discursos, graficos e imagenes para
comprender la vida social por medio de significados y desde una perspectiva
holistica, pues se trata de entender el conjunto de cualidades interrelacionadas que

caracterizan a un determinado fenémeno.”

Con base a las premisas anteriores la perspectiva metodoldgica a utilizar sera
cualitativa, ya que la investigacion se basara en la recoleccion de informacién de
un caso de estudio (colonia Francesa de la Ciudad de Guadalajara Jalisco), basado
en la observacion de los fenomenos sociales, econdmicos y urbanos que acontecen
en la zona determinada como producto de la gentrificacién, 1o que nos permitira

realizar un analisis de los movimientos de valores del mercado inmobiliario.

Por su alcance la metodologia cualitativa sera de tipo etnografico, Barrio (1995),
menciona lo siguiente: “Caracterizada por el trabajo de campo, los procesos de
investigacion etnografica han de estar enfocados a la descripcion de la cultura,
acompanado de la interpretacion de sus significados y del analisis de la estructura
social de la comunidad estudiada”, analizando lo anterior el enfoque etnografico
nos permitira realizar un trabajo de campo adecuado que analice los hechos de la
gentrificacion e interpretar los significados de los mismos, esta investigacion se
hara bajo la modalidad descriptiva considerando el objeto, la finalidad, alcances y
la muestra de estudio porque se pretende describir el proceso de gentrificacion y
como este a modificado los valores de mercado en una zona determinada, a su vez
los objetivos son la indagacion, exploracion y descripcion de los hallazgos
encontrados en la zona, a través de la recopilacion de datos en el sitio que permitan
determinar los diferentes elementos y variables que ocasionan un movimiento en
los valores de los bienes inmuebles, asi como analizar la situacién que la creacion
de construcciones verticales trae consigo visto como un evento que se ha ido

generalizando a lo largo del Pais.
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Técnicas de investigacién a aplicar:

Segun Sampiere (2006), y otros definen la técnica de recoleccidon de informacion
como: "el método de recoleccion de datos de informacion pertinente sobre las

variables involucradas en la investigacion”

Con base en lo anterior se seleccionan como instrumentos para recoleccion de
informacion: La observacion, el diario de campo vy la entrevista de profundidad. La
entrevista de profundidad consiste en recopilar informacidén sobre una parte de la
poblacion denominada muestra, por ejemplo, datos generales, opiniones,
sugerencias o respuestas que se proporcionen a preguntas formuladas sobre los

diversos indicadores que se pretenden investigar a través de este medio.

Diario de campo, es un instrumento a través del cual se hacen anotaciones que
registran determinados hechos o fendmenos que seran susceptibles de
interpretacion y permitiran tener una panoramica real con base en |la observacion

continua de una situacion en especifico.

El proceso a seguir para la recoleccion de la informacion, es el siguiente:

. Creacion del instrumento, tomando en cuenta los micros variables,

dependientes e independientes.

. Visitar a las inmobiliarias, y abordar al personal capacitado
. Corregir el instrumento a base de prueba piloto

. Capturar la informacién

. Procesamiento de datos obtenidos.
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llustracion 5
Recoleccion de Informacion

Fuente: propia

Escenario, poblacién y/o sujetos:

El escenario de analisis sera la colonia americana, ubicada en la ciudad de
Guadalajara Jalisco, dentro del denominado corredor francés, con una poblacion

muestra de 146 edificaciones sujeto de estudio.

Espacio Piloto:
El muestreo se realizar en 3 zonas de impacto, donde edificaciones de uso
habitacional de tipo H2-U en una manzana, han sido sustituidas por MB-V mixto

barrial vertical, dentro del corredor Frances de la Colonia Americana en

Guadalajara Jalisco.
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Capitulo I. Marco Referencial

1. Marco Contextual

Los primeros analisis sobre gentrificacion como un fendmeno social, politico,
urbano y economico nacen en 1960, tras las investigaciones realizadas por la
socidloga britanica Ruth Glass, quien es la encargada de acufar el termino de
gentrificacion, “Confiriendole el sentido de espacio disputado”( Glass, 1964), lo cual
ha ocasionado una gran variedad de enfoques tedricos sobre los procesos de
cambio de clase social en un espacio urbano, asi como a las modificaciones del
mercado de vivienda, como las que se dieron en algunas areas de Londres,
derivadas de la llegada progresiva de poblacién de clase media alta, a barrios que
anteriormente habian sido de los obreros por su ubicacidon espacial dentro de los
centros de poblacién; la palabra Gentry hacia referencia a la clase aristocratica de
la sociedad, que mediante el proceso de gentrificacion se convierte en la clase
comerciante, que es la encargada de la modificacion del espacio urbano lo que lleva
a la generacion de confrontaciones sociales entre las diferentes capas, debido a la
profusidn de gastos que se generaban para la transformacion urbana, el avance de

los nuevos proyectos inmobiliarios, comerciales y de industrializacion.

“Iniciandose este proceso de ‘gentrificacion’ en un distrito, va rapidamente
desplazando a todos o la mayoria de los ocupantes originales de clase trabajadora,

y todo el caracter social del distrito cambia” (Ibidem, 108).

Con base en la anterior cita, podemos decir que el movimiento de los pobladores
originales hacia otras areas de las urbes es un comun denominador de la
gentrificacion, trayendo consigo nuevos moradores generalmente de un nivel
socioeconomico diferente, otros autores también lo consideran un fenédmeno que

permite la revalorizacion de las propiedades en el mercado inmobiliario, trayendo
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consigo cambios en todos los aspectos desde sociales, politicos, culturales y por

supuesto econémicos, como lo menciona:

Barrera G. (2014). “La gentrificacion es un fenomeno econdmico, cultural, politico y
social que basicamente consiste en la revaloracion de barrios centrales
deteriorados y habitados por poblacion de bajos ingresos, que una vez rehabilitados

se destinan a la residencia de clases medias”.

Pese a su nacimiento reconocido como tal en 1960, se considera que su base se
encuentra fundamentada mucho antes, en procesos historicos sociales anteriores

comao:

. Inglaterra en el siglo XVIII durante los cambios de clase para la transicion

hacia las relaciones sociales capitalistas.

. En el siglo XIX durante la denominada Haussmannizacion de Paris, la cual
trajo consigo el desplazamiento espacial de la poblacion de residentes de la clase
trabajadora que habitaban las areas urbanas centrales porque ahi era donde se
encontrabas sus fuentes de trabajo, hacia las periferias, debido a que la clase media
alta se comenzod a mudar a estos espacios después de la demolicion de las
viviendas antiguas y la construccion de nuevas areas urbanas con edificaciones
exclusivas para la burguesia, como lo menciona Gaja, (1992). “La reforma interior
haussmanniana acaba con el modelo integrado socio-espacialmente de la ciudad

preindustrial, introduciendo otro segregado por clases”.

La Haussmannizacion producto de la revolucién industrial, implico en los estados
europeos un desplazamiento de la clase obrera situada en zonas centrales de las
diversas ciudades hacia las periferias donde se consolidaban las zonas

productivas, 1o que dio paso a nuevas edificaciones con infraestructura mas
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modernizada que permitié la integracion de un nuevo rubro social con un poder
mayor adquisitivo, impulsando la compra venta de viene inmuebles en las zonas

centro de las ciudades.

. En 1880, en Inglaterra, los barrios centrales habitados por la clase
trabajadora, fueron destruidos para ser reemplazados por edificaciones mas

modernas que eran destinadas a consumidores de mayor estatus economico.

. En 1950, después de la segunda guerra mundial en estados unidos e
Inglaterra, se crearon programas de renovacion urbana, a través de los cuales se
buscaba el reemplazamiento de los viejos inmuebles ubicados en las zonas
centrales de las ciudades para poder sustituirlos por construcciones mas modernas
que cumplieran con las necesidades de la nueva sociedad con un nivel econémico
alto, durante décadas se vivio una gran incertidumbre sobre el destino de estos
centros poblacionales ya que parte de la sociedad se encentraba en desacuerdo
con esta renovacion urbana considerandose protectores del patrimonio historico,
sin embargo después de 1979 ante la perspectiva de una muerte de los centros
urbanos, se logré promover la teoria del renacimiento urbano, promoviendo la
revitalizacion del centro de las ciudades y el redesarrollo de brownfields en estados

unidos, mientras en Inglaterra se consolido la llamada Carta de la Gentrificacion.

. Los trabajos mas recientes sobre la gentrificacion aspiran a explicaciones
mas relacionales, integrativas de los procesos sociales, culturales, politicos y
econdmicos que la distinguen. Los argumentos se basan en la insociabilidad entre

produccién y consumo (Smith, 1996).

Todas las investigaciones realizadas a este fendmeno socio — urbano , nos llevan
a la apreciacion fundamental del ciclo de vida de las ciudades, es decir un centro

urbano nace con la creacion o disposicion de las diferentes edificaciones y sus usos
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y destinos establecidos, dando paso a una segunda fase de poblamiento, donde la
gente va identificando a las edificaciones y habitandolas, para dar pie a una tercera
fase donde se encuentra la consolidacion de la zona, donde podemos apreciar un
espacio completamente configurado, con un ordenamiento territorial establecido, y

una dinamica ya social determinada.

Con el paso del tiempo se ira viendo como esta configuracion comienza a irse
deteriorando econdmicamente, es decir los valores de los bienes inmuebles se
empiezan a mantener constante a diferencia del resto de la urbe donde la
infraestructura y las nuevas construcciones comienzan a movilizar los valores y la
plusvalia, lo que propiciara que la zona que ya se encuentra en deterioro comience
su proceso de gentrificacién por medio de la intervencién urbanistica, para poder

realizar una nueva modificacion social y de los valores de los bienes inmuebles.

1.1 Contexto internacional

Gentrificacion en Europa y América Latina

La gentrificacion en las ciudades Europeas nacid al igual que en todo el mundo,
bajo los cimientos de la decadencia de una urbe, estigmatizada por la desavenencia
economica fruto de la falta de inversion y leyes que protegieran el patrimonio
histérico cultural edificado, y dieran a los moradores originales las facilidades para
mejorar su calidad de vida y conservar sus bienes, bajo este contexto surge el
deterioro del tejido social y comienza el deterioro del patrimonio inmobiliario, para
resurgir a traves de una nueva idiosincrasia Marxista, donde la interpretacion
materialista se ve reflejada en la desavenencia de las clases sociales, donde el
poder adquisitivo es la fuerza dominante, capaz de transformar la urbe y darle una

nueva interpretacion espacial.
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Esta nueva interpretacion espacial que dan las clases sociales altas la menciona
Barrera G. (2014). “La gentrificacidon supone una nueva diferenciacion del paisaje
cultural, social y econdomico en donde los espacios creados sugieren una nueva
forma de acumulacion y de consumo que sehalan una particular relacion de

poderes y luchas por el espacio.”

Todos estos factores nacen bajo el contexto de la globalizacion econdmica, a partir
de la década de los 80°s, donde comienza ese deterioro en las zonas centro de las
ciudades, y el desplazamiento de la poblacién originaria, por una nueva poblacion
que convierte el especio urbano en una fuente de valor y renacimiento social y

econdmico.

En Espana, barrios de las ciudades mas importantes como Lavapiés y Malasana
en Madrid y Machuca en Granada, son una muestra inminente de lo que la
gentrificacion ha hecho en el mundo, convirtiendo en estos espacios deteriorados
en espacios cosmopolitas con un gran auge comercial y turistico, segun Del Rosal
C. (2017), “las zonas en Espafna que han sido renovadas a través del proceso de
la gentrificacién, han experimentado un aumento de precios, tanto en vivienda

nueva como de segunda mano.”
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Grafica evolucion del precio de venta, vivienda segunda mano en centro

Fuente: Del Rosal C. (2017).
44



"f"—j" ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

FACIFERANMACIONWAT,

CAMPUS CHIAPAS E AT e

Pese a todas las ventajas econdémicas que la gentrificacion trae consigo, América
latina ha seguido resistiendose a presentar de forma masiva estos cambios urbanos
y esto ha sido ocasionando por los conflictos que a su vez la gentrificacion trae
consigo, como son el deterioro del tejido social que anteriormente existia en la zona,
los cambios sociales y culturales asi como las reformas politicas que dan pauta a
las modificaciones de uso de suelo, y al crecimiento exponencial de las
edificaciones, para Neil Smith (1996), “el proceso bajo el que ocurre la gentrificacion
es posible por la “diferencia en el potencial de renta”, donde el retorno de inversidn

a las ciudades no ha sido tanto de la gente como del capital.”

Aun asi, aunque lentamente estas manifestaciones urbanas han ido llegando y
modificando el contexto de la urbe a su paso, ciudades como Buenos aires, la
ciudad de México, Rio de Janeiro, Santiago de Chile, Cartagena Colombia, entre
otras, han sufrido transformaciones importantes, rompiendo los esquemas del
simbolismo arquitecténico tradicional, para convertirse en apices de centros
economicos con edificios que demuestran la nueva gama de la arquitectura

contemporanea.

Donde el patrimonio historico cultural edificado busca mantenerse vigente y
sobrevivir a las imposiciones de las nuevas edificaciones verticales que surgen
rompiendo los esquemas tradicionales y alimentando a un nuevo contexto social y

economico que los impulsa a seguir creciendo cada vez mas.

La gentrificacién ya no solamente nace de la necesidad de rehabilitar un espacio
deteriorado por el abandono, sino también para transformar un espacio totalmente
funcional dandole un nuevo uso, ya sea por eventos deportivos como el caso de
Santiago de chile, o por la busqueda de nuevos mercados inmobiliarios como la
ciudad de México y buenos aires, o también para competir ante la diversidad

economico — turistica que la globalizacion de mercados ha traigo consigo.
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1.2 Contexto Nacional

Gentrificacion en México

Los procesos de gentrificacion y redensificacién urbana, no pueden entenderse sin
analizar el contexto politico de las ciudades que desencadena hechos sociales, ya
que con base en esta vertiente, puede fundamentarse su surgimiento, como se
plantea y como nace la gentrificacion, es decir es la misma sociedad la que precisa
la necesidad de la renovacion urbana de ciertos espacios, en busca de una mejora
de la calidad de vida y la ampliacion econdémica, pero esto no seria posible sin el
acuerdo y creacion de las politicas publicas que permiten estas acciones urbanistas
a través de la implementacion de leyes y reglamentos que hacen factible la
incorporacion de nuevos usos de suelo, como lo menciona Mendes (2011) quien
considera que “las intervenciones publicas desencadenan procesos contradictorios
de expulsion y reapropiacion, en donde es evidente una légica de mercado a favor

de los consumidores que va en contra de las clases menos favorecidas”

Analizados desde esta perspectiva en México los cambios sociales y politicos de
las ultimas décadas han permitido que estas acciones urbanisticas crezcan
creando nucleos urbanos gentrificados, donde la economia se encuentra en su
maxima expresion, estados como Monterrey, Sinaloa, Guadalajara, México y el
distrito federal, son una muestra visible de como la gentrificacion ha ido modificando
la configuracion espacial no solo de las zonas centro, sino también de otras areas
donde el poder urbanistico ha podido consolidar una alta plusvalia y una creciente

demanda de habitabilidad para esos espacios.

En el caso especifico de México, existen un comun denominador que ha permitido
el fortalecimiento de la gentrificacion en el pais, basado en las politicas de
desarrollo restrictivas en las zonas centros de las décadas de los 80’s, lo cual trajo

consigo una migracion de su poblacion legitima hacia las nuevas edificaciones o
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nucleos habitacionales que se expandieron de forma maxima en las periferias del
estado, como parte de una estrategia politica — econdmica, de creacion de vivienda
por parte de instituciones gubernamentales como FOVISSSTE (Fondo de vivienda
del instituto de seguridad y servicio social de los trabajadores del estado),
INFONAVIT (Instituto del fondo nacional de vivienda para los trabajadores), en
conjunto con instituciones y entidades privadas, a fin de crear conjuntos
habitacionales para albergar a la clase trabajadora, lo que llevo a un
despoblamiento del género habitacional en las zonas céntricas que quedaron

condicionadas a la prestacion de servicios mercantiles y de enlace socio cultural.

Esta modificacion de cambio espacial y de actividades, trajo consigo no solo el
abandono de areas dedicadas al género habitacional, sino también nichos de
delincuencia derivadas de la inactividad y el deterioro de las construcciones, y ante
las nuevas visiones de crecimiento y globalizacion, nace la idea de la
modernizacion de estos espacios, rehabilitando las areas habitaciones bajo una
nueva estructura social y econémica, es decir espacios disefiados para una clase

econdmica mas activa y con mayor poder adquisitivo.

En la Ciudad de México los procesos de declive urbano se presentaron desde
principios del siglo XX hasta los noventa, un largo periodo de deterioro, saturacion
y hacinamiento de areas centrales y de la relocalizacion de la industria por la crisis
y la restructuracion de la manufactura causada por quiebras o la orientacién hacia

mercados del norte (Suarez, 2010; Olivera, 2014).

En la zona de Santa Fe, ubicada al poniente de la ciudad de México, durante la
década de los 80°s, practicamente desalojo al 100% de su poblacion original, para
dar paso a modernos corporativos y altos edificios habitacionales, zonas que eran
consideradas como lugares prehispanicos fueron totalmente eliminados, sin ningun

tipo de consideracion ni cuidado por la naturaleza de sus construcciones todo bajo

47



"f"—j" ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

FACIFERANMACIONWAT,

CAMPUS CHIAPAS E AT e

el auspicio de las nuevas normativas gubernamentales, cuya unica vision era la

creacion de areas econdmicamente mas activas.

Otro ejemplo visible se da en las colonias Condesa e Hipédromos donde en los
90’s, también se dio un giro de 360 grados a su poblacién legitima, cuando
comenzo a haber un aumento de inmigrantes judios y espafoles que empezaron a
comprar los inmuebles en la zona, para rehabilitarlos y crear barrios de moda,
generandose una mezcla de habitantes y usos de suelo que ha permitido generar
un aumento en la plusvalia, convirtiendose en un atractivo comercial y turistico, por

identificarse como una zona cosmopolita.

En el caso del estado de Monterrey, este fendmeno comienza en una de sus
ciudades principales como lo menciona el periédico Punto U: “La gentrificacion en
Nuevo Ledn data desde los afios 80 con la creacion de la Macroplaza y sigue hasta
la fecha con la construccion de proyectos verticales”, (Ortiz G. 14 de septiembre del
2020), convirtiendo a la ciudad en un icono turistico, social y econémico, lo que ha
dado paso a la modificacion de planes parciales y reglamentos para poder Re
densificar, rehabilitar y gentrificar otras zonas, en busqueda del aumento de la
plusvalia, “Gracias a las facilidades en los permisos de construccion y de uso del
suelo se ha permitido que el 24% de los proyectos verticales se desarrollen en el
Centro de Monterrey” (Ibidem), lo que permitiria un aumento de la gentrificacion en

esta ciudad.

1.3 Contexto Estatal

La gentrificacion en colonias céntricas del estado de Jalisco

En el caso del estado de Jalisco, especificamente en el municipio de Guadalajara,
la gente que habitaba la zona centro o el conocido como perimetro A, ha sido

desplazado hacia otros municipios, como lo menciona Cruz Solis (2012): “el
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municipio central de Guadalajara ha sufrido una disminucion de su poblacion desde
la decada de 1990, en contraste con los municipios circundantes que conforman el

area metropolitana”.

Lo anterior se debe a las nuevas dinamicas socioeconomicas generadas por el
entorno urbano construido, donde el uso de suelo comercial ha tomado mas fuerza
como una respuesta a las necesidades politicas y sociales de la poblacién, ya que
esta parte de la ciudad se ha consolidado como un centro metropolitano
manteniendo el caracter de encuentro y funcién de actividades de

intercomunicacion y mercado.

Sin embargo un alto porcentaje de las edificaciones han seguido manteniendo su
uso habitacional, pero bajo un tejido social en deterioro ocasionado por el contexto
y la dinamica diaria de los negocios que las rodean, ya que por los horarios y
actividades que se realizan, la atraccion y el desarrollo de actividades ilicitas en
inminente, por lo que la migracion de sus residentes se vuelve un comun
denominador abandonado las propiedades, que con el paso de los afios empiezan
a deteriorarse y mas aun porque al estar ubicadas en el primer cuadrante presentan
elementos arquitectonicos de fecha, etiqueta, orden y estilo bajo resguardo
patrimonial, por lo que su restauracion y mantenimiento queda restringido por el
reglamento del INBA (Instituto Nacional de Bellas Artes), bajo el resguardo de la ley
de patrimonio cultural del Estado de Jalisco y sus municipios, lo que dificulta que
los propietarios puedan darles mantenimiento o peor aun hacer modificaciones para

incorporarlas a un nuevo uso y aprovechar las construcciones.

La Ley de Patrimonio Cultural del Estado de Jalisco y sus Municipios, en el Capitulo
| de su Titulo Tercero preveé la creacion del Inventario Estatal del Patrimonio
Cultural, que de conformidad con los articulos 6 fraccion IV y 13 fraccion IX del

citado ordenamiento, constituye el instrumento de identificacion de dicho
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patrimonio, integrado y administrado por la Secretaria de Cultura, que se compone
del registro sistematico, ordenado y detallado de bienes de todo género que

revisten caracter de patrimonio cultural, se reconocen cuatro categorias:

a. Patrimonio cultural inmaterial,
b. Bienes inmuebles,
c. Bienes muebles, y

d. Zonas de proteccion.

Pese a lo anterior en la dltima década, la Ciudad de Guadalajara Jalisco se ha visto
envuelta en un fenémeno urbano de crecimiento vertical acelerado,
especificamente dentro del centro histérico y zonas aledanas catalogadas en su
mayoria como de conservacion patrimonial, esto debido a la aprobacién de la
reforma al plan parcial con la introduccién de ICUS e ICOS, ( indice de coeficiente
de Utilizacion del suelo e Indice de coeficiente de ocupacion del suelo), los cuales
son un aumento en porcentaje a la utilizacion de CUS y COS ( Coeficiente de
utilizacion del suelo y Coeficiente de ocupacion del suelo), lo que permite una mayor
utilizacion tanto del espacio horizontal como vertical, llevando a la construccion de
edificaciones de un mayor numero de niveles, esto sin la previa modificacién de la
infraestructura existente, ni consideracion sobre las construcciones aledafas, que
al verse inmersas en un mar de edificios sus propietarios se ven obligados a ofertar

sus viviendas para migrar a otras zonas.

«La gentrificacion es el proceso (...) por el que los barrios pobres y proletarios,
ubicados en el centro de la ciudad, son reformados a partir de la entrada del capital
privado y de compradores de viviendas e inquilinos de clase media —barrios que
previamente habian sufrido una falta de inversion y el éxodo de la propia clase
media» explica Neil Smith en el libro La nueva frontera urbana. Ciudad revanchista

y gentrificacion. (Traficantes de suenos, 2012).
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Las nuevas inversiones publicas y privadas como la linea 3 del tren ligero, la ciudad
creativa digital, el nuevo mercado corona entre otras obras, han traido consigo la
migracion de la poblacién existente, y el cambio visual y panoramico de la ciudad,
asi como un mayor numero de interesados en migrar a los nuevos edificios que

poco a poco van dominado mayormente el espacio.

Pero todo esto no solo es notable, por los grandes edificios, sino también por los
problemas que en temporal de lluvias salen a reducir por la falta de una
infraestructura apropiada a las nuevas construcciones, asi como los altos valores

de plusvalia que en los ultimos afios ostentan esta area de renovacion urbana.

Como lo menciona el sitio web Inmobiliare.com: la plusvalia en el Centro Historico
de Guadalajara presentdé un aumento de 182% en 10 afios -del 2007 al 2017, (...),
y El aumento en las rentas de departamentos durante el primer semestre de 2017

e inicios del 2018 presentaron un crecimiento del 16%, al superar los 20 mil pesos.

Capitulo 2. Marco Legal

2. Disposiciones Juridicas del objeto de estudio

Siguiendo los lineamientos establecidos en la piramide de Kelsen sobre el acomodo
U organizacion jerarquica de las disposiciones juridicas, para la realizacion del
presente apartado, cuyo proposito fundamental es el definir dichas disposiciones
legales que ataifien el valor comercial, con base en el analisis espacial urbano,
derivado de una accidn urbanistica especifica como es la gentrificacion, podemos
partir de la siguiente imagen que nos presenta un esquema jerarquico sobre dichas

leyes, normas y reglamentos.
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Piramide de Kelsen (general)

Fuente: elaboracion propia

La construccion del marco juridico del objeto de estudio” Impacto en el valor
comercial en bienes inmuebles, producto de la gentrificacion, en la colonia
americana del municipio de Guadalajara Jal.”, siguiendo las disposiciones y la
teoria Kelsiana, se conformara en una linea descendente, comenzando por las
disposiciones generales en materia de derecho de propiedad o dominio con la
constitucién politica de los estados unidos, en un segundo lugar la ley General de
asentamientos Humanos, ordenamiento territorial y desarrollo urbano, propiciando
los elementos de regulacion y planeacion del territorio, siguiendo por la Norma
Mexicana de valuacién con el establecimiento de la normatividad aplicable para la
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consolidacion de valor de los bienes inmuebles, estas tres leyes y norma,
conforman la reglamentacién a nivel Nacional como un primer peldano de este

marco juridico.

El siguiente peldafo lo integran la reglamentacion a nivel estatal, constituido por la
ley de valuacion del estado de jalisco con las disposiciones en materia de valoracion
de bienes, siguiendo con el codigo urbano regularizando la planeacion del territorio
en el estado de Jalisco, terminando con el reglamento estatal de zonificacion el cual

en la actualidad es utilizado como un compendio o manual de apoyo al cédigo.

En el tercer peldarfo se encuentra la reglamentacion a nivel municipal integrada por
el reglamento para la gestion integral del municipio de Guadalajara, a través del
cual ha sido posible la restitucion urbana, el aumento de Niveles por la creacion de
ICUS (Incremento de coeficiente de utilizacion de suelo), e ICOS (Incremento de
Coeficiente de ocupaciéon de suelo), permitiendo que se dé la gentrificaciéon en el
municipio, a través de la verticalizacion edificatoria en zonas donde antes no era

permitido el aumento de altura, y coeficientes de construccion.

El presente marco juridico finaliza con el reglamento de urbanizacion del municipio
de Guadalajara a través del analisis de las disposiciones en materia de crecimiento,
distribucion y planeacion urbana, un factor importante para identificar el proceso de

gentrificacion dentro del municipio, y especificamente en la zona de estudio.
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Fuente: Elaboracion Propia

2.1 Constitucion politica de los estados unidos mexicanos

La constitucion politica de los estados unidos mexicanos es la maxima norma
juridica de nuestro pais, y por ende se encuentra en el apice de la piramide de
Kelsen, para efecto del analisis de las disposiciones juridicas del Impacto en el valor
comercial en bienes inmuebles, producto de la gentrificacion, su aplicacion se
vuelve fundamental con el articulo 27, donde se habla de que la tierra es propiedad

de la nacion, la cual puede transmitir los derechos de uso a particulares.®

8 Constitucion politica de los estados unidos mexicanos (Const.). Articulo 27 de 19 de febrero de 2021
(México).
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A su vez en el articulo 115, se habla sobre la libertad de los municipios para poder
establecer sus bases territoriales, asi como su organizacion politica y
administrativa, por lo que la modificacién de los planes parciales a efecto de
cambiar usos de suelo para poder realizar otros tipos de construcciones, asi como
aumentar alturas maximas y otras acciones urbanisticas, es un derecho que tiene
el poder ejecutivo del municipio, sustentando las acciones realizadas durante la
gestién 2015 - 2017 del Lic. Enrique Alfaro, para modificacion del plan parcial del

municipio de Guadalajara, Jal. ”

Art. 27: La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional,
corresponde originariamente a la Nacion, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de
ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada.

2 Art, 115: Los estados adoptaran, para su régimen interior, la forma de gobierno republicano,
representativo, democratico, laico y popular, teniendo como base de su divisidn territorial y de su
organizacion politica y administrativa, el municipio libre, conforme a las bases siguientes:

V. Los Municipios, en los términos de las leyes federales y Estatales relativas, estaran facultados para:

a) Formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano municipal;
b) Participar en la creacion y administracion de sus reservas territoriales;
c) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los cuales deberdn estar en concordancia

con los planes generales de la materia. Cuando la Federacion o los Estados elaboren proyectos de desarrollo
regional deberan asegurar la participacion de los municipios;

d) Autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del sueclo, en el ambito de su competencia, en sus
Jjurisdicciones territoriales;

e) Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana;

f) Otorgar licencias y permisos para construcciones;

g) Participar en la creacidén y administracion de zonas de reservas ecoldgicas y en la elaboracion y
aplicacion de programas de ordenamiento en esta materia;

h) Intervenir en la formulacion y aplicacion de programas de transporte publico de pasajeros cuando
aquellos afecten su dmbito territorial; e

i) Celebrar convenios para la administracion y custodia de las zonas federales.

En lo conducente y de conformidad a los fines sefialados en el parrafo tercero del articulo 27 de esta
Constitucion, expedirdn los reglamentos y disposiciones administrativas que fueren necesarios. Los bienes
inmuebles de la Federacion ubicados en los Municipios estaran exclusivamente bajo la jurisdiccion de los
poderes federales, sin perjuicio de los convenios que puedan celebrar en términos del inciso i) de esta fraccion;
Fraccion reformada DOF 23-12-1999

V1. Cuando dos o mas centros urbanos situados en territorios municipales de dos o mas entidades federativas
formen o tiendan a formar una continuidad demografica, la Federacion, las entidades federativas y los
municipios.

7 municipios respectivos, en el &mbito de sus competencias, planearan y regulardn de manera conjunta y
coordinada el desarrollo de dichos centros con apego a la ley federal de la materia.
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2.2 Ley General de asentamientos Humanos, ordenamiento
territorial y desarrollo urbano.

El articulo 6to. De esta ley, se encuentra basado en el articulo 27 de la constitucion
politica de los estados unidos mexicanos, por lo que se encarga en primera
instancia de garantizar el derecho de propiedad inmobiliaria, asi como de presentar

las disposiciones en materia de obligaciones que este derecho conlleva.

Estableciendo en una configuracion al estilo de Kelsen, las jerarquias sobre quienes
son las instancias encargadas de organizar, planear y establecer las leyes a seguir
a nivel estatal y municipal sobre la regularizacion de los bienes inmuebles de un
determinado territorio, por lo que queda plenamente establecido que el gobierno del
estado de Jalisco tiene la facultad, para determinar las leyes en materia de

planeacion urbana que regulen al estado.

Y es facultad del gobierno del municipio de Guadalajara poder modificar los
lineamientos que permitan cambiar la densidad edificatoria de su territorio, asi como
las alturas, restricciones, usos y destinos de suelos, coeficientes y otros
lineamentos que considere indispensables, para el mejoramiento de la urbe, y la
calidad de vida de los usuarios, trayendo consigo un aumento de la plusvalia por la
reestructuracion de zonas urbanas en deterioro, pese a que esto también traiga
consigo aumento de poblacién en centros urbanos rehabilitados, segregacion social
por el desalojo de la poblacidn que habitaba la zona a rehabilitar, y cambios en el
tejido social de toda la urbe, por consolidacién de zonas con poblacién de un

determinado nivel econdmico y cultural.
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2.3 Norma Mexicana de Valuacién NMX-R-081- SCFI-2015

Con base en la norma Mexicana de Valuacion, en el apartado tres de elementos
normativos, 3.1.5.2, queda expresado que: A fin de estimar el precio mas probable
que se pagaria por un bien o activo, es de importancia fundamental, entender la

exencion del mercado en el cual este bien o activo se intercambia.®

Un inmueble producto de la accidon urbanistica de gentrificacion, es un bien tangible
cuyo valor monetario, queda sujeto a las disposiciones y lineamentos establecidos
por esta Norma, a efecto de poder estimar un valor razonable comercial, dentro del
mercado en el que se encuentra inmerso, considerando las situaciones especificas

que este presenta.

El objeto de estudio que se presenta, queda a disposicion del apartado 4.4
Normativa complementaria para la valuacién de derechos inmobiliarios, donde se
encuentran establecidos, los lineamentos de identificacion del bien y sus
elementos, las formas de derecho y uso de la propiedad inmobiliaria, asi como los
tres enfoques a utilizar, para efecto de obtener el valor comercial de los bienes
inmuebles de la zona de estudio a la fecha del analisis y a valor referido, es decir
el valor que tenian estos bienes inmuebles antes del proceso de gentrificacién en
la zona, esto nos permitira establecer una comparativa, a través de la cual
podremos observar los cambios en el valor por m2 que ocurrieron derivados de la

accion urbanistica.

8 esto se debe a que el mercado de bienes, obedece a la ley de la oferta y la demanda:
principio econdmico que establece la existencia de una relacion entre demanda
(cantidad de interesados en adquirir un bien), oferta (bien o bienes que se encuentra
en el mercado disponibles).
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Los enfoques que establece la presente norma son: enfoque de costos, enfoque de

mercado y enfoque de capitalizacion de rentas.®

2.4 Ley de Valuacion del estado de Jalisco

Dentro del marco regulatorio del campo de la valuacion de bienes, las diferentes
entidades de nuestro pais tienen en sus haberes una ley, la cual tiene como objeto
fundamental establecer los principios, derechos y obligaciones que regularan este

servicio.

Es importante resaltar que la Ley del estado de Jalisco, se encuentra
completamente dirigida hacia la regulacion de la profesion, y concentracién gremial
para efecto de establecer el proceder para el registro estatal de los peritos

valuadores.

Por lo que es importante hacer mencion de su existencia y fundamentar que la
valuacion debe de ser realizada por un experto en el area, sin embargo, no tiene

mayor relevancia para efecto del presente analisis.

® Norma Mexicana de Valuacién NMX-R-081- SCFI-2015
2.7 Enfoque de renta Proporciona una indicacion de valor mediante la conversion de flujos futuros de efectivo
en un Gnico valor capital.

2.8 Enfoque de comparacion Proporciona una indicacion de valor comparando el activo objeto de estudio con
activos idénticos o similares sobre cuyo precio se dispone de informacion.

2.9 Enfoque de costo Proporciona una indicacion de valor utilizando el principio econémico conforme al cual
un comprador no pagaria por un activo mas que el costo de obtener uno de igual utilidad, ya sea por compra o
por construccion.
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2.5 Codigo Urbano del estado de Jalisco

El codigo urbano del estado de jalisco, presenta los diferentes lineamientos a seguir

en materia de planeacion territorial del estado.

Describe cuales acciones urbanisticas o actividades son permitidas en
determinadas areas, asi como condicionando los usos de suelo, alturas
edificatorias, tipos de vialidades, entre otros elementos relevantes para la
configuracion urbana del estado, es por ende que su revision permitira ver los
motivos por los cuales se encuentran permitidos determinadas acciones urbanas
que condicionan el aumento o disminucion del valor de estos bienes, en relacion a
las acciones contextuales e inherentes al bien, mandandonos a revisar el Plan
parcial de desarrollo urbano Sub distrito urbano 8, “Chapultepec Country”, Distrito

urbano zona 1 centro metropolitano.

Articulo 1°. El presente Codigo se expide con el objeto de definir las normas que
permitan dictar las medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos
en el Estado de Jalisco y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y el
ordenamiento territorial, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular
la fundacion, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion, conforme a los fines senalados en el parrafo tercero del articulo 27 y las
fracciones V y VI del articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos

Mexicanos.

2.6 Reglamento estatal de zonificacion

Con base en el reglamento de zonificacion del estado de Jalisco es posible
visualizar la normatividad en materia de planeacion urbana que existia en el

municipio de Guadalajara y como se trataba de mantener un equilibrio sobre las
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diferentes zonas con base a sus usos y destinos permitido y compatibles, a fin de

tener un equilibrio urbano — social.

Para efecto de este trabajo su revisidon nos permite en primera instancia, ver la
modificacién a los lineamientos basicos sobre el incremento en los indices de
coeficientes tanto de ocupacion (COS) como de utilizacion (CUS) de los diferentes

tipos de bienes inmuebles, asi como el aumento en los indices de edificacion.

Cabe recalcar que a partir del 2008 con la incorporacion del codigo Urbano, este
reglamento tomo el caracter de manual de especificaciones técnicas de apoyo, por
lo que el analisis principalmente de los articulos 2, 12, 16,17 y 27 , nos permitira ver
los cambios a nivel de planeacion urbana, que quedaron permitidos en las
edificaciones de la zona de estudio, donde las edificaciones permanecian en su
mayoria con la denominacion de H2 (habitacional de baja densidad) y H3
(Habitacional de densidad media), con usos y destinos compatibles, y actualmente
queda permitido la implementacion de H4H (Habitacional horizontal de densidad
alta, ) y H4V (habitacional vertical de alta densidad), lo que ha traido un aumento
en la plusvalia y la demanda del mercado, para la compra de inmuebles antiguos
de 1y 2 niveles, que pueden ser convertidos en edificios de mas de 10 niveles, con
uso Mixto Barrial, es decir en un mismo edificio puede coexistir vivienda y comercio,
lo que hace a estos inmuebles mucho mas rentables, aumentando su valor y

atrayendo a un nuevo gremio de inquilinos.

Actualmente y a partir del 2016, con la creacién del reglamento para la gestién
integral del municipio de Guadalajara, el reglamento de zonificacion quedo
cancelado, por lo que su revisidén en este trabajo, solo es para efecto de analisis
comparativo entre estos dos documentos juridicos, como evidencia para
fundamentar la relevancia que este cambio de orden juridico, ha traido al modificar

lineamientos que van directamente sobre uso de suelo, densidad de la poblacion
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permitida en zonas e incremento dentro de los coeficientes edificatorios, de

utilizacién y ocupacion del suelo.

2.7 Reglamento para la gestion integral del municipio de
Guadalajara

El 15 de julio del afo 2016, se publicd en la gaceta municipal de Guadalajara un
nuevo reglamento, el cual traeria consigo una gran cantidad de modificaciones a
las disposiciones hasta entonces establecidas para efecto de la consolidacion
urbana del municipio, entre las mas relevantes la incorporacion del ICUS
(Incremento del coeficiente de utilizaciéon del suelo), e ICOS (Incremento del
coeficiente de ocupacion del suelo), asi como cambios de usos de suelo, los cuales
permitirian aumentar la densidad edificatoria en inmuebles de zonas especificas, y
la edificacion de nuevos giros compatibles, sobre todo en areas ya consolidadas
que estaban presentando deterioro social y econémico por la falta de interaccion
entre usos mixtos, lo que maximizo su rehabilitacion e reintegracion a la urbe y

movilizo los valores creando un nuevo mercado de vivienda y comercio vertical.

El capitulo Ill, denominado lineamientos generales de control a la Urbanizacion y la
edificacion, a través de los articulos 42, 45, 46 y 47, deja ver claramente la nueva
perspectiva que tiene el poder ejecutivo dentro del municipio, para las reformas en
materias de acciones urbanisticas, modificando los lineamientos para centros de
poblacion y zonas en decadencia buscando que puedan renovarse para una
reincorporacion mas activa econdomicamente y por ende un aumento en valores por
M2 para las transacciones de compra — venta de los distintos inmuebles que se
ofertan, tanto al momento de la incorporacién de la norma, como a partir de la

implementacion de la misma dentro de los bienes.

Es decir cuando esta se publica la nueva posibilidad de general vivienda vertical de

uso mixto, moviliza el mercado generando demanda sobre bienes que se
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encontraban estaticos y fuera del mercado, y cuando estos ya sufrieron los efectos
de la gentrificacion con la creacion de edificios de uso mixto su valor se ve
incrementado en primera instancia por la zona, ya que son areas céntricas que
cuentan con todos los servicios e infraestructura, y en segunda instancia porque el

aumento de los coeficientes permite tener mayor area vendible.

Capitulo lll. Estado del Arte

3. Conceptualizaciones generales sobre Gentrificacion

El termino Gentrificacion puede definirse como el conjunto de modificaciones o
cambios trascendentales que sufre un determinado sector con ciertas
caracteristicas econémico, sociales, bajo la idea de revitalizarlo, lo que ocasiona un

cambio en la composicion del tejido social del espacio.

La gentrificacién desde sus inicios ha sido un tema de gran controversia para los
diferentes investigadores y autores que han realizado contenidos al respecto, ya
que para algunos puede llegar a ser un cambio perjudicial a la estructura social d
ellos espacios, ademas de considerar aspectos que afectan los servicios de la urbe,
pero para otros autores es un movimiento urbano que desencadena grandes
ventajas econémicas y permite la apertura de nuevos mercados, con base en esto
se presentan algunas del as conceptualizaciones mas relevantes del término

gentrificacion.

La palabra gentrificacion es una palabra inglesa (gentrification) la cual analizada
etimologicamente proviene del sustantivo gentry que significa burguesia,
aristocracia o gente bien y con el sufijo action, que significa accion, o hacer algo
definido, concluyendo que se trata de la accion de aburguesar un determinado

espacio.
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(Glass, 1964), hace referencia a procesos de renovacion urbana de viejas zonas
céntricas de las ciudades producto del arribo de estratos medios y altos, y el

desplazamiento de sectores pobres que residen en ellos.

(Garcia, 2001), Transformaciones que afectan a los barrios populares con cierta
trascendencia histérica y con importantes deterioros en sus edificaciones
reocupacion de un espacio urbano por parte de una clase socioecondmica en

detrimento de otra (Checa — Artasu, 2010).

Contreras Yasna (2011), menciona que la gentrificacion ademas trata de la
verticalizacién donde lo positivo es la posibilidad que tienen segmentos de ingresos

medios de acceder a una vivienda propia dentro del centro.

Para este mismo autor existe una parte negativa que es la mala calidad de la
construccion, la falta de una adecuada intervencion urbanistica, asi como la vision
que tienen las inmobiliarias de estos centros espaciales y lo que crean con ella que

es la especulacion en los valores inmobiliarios.

3.1 Clases de Gentrificacion
La gentrificacion a lo largo de la historia desde su conceptualizacién urbanistica
espacial, ha sido clasificada de diferentes formas, basandose en los analisis de
diferentes autores se presenta la siguiente clasificacion:
. Gentrificacion Marginal: analizada desde una perspectiva cualitativa social,

este fendmeno es visto como una separacion de clases econdmicas donde se

produce la elitizacién del espacio.
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. Gentrificacion normal: esta se da cuando la poblacion nueva que se instala
en los centros poblacionales que han sufrido esta accién urbana son de la misma

clase social que ya permanecia en la zona.

. Gentrificacion turistica: su base fundamental es la atraccion turistica a un
espacio determinado modificando su poblacion y estructura urbana a fin de hacer

mas atractivo el espacio.

. Gentrificacion rural: se da en pequenas poblaciones cuyo acercamiento a
urbes con mayor desarrollo, desencadena la movilidad de poblacion nueva, con
nuevas costumbres y visiones urbanas, que los transformas en territorios
totalmente nuevos obligando a su poblacién original a emigrar a otros pueblos mas

alejados de la ciudad.

. Gentrificacion en lugares rur — urbanos: se da en los espacios semi —
urbanos donde por su ubicacion se propicia la movilidad social y de cierto tipo de
actividades que por su uso de suelo son permitidas como industriales comerciales

o habitacionales.

. Gentrificacion productiva: este se encuentra caracterizado por la expulsion
de las actividades tradicionales por procesos de reacondicionamiento urbanistico
legal, en donde al modificarse los usos de suelo puede aprovecharse el espacio
para Re densificar o modificar por completo su uso actual a uno que aumente el

valor d ellos espacios.

. Gentrificacion en centros urbanos: este tipo de gentrificacion es la mas
comun y la mas estudiada por los diferentes investigadores y esta ligada al ciclo de
vida natural de las ciudades, donde la creacion de las urbes es el inicio del ciclo

para luego desarrollarse, consolidarse y caer en decadencia es qui donde inicia el

64



i
@;}

ITFRA MACTONGAT,

‘i ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

FSC

CAMPLUS CHIAPAS T PRETRCCION L1

o 0
 ESTADD Tef S AT A |"-||"..—'n4-a

proceso de gentrificacion como una forma de reestructurar y revitalizar estos

espacios urbanos.
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llustracion 10
Clasificacion de la gentrificacion
Fuente: Elaboracién Propia

3.1.1 Ciclo de vida del proceso de gentrificacion

Basicamente la Gentrificacion cuenta con un ciclo vital que se encuentra dividido

en tres etapas:
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llustracion 11
Ciclo de vida de la gentrificacion

Fuente: Elaboracion Propia

Montes de Oca (2009), explica que la primera fase del ciclo vital que conduce un
sector urbano a la gentrificacion es el nacimiento o su configuracion como enclave

obrero en la ciudad capitalista moderna.

Es decir la fase del nacimiento surge cuando un centro urbano o un espacio
determinado se encuentra en su etapa de decadencia, las construcciones que en
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un inicio fueron disenadas y creadas para desarrollar cierta actividad han cambiado
debido al contexto social y econémico en que se encuentran sus habitantes, es
decir construcciones en zonas centro que en un inicio fueron casonas actualmente
se encuentran subdivididas y son utilizadas como locales comerciales, lo que crea
un determinado tejido social en deterioro, bajo estas condiciones los urbanistas, el
sector publico y privado analizan la posibilidad de readaptar la zona para mejorarla
y revitalizarla generando asi la compra de esas construcciones en detrimento y a
través de la actualizacion a los reglamentos y planes parciales se generaran
edificaciones verticales.

Esta verticalizacion, y la aparicion de los nuevos usos de suelos por las nuevas
politicas, asi como la variacidén de las rentas y la nueva poblaciéon que comienza a
llegar a estos espacios, produce la segunda etapa de la gentrificacion denominada
abandono, donde la poblacién inicial, se ve imposibilitada para cubrir los costos de
renta, de aumento de impuestos, la disminucion de servicios al cambiar las
actividades econdmicas de la zona y hasta la propia discriminacion por parte d ellos
nuevos habitantes, obligando a la poblacion anterior a vender, o retirarse hacia
lugares mas apartados de los centros poblaciones, donde su nivel econdmico les

permita habitar.

Por ultimo, la etapa tres que es la revalorizacién, se debe basicamente a la
completa reestructuracién espacial, el cambio de usos de suelo y el mejoramiento
de la poblacién, lo que denota una mejor cultura y un estatus social mas alto,
llevando a la revalorizacion del precio por m2 de esos espacios, por la generacion

de una nueva plusvalia.

67



"f"—j" ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

FACIFERANMACIONWAT,

CAMPUS CHIAPAS E AT e

3.2 Antecedentes de la gentrificacion

3.2.1 Antecedentes en México

En Mexico las modificaciones a reglamentos, asi como la promocidén de nuevas
acciones urbanisticas ha traido consigo la gentrificacion en varios de sus estados

con mayor poder adquisitivo, econémico e industrial.

Entre los estados con mayores modificaciones urbanas e intervenciones de este
fendmeno encontramos a Monterrey, Sinaloa, Jalisco y el Distrito federal, que a
partir de la década de los 90 ha sido de los que mas modificaciones a presentado,

asi como mayor desplazamiento de su poblacion.

En el caso especifico de México, existen un comun denominador que ha permitido
el fortalecimiento de la gentrificacion en el pais, basado en las politicas de
desarrollo restrictivas en las zonas centros de las décadas de los 80’s, lo cual trajo
consigo una migracion de su poblacion legitima hacia las nuevas edificaciones o
nucleos habitacionales que se expandieron de forma maxima en las periferias del
estado, como parte de una estrategia politica — econdmica, de creacion de vivienda
por parte de instituciones gubernamentales como FOVISSSTE (Fondo de vivienda
del instituto de seguridad y servicio social de los trabajadores del estado),
INFONAVIT (Instituto del fondo nacional de vivienda para los trabajadores), en
conjunto con instituciones y entidades privadas, a fin de crear conjuntos
habitacionales para albergar a la clase trabajadora, lo que llevo a un
despoblamiento del género habitacional en las zonas céntricas que quedaron
condicionadas a la prestacion de servicios mercantiles y de enlace socio cultural.

Esta modificacion de cambio espacial y de actividades, trajo consigo no solo el
abandono de areas dedicadas al género habitacional, sino también nichos de
delincuencia derivadas de la inactividad y el deterioro de las construcciones, y ante

las nuevas visiones de crecimiento y globalizacion, nace la idea de la
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modernizacion de estos espacios, rehabilitando las areas habitaciones bajo una
nueva estructura social y econdmica, es decir espacios disehados para una clase

econdmica mas activa y con mayor poder adquisitivo.

En la Ciudad de México los procesos de declive urbano se presentaron desde
principios del siglo XX hasta los noventa, un largo periodo de deterioro, saturacion
y hacinamiento de areas centrales y de la relocalizacion de la industria por la crisis
y la restructuracion de la manufactura causada por quiebras o la orientacion hacia
mercados del norte (Suarez, 2010; Olivera, 2014).

En la zona de Santa Fe, ubicada al poniente de la ciudad de México, durante la
década de los 80°s, practicamente desalojo al 100% de su poblacion original, para
dar paso a modernos corporativos y altos edificios habitacionales, zonas que eran
consideradas como lugares prehispanicos fueron totalmente eliminados, sin ningun
tipo de consideracion ni cuidado por la naturaleza de sus construcciones todo bajo
el auspicio de las nuevas normativas gubernamentales, cuya unica vision era la

creacion de areas econdmicamente mas activas.

Otro ejemplo visible se da en las colonias Condesa e Hipédromos donde en los
90’s, también se dio un giro de 360 grados a su poblacion legitima, cuando
comenzo a haber un aumento de inmigrantes judios y espanoles que empezaron a
comprar los inmuebles en la zona, para rehabilitarlos y crear barrios de moda,
generandose una mezcla de habitantes y usos de suelo que ha permitido generar
un aumento en la plusvalia, convirtiéndose en un atractivo comercial y turistico, por

identificarse como una zona cosmopolita.

En el caso del estado de Monterrey, este fendmeno comienza en una de sus
ciudades principales como lo menciona el periddico Punto U: “La gentrificacion en
Nuevo Leon data desde los aiios 80 con la creacion de la Macroplaza y sigue hasta

la fecha con la construccién de proyectos verticales”, (Ortiz G. 14 de septiembre del
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2020), convirtiendo a la ciudad en un icono turistico, social y econdmico, lo que ha
dado paso a la modificacion de planes parciales y reglamentos para poder Re
densificar, rehabilitar y gentrificar otras zonas, en busqueda del aumento de la
plusvalia, “Gracias a las facilidades en los permisos de construccion y de uso del
suelo se ha permitido que el 24% de los proyectos verticales se desarrollen en el
Centro de Monterrey” (Ibidem), lo que permitiria un aumento de la gentrificacion en

esta ciudad.

3.2.2 Antecedentes en Jalisco

En el estado de Jalisco el proceso de Gentrificacion, lleva décadas creando sesgos
economicos, culturas, sociales y hasta politicos, ya que, aunque no se maneje
mucho el termino anglosajén, por el miedo que se le tiene a la palabra, sin
comprender completamente su significado y se le llame como revitalizacién urbana,
o redensificacion espacial, se ha estado dando, y modificando continuamente la

estructura social econdmica y urbana de varias partes de este territorio.

Esencialmente los municipios de Zapopan y Guadalajara son los que se han visto
mas beneficiados o perjudicados dependiendo de la perspectiva con la que se
decide realizar el analisis, con este fenomeno urbano, que si es analizado desde la
vision econdémica, Zapopan principalmente en las ultimas décadas ha contado con
grandes intervenciones de este tipo que han permitiendo que se consolide hoy en
dia como uno de los territorios del pais con mayor confluencia econdmica,
Guadalajara pese a ser la capital del estado por su parte debido a sus reservas
politicas y gubernamentales se ha mantenido todavia en un proceso de indecision
entre sequir que siga proliferando la decadencia de su centros poblacionales o

comenzar a gentrificar espacios para atraer a otros rubros econdmicos.
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Dentro de los intentos realizados en Guadalajara, se encuentra la ciudad digital,
con la cual se pretendia rescatar parte del centro historico especificamente el
parque Morelos y los espacios habitacionales aledafos que durante afios han
presentado un gran deterioro econdémico y cultura, otro intento notable se dio en el
barrio de Mexicaltzingo, en el corredor de Lopez cotilla, y actualmente en varias
partes del centro historico, calles como Javier Mina, la calzada (zona Agua Azul),
colonia centro barranquitas en su nuevo corredor alcalde, entre otras presentan
verticalizacion, en lugares que mantenian edificaciones antiguas con gran deterioro,

lo que demuestra que este proceso va cobrando mayor territorio dia a dia.

El barrio de Lafayette conocido también como Chapultepec y la colonia americana,
presentan un paisaje totalmente gentrificado, si se analiza lo que hasta hace menos
de una década existia en estas zonas, la revitalizacion que se le ha dado a este
espacio a permitido modificar completamente su estructura social, y econémica
convirtiendo a esta colonia en un centro econdmicamente activo, y totalmente
selectivo del tipo de poblacion que acude y habita las nuevas construcciones

verticales que sobresalen del resto de la ciudad.

3.3 Implicaciones y riesgos de la Gentrificacion
Cuando el proceso de gentrificacion comienza su ciclo en una zona urbana, inician
con la una serie de variables dentro de ese espacio, su poblacion, a diferentes

niveles y de diferente indole ocasionando o creando las implicaciones y riesgos

propios de la gentrificacion.
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Variables Caracteristicas
Insercién de capital Tanto el sector publico como privado comienzan a

invertir en la zona, a fin de aumentar su Valia y
realizar la reestructuracion de edificaciones, esto
puede llegar a provocar riesgos economicos Yy
financieros producto de la incertidumbre que

producen las inversiones.

Ingreso de nuevos grupos | Con el cambio de matiz urbano, y la promocién que
sociales se le empieza a dar a estos lugares con nuevas
construcciones y amenidades propias de zonas de
mayor plusvalia, el desplazamiento de nuevos
grupos sociales econdmicamente activos y de un

mayor nivel adquisitivo comienza a germinar.

Cambios urbanos La nueva poblacion, y las nuevas edificaciones
permiten reestructurar la configuracion visual

urbana de la zona.

Desplazamiento social El grupo social inicial que habitaba estos lugares
comienzan a emigrar hacia otros barrios porque la
misma poblacion nueva, y los valores espaciales los
obligan, ocasionado el riesgo de que los antiguos
moradores se vayan a zonas conurbadas donde se
creen nodos sociales con un tejido social
deteriorado.
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Cambios en el mercado Las nuevas estrategias de venta, los nuevos
inmobiliario inmuebles con amenidades que maximizan los
valores y atraen a sectores poblacionales de nivel
econémico alto permiten que el mercado
inmobiliario empieza a movilizarse generando un
aumento en la demanda de vivienda, lo que puede
llegar a ocasionar el riesgo de un aumento de la

plusvalia.

Tabla 4
Implicaciones y riesgos de la gentrificacion

Fuente: Construccion propia

3.3.1 Implicaciones y riesgos sociales, descomposicion del tejido
social.

La gentrificacion como fendmeno urbano, produce una situacion compleja tanto en
su poblacion antes y después del proceso mismo, es decir si se da un movimiento

social, denominado como segregacion socio territorial.

Esta segregacion es basicamente la segmentacion de la sociedad a través de su
nivel econémico adquisitivo y cultural donde estos factores son los condicionantes

para que se pueda o no habitar un determinado espacio.

Ya no es el individuo en si mismo quien decide donde habitar, si no son las
condicionantes que las inmobiliarias, en conjunto con las instancias
gubernamentales quienes ponen los lineamientos y manejan la plusvalia de las
zonas para poder condicionar a los habitantes dentro de un espacio, es decir si no
tienen para pagarlo no puedes habitarlo y si no cumples con los lineamientos

impuestos, aunque puedas pagarlo tampoco puedes habitarlo.
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Lo anterior en muchas ocasiones pude llegar a crear una descomposicion del tejido
social de una urbe porque segmenta a la poblacion de acuerdo a esas
condicionantes econdmico culturales delimitando espacios especifico para ciertos
tipos de poblacién y evitando que la poblacion que presente ciertos comportamiento
considerados nocivos, llegue a estos lugares que han sido renovados y creados
para un tipo de gente con un mayor poder econdomica y que esta pagando por no

convivir con el otro segmento poblacional.

3.3.2 Implicaciones y riesgos urbanos de infraestructura y servicios.

En otro sentido la gentrificacion cuando presente una adecuada planificacion
territorial y ha sido visualizada previamente por las instancias publicas y privadas
que tienen correlacidon en la reestructuracion urbana, permite crear centros
revitalizados con una mejor calidad de servicios e infraestructura, sin embargo, esta
premisa en la mayoria de los casos no llega a cumplirse, por la falta de lineamientos

institucionales que prevean el ciclo vital de la propia ciudad.

En este sentido normalmente las ciudades ya se encuentran completamente
constituidas, y las zonas de reserva territorial previstas den las periferias de las
mismas, a fin que conforme al crecimiento de la poblacién y la existencia de mayor
de manda de territorio y habitacional esta se vaya integrando en estas reservas, y
asi la mancha urbana vaya proliferando de forma expansiva, sin embargo, asi como
existe el ciclo de la vida, el ciclo de la urbe también existe el ciclo espacial, donde
todo aquello que se habia disefado para una determinada actividad, uso y
personas en un momento dado deja de ser funcional y hay que buscar la manera
de reactivarlo, ademas si es cierto que la poblacién cada dia aumenta segun la

informacion del INEGI.
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También es cierto que existe una coherencia con el numero de defunciones, lo que
permite que haya un equilibrio natural, y si se analizan las edades de estas
defunciones vemos una mayor relacién con respecto a la edad lo que nos lleva a
pensar que gran numero de estas personas ya se encontraban viviendo o poseian
una propiedad en centros poblacionales consolidados, por lo que su defuncion
representa un espacio en abandono, desuso o fuera de funcional para los nuevos

propietarios, llevandonos nuevamente a la busqueda de la readaptacion.

En muchas ocasiones no es el ciclo de la vida del ser humano sino el de la urbe, lo
que permite llegar a esta decadencia y abandono de espacios y a buscar su
reintegracion por el debilitamiento del comportamiento social que se ha generado
bajo la mascara de un tejido social en deterioro por el uso industrial o meramente

comercial de bajo nivel econémico de un lugar en especifico.

3.4 Gentrificacion en la colonia Lafayette o francesa del municipio
de Guadalajara Jalisco.

La Colonia Lafayette actualmente conocida como Francesa, se encuentra ubicada
en el Municipio de Guadalajara Jalisco México, es la primera colonia establecida en
este municipio, en el ailo de 1898, y creada por Ernesto Fuchs, en un terreno que
formaba parte de la hacienda Leal, cuyos linderos llegaban hasta donde se formo
después la colonia ladron de Guevara; Fuchs posteriormente concibio la Colonia
Americana ambas son consideradas en la actualidad como espacios emblematicos
del estado de Jalisco, debido a la conservacion de patrimonio historico cultural,
protegido por la INHA e INBA.
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llustracion 12

Plano de 1898 Colonia Francesa

Fuente: Fuente: Gobierno de Guadalajara

Fue constituida bajo una traza rectangular y se encontraba conformada por 12
manzanas, durante mucho tiempo fue considerada la unica colonia higiénica ya que
contaba con agua y drenaje, era una colonia exclusiva para gente de nivel socio —
econdmico alto, cuenta en sus calles con grandes obras arquitectonicas y de
ingenieria como Villa Toussaint (Chalet Ferreira) de 1905 construida por el
florentino Henry Louis ChiostryBori, el Chalet Nigg, popularmente conocido como

Casa Bell (1910), demolida en 1960, Chalet Martinez Gallardo y el Castillo
Manzano, son otras construcciones de época que resaltaban la belleza de esta

conocida zona de Guadalajara.
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llustracién 13
Vista aérea de la Cd. de Guadalajara 1940

Fuente: Gobierno de Guadalajara

La vialidad principal que actualmente se conoce como Chapultepec, inicialmente
llevaba el nombre de Napoledn durante la etapa del imperialismo, posteriormente
se cambio a Lafayette en 1757, en honor al antiimperialista americano que llevaba
ese apellido.

Hacia 1834 existia el colegio salesiano ubicado en la avenida Lafayette, después
de su demolicion, la parte central de la finca fue ocupada por el ejército hacia 1939,
donde albergaron la escuela militar de aviacion, lo que dio pie al cambio de nombre
de la avenida y a la construccion de la glorieta de los nifios héroes, realizada por el

arquitecto Vicente Mendiola Quezada y el escultor, Olaguibel.
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Durante el gobierno de Jesus Gonzalez Gallo, se ordena la urbanizacion de la
colonia, y se construye la avenida Julio de la pefa, en los afios 60°s con motivo de
la ampliacidon de las vialidades se ordend la demolicion de una gran cantidad de

fincas de gran calidad arquitecténica.

En el ano de 2004, el presidente municipal Emilia Gonzalez Marquez, decidio
convertir la avenida Chapultepec en un corredor cultural, modificando por completo
la zona, la vision, la cultura y la concepcion que se tenia de este lugar

catapultandose como una zona econdmicamente activa de nivel alto.

A partir de esta fecha comenzaron los cambios mas relevantes en cuento a la
construccion de edificaciones verticales, en predios con uso de suelo habitacional
H3, es decir no se permitia una altura mayor a dos niveles, sin embargo las
modificaciones al plan parcial, reglamento de construccion de Guadalajara asi
como la aceptacion del INHA para la restitucion de edificaciones de conservacion
patrimonial por edificacion nuevas, permitié que el proceso de gentrificacion se

apoderara por completo de la colonia Francesa.
3.4.1 Perfil demografico, socio — cultural
Conforme a informacion obtenida a través del IIEG (Instituto de informacion

estadistica y geografica del Estado de Jalisco), se presenta la siguiente tabla del

perfil demografico, socio cultural de la colonia Lafayette (francesa).
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Variables 2000 2010 2020

Poblacion Total 1719 1869 | 2804

Poblacion masculina 797 866| 1299 |
Poblacién femenina 845 919 1379
Poblacion Masculina de 5 a 22 afios que no asiste a la 12 0 0

escuela

Poblacion femenina de 5 a 22 anos que asiste a la escuela 0 0 0
Poblacién masculina de 15 afios y mas analfabeta 0 0 0
Poblacion femenina de 15 afios y mas analfabeta 3 3 0

Paoblacion economicamente activa 924 1004 2134
Poblacién con religiéon catélica 1227 1334 2001
Protestantes, Evangeélicas y Biblicas diferentes de 32 35 53

evangélicas

Poblacion con otras religiones diferentes a las anteriores 7 8 12

Poblacién sin religion 220 239| 359 |
Total, de hogares censales 584 635| 953 |
Poblacién en hogares censales 1625 1658 | 2487

Ocupantes en viviendas particulares habitadas 1525 1658 | 2487 |
Total, de Viviendas 923 957 | 1698
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Viviendas particulares habitadas con piso de material 550 598| 897
diferente de tierra

Viviendas particulares habitadas con piso de tierra 0 0 0
Viviendas particulares habitadas que no disponen de agua

entubada en el ambito de la vivienda 0 0 0
Viviendas particulares habitadas que disponen de excusado | 579 629 | 1698
0 sanitario

Viviendas particulares habitadas que disponen de drenaje 572 622| 1698
Viviendas particulares habitadas que no disponen de 0 0 0
drenaje

Viviendas particulares habitadas que disponen de luz

eléctrica, agua entubada de la red publica y drenaje 604 619, 1698
Viviendas particulares habitadas sin ningun bien 0 0 0
Viviendas particulares habitadas que disponen de radio 399 571| 1698
Viviendas particulares habitadas que disponen de televisor | 398 609| 1698
Viviendas particulares habitadas que disponen de 322 621| 1698
refrigerador

Viviendas particulares habitadas que disponen de lavadora | 321 532| 1698
Viviendas particulares habitadas que disponen de automovil | 267 498 | 1698

0 camioneta
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Viviendas particulares habitadas que disponen de 235 487 | 1698
computadora

Viviendas particulares habitadas que disponen de linea 208 522 1698:
telefonica fija

Viviendas particulares habitadas que disponen de teléfono 250 558 | 1698
celular

Viviendas particulares habitadas que disponen de internet 250 452 1698 |

Tabla b

Perfil demografico socio cultural

Fuente: Consejo Estatal de Poblacion con base en INEGI; Integracion Territorial por

manzana.
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Perfil demografico - Habitantes

Ocupantes en viviendas particulares habitadas
Paoblacion en hogares censales
Total de hogares censales

Poblacion sin religion

Poblacion con otras religiones diferentes a las
anteriores

Protestantes, Evangélicas y Biblicas diferentes de
evangélicas

Poblacion con religion catdlica
Poblacion econémicamente activa
Poblacion femenina de 15 afios y mas analfabeta

Poblacion masculina de 15 afios y mas analfabeta

Poblacion femenina de 5 a 22 afios que asiste a la
escuela

Poblacion Masculina de 5 a 22 afios que no asiste a la
escuela

Poblacian femenina
Poblacion masculina

Poblacion Total

Variables

mSeries10  108@e/id0N0 3008 sedR99 5000 6000 7000

Hlustracion 14
Perfil demografico — Habitantes

Fuente: Consejo Estatal de Poblacién con base en INEGI; Integracion Territorial por
manzana.
Elaboracion: Propia
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Perfil demografico - Viviendas

Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de radio
Viviendas particulares habitadas sin ningun bien
Viviendas particulares habitadas que disponen de luz...
Viviendas particulares habitadas que no disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que disponen de...
Viviendas particulares habitadas que no disponen de...
Viviendas particulares habitadas con piso de tierra
Viviendas particulares habitadas con piso de material...

Total de Viviendas

Variables

o

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

W Seriesl M Series2 ™ Series3

llustracion 15
Perfil demografico — Viviendas

Fuente: Consejo Estatal de Poblacion con base en INEGI; Integracién Territorial por
manzana.
Elaboracién: Propia
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3.4.2 Bienes inmuebles originales

La colonia Lafayette también conocida como la francesa, durante su época de gloria
albergo gran parte de las obras arquitecténicas mas iconicas de la ciudad de
Guadalajara, con estilos que iban desde el art deco, art noveu, ecléctico,
neoclasico, moderno, funcionalista, entre otros, muchas de estas construcciones
actualmente ya no se encuentran debido a las modificantes de los planes parciales
de la ciudad, y a la necesidad de expansién y crecimiento inmobiliario, en las
siguientes paginas se mostraran algunas de las sobras mas representativas de esta
zona clasica del municipio de Guadalajara.

llustracion 16

Macro ubicacion

Fuente: Google maps
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llustracion 17
Micro ubicacion

Fuente: Google maps
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3.4.3 El Chalet Ferreira 1910

El chalet Ferreira se encontraba ubicado sobre el boulevart Laafayette, con un estilo

totalmente inglés, fue derrumbada en 1960.

llustracion 18
Chalet Ferreira 1910
Fuente: Obtenidas del sitio web: revisiones Gdl.
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3.4.4 El Chalet Nigg - Bell

Casona ubicada en Lafayette entre Lopez Cotilla y Vallarta, construida bajo un estilo

ecléctico, fue demolida en 1950.

RevisionesGOL
N AL

llustracion 19
Chalet Nigg - Bell siglo XIX

Fuente: Obtenidas del sitio web: revisiones Gdl.
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3.4.5 Escuela de artes y oficios

La Escuela fue originalmente establecida en 1841 atendia jovenes de escasos
recursos, ensenandoles varias disciplinas técnicas y artisticas. En 1914, los
carrancistas tomaron el edificio, que fue devuelto a los padres Salesianos seis afos
después y que hasta 1938 fue conocido como el Colegio Salesiano del Espiritu
Santo. Después de haber perdido en los 1930’s sus extensos jardines a la

urbanizacion, finalmente el edificio central fue demolido alrededor de 1950

llustracion 20

Escuela de artes y oficios
Fuente: Obtenidas del sitio web: revisiones Gdl.
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3.4.6 Lerdo de tejada 2171

Casa habitacional de 2 niveles, construida en 1930 por el arquitecto, Enrique
Gonzéalez Madrid, de estilo ecléctico con elementos mudéjar, arcos de medio punto
y azulejos.

— =

s i "

*

e 3 < 4

flustracion 21
Lerdo de tejada 2171
Fuente: Obtenidas del sitio web: revisiones Gdl.
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3.4.7 Morelos 1940 Villa Rose

Casa de campo construido por Charles B. Carothers, en 1915, quien fuera socio y
operador de West End Realty Company, la encargada de urbanizar la colonia
Lafayette, la casa aun se conserva su ultima restauracion fue en 2014 y funciona

como restaurante y salén de eventos.

Hustracion 22
Morelos 1940
Fuente: Propia
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3.4.8 Simon Bolivar 326

Bajo el estilo steamline Deco, esta casa fue construida en 1938, se encuentra
ubicada sobre la calle Pedro moreno 1740, y actualmente se encuentra en

funcionamiento.

llustracion 23

Casa Simon Bolivar
Fuente: Propia
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3.4.9 Casa Gil Alonso

Casa construida en 1927, por el Dr. Juan Miguel Gil Alonso, la casa se encuentra
en buen estado de conservacion.

‘_;

"ﬂ

llustracion 24
Casa Gil Alonso

Fuente: Propia
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3.5 Las nuevas construcciones y su infraestructura

A través de la cartografia digital que existe actualmente es posible ver y analizar el
crecimiento urbano su desarrollo y la creacion de edificaciones verticales dentro de
la zona de estudio, lo que nos permite tener una panoramica real de lo que a lo
largo de estos afios ha ido sucediendo y como la colonia francesa paso de ser un
icono de la arquitectura tradicional, ecléctica y moderna de la Guadalajara antigua
en una colonia completamente cosmopolita y financiera.

llustracion 25
Plano cartogréafico de 1985
Fuente: Google Earth
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Hlustracion 26

Plano con relieves 2005

Fuente: Google Earth

llustracion 27

Plano con relieves 2020
Fuente: Google Earth

94



'i" ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL 'fop
CAMPUS CHIAPAS 1 PRARCEIAN EOFH.

oo ERu
ESTATO TE S famasn (ANZYS I;E'HIH.PJ.E\.

lustracion 28

Plano con relieves 2020, (edificaciones verticales)
Fuente: Google Earth

Actualmente la zona cuenta con alrededor de 25 edificios de diferentes usos y
alturas, donde su principal actividad es la generacion de estatus y creacion
economica, lo que era una zona completamente habitacional con usos de suelos
condicionados a proporcionar servicios, se ha convertido en una de las areas mas

productivas y activas economicamente de la zona metropolitana de Guadalajara.
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Capitulo IV. Marco Metodologico
4. Aplicaciéon metodolégica de la investigacion

En este capitulo se realiza una descripcion detallada sobre la metodologia de
investigacion utilizada para la elaboracion del presente trabajo, asi como los
diferentes elementos: técnicas e instrumentos de recoleccion de informacion,

aplicados a la poblacién muestra.

Investigacion|

Caso de estudio

aracteristica Postpositivist

Investigacion Enfoque

Etnografica Descriptiva Cualitativa

Por su alcance Metodologia

Por su objetivo

Hustracion 29
Modelo de investigacion

Fuente: elaboracion propia
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4.1 Caracteristicas de la investigacion

Para Sarromona (1991) la investigacion es el procedimiento por el cual se llega a
obtener conocimiento cientifico, pero no existe un método absolutamente seguro
para eliminar el error en la elaboracion y validacion de las teorias cientificas, sino
que tal procedimiento es relativo segin cada momento histérico e incluso segun la

naturaleza del conocimiento que se trata de lograr.

El modelo de investigacién seleccionado es de tipo descriptivo, para Hayman J.L,
(1981) la investigacion descriptiva “es aquella en la que consiste describir y evaluar
ciertas caracteristicas de una situacién particular en uno o mas puntos del tiempo,
en ella se analizan los datos reunidos de cada una de las variables a investigar; en
este tipo, el investigador puede interpretar los resultados de una manera, pero
desgraciadamente ésta sera a menudo sélo una de las varias maneras de

interpretarlos".

4.2 Metodologia de la Investigaciéon

Sandoval (2002) y Martinez (2004) coinciden en que, “para elegir el enfoque y
meétodo de investigacion en las ciencias sociales, el investigador debe dedicarse
asiduamente a observar, analizar, conocer € interpretar la realidad del hecho social

objeto, con la intencién de producir conocimiento sobre ella.”

Con base en la premisa anterior, asi como los objetivos generales, particulares, el
planteamiento del problema y el propdsito de esta tesis, la metodologia
seleccionada para efecto de realizar la presente investigacion, se basa en el
enfoque epistémico postpositivista, bajo una metodologia cualitativa, con una vision

etnografica por el objetivo de la misma y descriptivo derivado de su alcance.
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4.2.1 Enfoque de la investigacion

El enfoque etnografico nos ayudara a comprender de forma mas precisa el
comportamiento social de los individuos dentro de una zona que ha sido
verticalizada edificatoriamente, permitiendo interpretar de forma mas integra la
percepcion y apreciacion del espacio urbano como elemento de conformacién de
plusvalia, pese a los riesgos sociales como la descomposicién del tejido social
previamente existente, la segregacion social y riesgos urbanos producto de una

normativa y legislacion permisiva.

4.2.2 Método de la investigacion

El método de investigacion de la presente tesis es de tipo cualitativo como lo
menciona Fernandez, S. (2002), es a través de la cual se estudia la calidad de las
actividades, relaciones, asuntos, medios, materiales o instrumentos en una
determinada situacion o problema. La misma procura por lograr una descripcion
holistica, esto es, que intenta analizar exhaustivamente, con sumo detalle, un

asunto o actividad en particular.

El objetivo principal de la metodoldgica cualitativa es la de permitir una
reconstruccion de la realidad sujeta a la perspectiva, o la forma tal cual es percibida
por los actores o la poblacién sujeto de estudio, es una metodologia comprensiva
de los aspectos sociales, culturales, politicos y econémicos lo que permite sera

aplicada a diferentes tipos de analisis con capacidad mas global y humana.

Con base en el alcance de la presente investigacion se aplicara la metodologia
descriptiva que en palabras de Castillo (2005) “Es un método empleado para
estudiar un individuo o una institucion en un entorno o situacién unico y de una

forma lo mas intensa y detallada posible; Es una investigacion que se le define
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como descriptiva, es decir, describe la situacion prevaleciente en el momento de

realizarse el estudio”.

4.3 Recoleccion de datos

El proceso de recoleccion de datos para el presente trabajo de investigacion,
comenzoé con la busqueda en internet, libros y elementos literarios como fuentes
principales para fundamentar el objeto de estudio basico sobre la gentrificacion, sus
antecedentes histéricos, culturales, proceso, entre otros elementos, asi como
busqueda de informacidén sobre el mercado inmobiliario y la valuacion de bienes

inmuebles.

Otras fuentes de recoleccion de datos se dieron a través de las visitas en sitio, para
el analisis y revision de la poblacion y posteriormente visitas especificas a las
muestras seleccionadas, a fin de conocer e identificar patrones o elementos

similares que los hace caracteristicos de los inmuebles que han sido gentrificados.

También se recolecto informacion a través de la visita a instituciones
gubernamentales y privadas, que proporcionaron datos de gran relevancia para la
realizacion del presente trabajo entre ellas podemos hablar del INEGI (Instituto
nacional de estadistica y Geografia), IIEG (Instituto de informacion estadistica y
geografica del Estado de Jalisco), INBA (Instituto nacional de bellas artes), INHA

(Instituto nacional de antropologia e historia), obras publicas del municipio de

Guadalajara, Catastro Municipal y la Asociacion de colonos de la Colonia Lafayette.
Por ultimo, la informacion referente a los valores y la inmersion de los bienes

gentrificados en el mercado se obtuvo a través del apoyo de inmobiliarias y

constructoras, dedicadas a la compra venta de bienes inmuebles entre las que se

99



"f"—j" ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

FACIFERANMACIONWAT,

CAMPUS CHIAPAS E AT e

puede mencionar Grupo Frava, Casas y terrenos, Inmuebles 24, Trovi, Mitula, real

Gdl, Ag arquitectos, entre otras.

4.3.1 Técnicas y / o instrumentos de recoleccion de datos

La técnica utilizada para la obtencidon de informacion de la presente investigacion
consta de la recoleccion de datos en sitio, asi como la busqueda de personal
especialista en el area de compra venta de inmuebles para la obtencion de valores

especificos de los bienes seleccionados como muestra para el presente analisis.

Los instrumentos de recoleccion de datos, aplicados en la presente investigacion

son los siguientes:

. Guia de observacion que permita identificar los riesgos sociales, urbanos y

politicos, producto de la gentrificacion en la zona de estudio.

. Guias de entrevistas (virtuales y personales) para recabar informacién sobre
la percepcion de los actuales habitantes de las zonas de impacto, sobre las
problematicas derivadas de la verticalizacion de edificaciones aledafas a sus
viviendas, asi como entrevistas a personal de agencias inmobiliarias para obtener

informacion sobre los movimientos en cuanto a los valores inmobiliarios.

. Cuaderno de anotaciones, diario, grabaciones y recoleccion de fotografias,
como evidencias de la transformacion que ha sufrido la zona y el comportamiento

social producto de la gentrificacién urbana.
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Instrumentos:

Cuestionario para entrevista
Objetivo:

Obtancidn de mformacién sobre la percepeicn de los actuzles habitanies de las zonas de impacio,
sobre las problematicas derivadas de la verticalizacion da edificaciones aledafias 3 sus viviendas

Instrueciones:

Seleetiona la respussts que consideras corredts

Observaciones:
&l presente cuestionaric se encusntra basado 20 una escala de medicion de acuerdo a la Escala de
Likert.
Datos del encuestado:
Facha:
Mombre Edad:
Género: Profesion:

1. ¢&Babes que significa el terming Genfrificacidn?
0 Si O Na

2. ;Estss familisrizado con casos de gentrficscion dentro de ls zons metropolitana de
Guadalajara Jalisco?

OS O Mo
Mo. Instrucciones: Selecciona la
respuests gue considerss mas TEII‘.aIIEr!r:HHE Mo mztoy Newiral D= Totaimente
adecuada. de acuerdo & U e de acuendo acuerdo de acuerdo
percepoaon.

Consideras que la gentrificscicn a3
un agente positive para el desamaolio
urbano

4  Consideras gue Iz gentificacion

mejora la calidad de wvida de las

personas gue habian la  zona

intervenida. a O O ] ]
& Crees que Iz genirificacion ha

beneficiado a s colonia Lafaystte

{francesa} N O O O ]
5 Consideras qus la construccion de

wvivienda wertical, en la colona

Lafayette la convierte en una zona

mas desezble para =l mercado

inmobdiizrio. i = - d -
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Consideras gque Iz gentrificacidn
aumenia la pluswalia.

Conzideras gue |3 gentificscidn 23
un factor determinante en el aurments
de los precios de I3 viviends.
Consideras que la geph'iﬁcadén enla
zona tranda COnSIgo
madificationes  dentrg  de  su
poblacion.

Las modificaciones a la poklacion de
Iz colonia Lafayette, han side en
be=naficio d= 12 misma, propiciando un
ambiente mas armaonico.

Consideras gue las nuevas politicas
plblicas faworscen =l proceso de
gentrificacion.

Consideras que == debena de buscar
ls promulgacion de beyes que no
permitieran la gentrificacian.

CAMPUS CHIAPAS

FACOFEIA MACTORAT,
TR PROTRCCITN £,

CAMES

Mo.

Selecciona la
consideres  mas
acuerdas 3 tu

Instrucciones:
respussta  que
adecuada, de
percepion.

Totalmente
en

desacuerda

Mo estoy de

et Meudral

De
acu=rdo

Totalmente
de acuerdo

Consideras gue 3 construccidn
masiva de edificacionss verticales, ha
fraide comsigo un aumente en &
cangestion vehicular de i3 zona

Consideras que la construccion de
vivienda  werlical aumenta B
contaminacidn ambiental.

Los edificios que actualmente se
encusnfran en la  zoma,  han
ccasionada el desabasto de sanvicios
basicos.

Las edficacones  wericales que
actualmente se encuentran en k&
zona. han provocado una sobre
saturacion en las kneas d= drenaje.

Las edficaciones wericales que
aotualmente 52 encuentran en la
zona, han coniribuide 3 provocar
inundaciones en épocas de lluvias.

llustracion 30
Modelo de entrevista

Fuente: elaboracion propia
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Indicadores

Contenido

Valoracion

Nada

Poco

Regular

Bueno

Excelente

Variacion
intercensal

Existe tendencia
urbana hacia el
incremento del porcentaje
de
universitarios o hacia la
baja
gradual de los niveles de
hacinamiento

Grupo de
clusteres

Existe concentracion
de empresas 0 negocios
interconectadas
en la actividad econdmica

Verticalizacion

Hay
Identificacion masiva de
construcciones verticales

Mercado

Existe movimiento del
mercado
inmobiliario en la zona

Plusvalia

existe aumento
de valores en la zona

Tabla 6
Modelo de Guia de observacion

Fuente: elaboracion propia
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4.4 Objeto de estudio

Yin (1994), considera que un estudio de caso como objeto de analisis es, “una
investigacion empirica que estudia un fendmeno contemporaneo dentro de su
contexto de la vida real, especialmente cuando los limites entre el fendmeno y su
contexto no son claramente evidentes. del fendmeno a investigar en tiempo real a

través de diferentes procedimientos metodoldgicos.

En el presente trabajo se tiene una muestra de 20 construcciones con su contexto
econdmico y social a través del cual se analizaran las afectaciones de valores
derivadas de la gentrificacion en la zona de estudio o poblaciéon donde se
encuentran inmersos los inmuebles, en consecuencia, nuestro fenémeno es la

variacion de valores econdmicos producto de la gentrificacion.

4.4.1. Poblacién

Revisando el presente trabajo desde un analisis macro de la poblacién, podemos
decir que la gentrificacion vista como un fendbmeno dinamico que nace del proceso
mismo de la urbanizacién y del crecimiento activo de las ciudades tiene como objeto
la modificacion de la poblacidon en su conjunto, es decir crea una red que se va
expandiendo, por esta razén podemos verla como un organismo vivo que se va
esparciendo y generando nuevas células bajo esas condiciones y lineamientos
urbanos y de mercado, vista asi para poder analizarla tenemos que comenzar
diseminando desde como es percibida de forma global, para llegar al pais donde
centraremos la investigacion, revisando en que estados especificamente ha
comenzado o empieza a generalizar dicho proceso, después en que ciudades, y
cuales son las caracteristicas propias de las mismas que han permitido que se de
este fendmeno, continuando con los municipios, para llegar a las colonias afectadas

y de ahi poder seleccionar una muestra que sera el objeto de estudio.
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Basandonos en lo anterior el presente trabajo tiene como poblaciéon basica la
colonia francesa también conocida como Lafayette, ubicada en el municipio de
Guadalajara Jalisco, en México, la cual se encuentra constituida por 1698 lotes
conforme informacion de Catastro del estado, y donde desde hace alrededor de 20
afnos se ha ido presentando este fenémeno urbano, modificando las edificaciones

existentes, su poblacion, el contesto y desestabilizando el mercado inmobiliario.

A continuacion, se presenta una relacién de las 43 manzanas, que actualmente
integran la colonia francesa del municipio de Guadalajara Jalisco, asi como un

levantamiento de los lotes que integran cada una de ellas.

llustracion 31

Vista de la Colonia Lafayette

Fuente: Imagen recuperada de https://www.mexicoenfotos.com/

105



3'?; ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL {J

l.‘.il'lT.‘ih?‘l'cFi’fﬁ'ﬂ

CAMPUS CHIAPAS

e R L e
EnTALD Tal & RATRAT

ol !

. Morelos
e ; It

B o3 Jd|r1hur1f ﬁ -
lara'Valiar

4 l. -i "1 ﬁ' . r,
RInfir tw_ asail{l7era
' d __‘ It 2 |
Vanu F‘l Lopez Cotilla . Qm Uriwhtal FG}U"!

?l'.l fl'hn' *T .-u b—-ﬁ; ‘

P _ .Tl_..é‘.-"_- ! l lg, .
L e . ‘l

3 I'; !{:m‘: ‘
o] ot HI i a fd‘»"t"nt.

4

llustracion 32
Numeracion de manzanas

Fuente: elaboracion propia
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Manzanas Colonia Lafayette (francesa)
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FACT
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No.

Ubicacidn

Imagen

Lotes x
manzana

Juan Ruiz de
Alarcén

Miguel
Lerdo de
tejada

Avenida La
Paz

Francisco
Javier
Gamboa

spwrarian A 20 PF, H2-U

FIFmncia0n Javier, Gamboaja

ol
L X
:
== -

" 'Mﬂg_lélﬁz‘gmo de Tejada

a

18

Juan Ruiz de
Alarcon

Avenida La
Paz

Miguel
Lerdo de
tejada

Miguel de
Cervantes
Saavedra

I flljﬂ E:
L [

Wiguelllterdo de Tejada

[

g (T 5|

Miguehde-Cernvantes Saavedia

| ——1

1

18

Miguel de
Cervantes
Saavedra

Miguel
Lerdo de
tejada

E——
- it =

Avenida La
Paz

Micuel Leedo de Tejada | |
\l

Av. Union

12
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5 | General San
Martin

Miguel
Lerdo de
tejada

Avenida La
Paz

Av. Simodn
Bolivar

L
{

_\U

'..|| j

Lcr-t!'o de Tejada

UIPERUES |F.uauag

J

15

6 | General San
Martin

Miguel
Lerdo de
tejada

Avenida La
Paz

Marsella

7 Av.
Chapultepec
Sur

Miguel
Lerdo de
tejada

Avenida La
Paz

!

PIPE N UES [RIAUED)
(2
3 r
!
I
i
L

Mlgrﬂll Lerdo de Tejada

9

12
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[ (¥
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Marsella

8 Manuel
Lopez
Cotilla

Marsella

Avenida La
Paz

Av.
Chapultepec
Sur

9 Marsella

Manuel
Lopez
Cotilla

Avenida La
Paz

San Martin

Uipeiues jesauat)

33

T —

19

10 Simoén
Bolivar

Manuel
Lopez
Cotilla

Avenida La
Paz

San Martin

“JBAIIPE UOWIS_

R AIES BI8UE5

20

11 Simoén

Bolivar

14
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Avenida La
Paz

Av. Union

JEAISA UOWIS

12

Miguel de
Cervantes
Saavedra

Manuel
Lopez
Cotilla

Avenida La
Paz

Av. Union

22

13

Miguel de
Cervantes
Saavedra

Manuel
Lopez
Cotilla

Avenida La
Paz

Juan Ruiz de
Alarcon

14

Juan Ruiz de
Alarcon

Miguel desCumantes Smw“ dra
——— ]

21

Manuel
Lopez
Cotilla

Avenida La
Paz

Avenida S 28 PF, H2-U

20
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Francisco
Javier
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15 | Juan Ruiz de
Alarcon

Ignacie L.
Vallarta
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Lopez
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Javier
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1
lil |

épaz Cattl 3

u\ L

20

16 | Juan Ruiz de
Alarcon

lgnacio L.
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Manuel
Lopez
Cotilla
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Cervantes
Saavedra

1

M}ggglumma;;anm S

2|

H ¥
—

[T

I

=

"~ popez Cofila

17

17 Av. Union

Ignacio L.
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Cervantes
de Saavedra

A/

—_— ", AvenidaIgnacio L= Vallel
— —_—

Cervantes

il

Miguel'de:

E———————*Avenida Unisdn.

18 Av. Unidén
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11
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Morelos

Pedro
Moreno
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14

27 Alfredo R.
Plascencia

Morelos

Pedro
Moreno
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Bolivar

IhWeSsIBIaua9
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Morelos

Pedro
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L J
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| 1

F!
=4
=
21
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29 | Av.
Chapultepec
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Av.
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Morelos

LAIDES
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Hidalgo y
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14

32

Alfredo R.
Plascencia

- Avenida H|Oa1g:'__'n -

Morelos

Av. Miguel
Hidalgo y
Costilla

Marsella

1 rUBJ-'RN-’C.SJ’F‘B- GTD -

21
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33 Alfredo R.
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Morelos

Av. Miguel
Hidalgo y
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15

34 Av,
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Morelos

Av. Miguel
Hidalgo y
Costilla
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Bméricas™—

13

35 Av,
Américas

Justo Sierra

10

Justo Sierra
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Hidalgo y
Costilla

Bernardo de
Balbuena

EREES

Av. Miguel Igil - %
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36 Alfredo R. 16
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37

Alfredo R.
Plascencia

Justo Sierra

Av. Miguel
Hidalgo y
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Manuel M.
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38
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Justo Sierra
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Hidalgo y
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1l

i
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En

JejiiNelenasy

T 1
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L= 08S/RN/CSIIPB/GTD -
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-
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Justo Sierra
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Sur
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-
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Diéguez
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Justo Sierra
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Av.
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Bernardo e o |
Balbuena 3

Avenida de las Amiricas -

Tabla7
Levantamiento de Manzanas
Fuente: Catastro del municipio de Guadalajara, visor urbano, Google eart,

Elaboracion propia.

4.4.2 Muestra

Carrasco JL (1995), dice que “Obtener una muestra adecuada significa lograr una

version simplificada de la poblacién, que reproduzca de algin modo sus rasgos

basicos”.

Como lo menciona Carrasco JL., la muestra permite simplificar el trabajo de
investigacion y de alguna manera maximizar los tiempos en busqueda de
informacion relevante a fin de poder alcanzar los objetivos planteados, ya que en
este caso especifico si se quisiera proseguir con la investigacion con los 1698 lotes
que se presentan en la colonia Francesa seria un trabajo de anos el poder revisar
uno por uno, por lo que la seleccion de 20 de estas edificaciones como
representantes de las demas y que sean una muestra representativa de lo que se
ha ido dando en la zona, nos permitira maximizar los tiempos, reducir sesgos, y

mejorar la calidad de informacion e investigacion que se presenten.
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Una muestra no es probabilistica cuando no se conoce la probabilidad de inclusion
de los elementos (Valencia, 1972, es decir no todos los miembros de la poblacién
tienen la misma oportunidad de ser incluido en la muestra esto dependera de la

seleccion que realice el investigador.

En el muestreo no probabilistico, El investigador utiliza sujetos que estan accesibles
o representan ciertas caracteristicas. — Ejemplo: estudiantes de una clase o un

grupo reunido. (McMillan & Schumacher, 2001)

Conforme a lo anterior la muestra es no probalistica, bajo un muestreo por
conveniencia, John W. Creswell (2008) lo define como un procedimiento de
muestreo cuantitativo en el que el investigador selecciona a los participantes, ya

que estan dispuestos y disponibles para ser estudiados.

Este tipo de muestra permite seleccionar todos aquellos ejemplos o casos que se
consideren relevantes o representativos, esto, fundamentado en la conveniente

accesibilidad y proximidad de los sujetos para el investigador.

No. Edificio Direccién Manzana
1 Torre Justo Sierra Justo Sierra No. 2073 40
2 Torre Justo Sierra Justo Sierra No. 2040 40
3 Spazio Justo Sierra No. 2176 42
4 Living Chapultepec Avenida México No. 2119 41

120



ESTAND Tl

ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

& phman

CAMPUS CHIAPAS

T PROTRCCIN ST

or}

5 Wit Justo sierra 2135 37
6 Depanamenies:san Justo Sierra 2117 37
Vicente
7 | Bdificio Chapultepec | . opoitepec No. 67 39
Hidalgo
8 Torre Chapultepec Av. Chapultepec No. 15 30
9 Lumina Miguel Hidalgo y Costilla No. 32
1571
10 Lii Marhnos Pedro moreno 1677 24
11 Fedro marana:No. Pedro moreno No. 1565 22
1565
12 Fede metena No. Pedro moreno No. 1705 25
1705
13 | ManuelLopezcotilla |\ 011 6pez cotilla 1749 26
1749
14 Torre union Bringlt Av. Union No. 163 14
15 Torre LEF Av. La Paz 2044 8
16 Torre Brune Av. La paz 2168 10
17 Laedo Teiaca Lerdo de Tejada No.2043 7F

No.2043
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Lerdo de Tejada .
18 No.2320 Lerdo de Tejada No.2320 5
Edificio Salewa
19 México Av. La Paz No. 2121 6
20 Condominio Suites Miguel Cervantes de 18
Silvia Saavedra No. 103
Tabla 8
Muestra

Elaboracion propia.

4.5 Proceso de analisis e interpretacion de datos

Después de realizar la aplicacion de los instrumentos y herramientas para la
obtencidon de la informacion y datos relevantes, se procedié a discernir entre a la
informacion mas relevante a fin de comenzar con el procesamiento de datos, el cual
se efectuo a través de hojas estadisticas de Excel para la revisiéon de los inmuebles,

y sus precios en el mercado.

En el caso de la informacidn referente al marco tedrico, marco legal, y antecedentes
de la investigacion toda la informacion fue conjuntando, revisando, y analizando
hasta concéntrala y generar fichas bibliograficas por medio de la aplicacion de
Mendeley, para posteriormente poder ir conformando en un documenté Word el

escrito final.

Para el analisis e interpretacion de la informacion cualitativa obtenida, se utilizé la
herramienta tecnoldgica denominada Atlas ti, ya que esta permitié organizar y

asimilar de forma correcta este tipo de informacion.
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Hustracion 33
Allas ti.

Fuente: Atlas ti.

Capitulo 5. Resultados de la Investigacion

5. Analisis e interpretacion de Datos

El presente capitulo contiene el vaciado de los resultados de la investigacion,
realizada para efecto de lograr los objetivos plateados al inicio de este trabajo, la
cual ha sido obtenida a través de la aplicacion de diferentes instrumentos como

entrevistas, guias de observacion, analisis en campo, entre otros.

La guia de entrevista se aplic a un total de 40 personas las cuales son actualmente
habitantes de la zona de estudio (Colonia Lafayette), el resultado obtenido es el

siguiente:
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¢SABES QUE SIGNIFICA EL TERMINO GENTRIFICACION?

llustracion 34
Resultados de la encuesta - Gentrificacion

Fuente: elaboracion propia

Conforme a la grafica anterior, de un total de 40 personas entrevistadas las cuales
actualmente se encuentran habitando la zona de la Colonia Lafayette, se puede
percibir que un 38%, tienen desconocimiento de lo que significa el termino
gentrificacion, mientras que del 62% restante solamente el 53% se encuentra
familiarizado con casos de gentrificacion dentro de la zona Metropolitana de

Guadalajara.

Dichos datos estadisticos nos permiten ver la falta de informacion existente dentro
de la poblacion Jalisciense sobre este tipo de situaciones entropicas de la urbe,
politico — economicos fundamentales para el desarrollo social de la poblacion

econdmicamente activa.
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llustracion 35
Resultados de la encuesta — familiarizacion con la gentrificacion

Fuente: elaboracion propia

Después de una breve explicacion sobre el concepto de gentrificacién a los 40
individuos encuestados, se procedié a la aplicacion de la segunda parte de la guia,
dando como resultado que un 57% considera que la gentrificacion es un agente
negativo para el desarrollo urbano, mientras que el 30% lo considera positivo y el

13% restante se encuentra en una posicion neutral al respecto.

Algo similar a lo anterior, sucede al preguntar sobre la calidad de vida producto de
la gentrificacion ya que un 52% considera que la gentrificacion perjudica la calidad
de vida de las personas que habitan zonas afectadas con este tipo de actividad

urbanistica.

Sin embargo, al hablar de factores inherentes al mercado, plusvalia, mejores

espacios publicos y privados, armonia social, disminucion del tejido social

125



W

‘i: ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

CAMPUS CHIAPAS P ot DL

CANTE CHRAFS

B ml Za
ESTAND TF 4 JATas

deteriorado, entre otros las respuestas se contraponen, teniendo porcentajes por
arriba del 85% a favor, demostrando que la gentrificacion urbana permite el
mejoramiento a la poblacion en varios aspectos tanto sociales, culturales,

economicos, educativos entre otros.

Las edificaciones verticales que actualmente se
encuentran en la zona, han contribuido a provocar
inundaciones en épocas de lluvias.

Las edificaciones verticales que actualmente se
encuentran en la zona, han provocado una sobre
saturacion en las lineas de drenaje.

Los edificios que actualmente se encuentran en la
zona, han ocasionado el desabasto de servicios
basicos.

Consideras gue la construccion de vivienda vertical
aumenta la contaminacién ambiental.

Consideras que la construccion masiva de
edificaciones verticales, ha traido consigo un aumento
en la congestidn vehicular de la zona

I

(=]

5 10 15 20 25 30 35

B Totalmente de acuerdo M De acuerdo M Neutral M No estoy de acuerdo M Totalmente en desacuerdo

flustracion 36
Resultado de la encuesta — construccion de vivienda vertical

Fuente: elaboracion propia
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Consideras que se deberfa de buscar la promulgacién de
leyes que no permitieran la gentrificacion.

Consideras que las nuevas politicas publicas favarecen
el proceso de gentrificacion.

Las modificaciones a la poblacién de la colonia
Lafayette, han sido en beneficio de la misma,
propiciando un ambiente mas armaonico.

Consideras que la gentrificacidn en |la zona ha traido
consigo modificaciones dentro de su poblacidn.

Consideras que la gentrificacion es un factor
determinante en el aumento de los precios de la
vivienda.

Consideras que la gentrificacion aumenta la plusvalia.

Consideras que |a construccion de vivienda vertical, en
la colonia Lafayette la convierte en una zona mas
deseable para el mercado inmabiliario.

Crees que |a gentrificacion ha beneficiado a |a colonia
Lafayette (francesa)

Consideras que la gentrificacion mejora la calidad de
vida de las personas que habitan la zona intervenida.

Consideras gue la gentrificacion es un agente positivo
para el desarrollo urbano

=]

5 10 15 20 25

M Totalmente de acuerdo M De acuerdo ® Neutral ® No estoy de acuerdo ® Totalmente en desacuerdo

llustracion 37
Resultado de la encuesta — resultados de la gentrificacion
Fuente: elaboracion propia
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Invariablemente hay elementos como el aumento de la congestion vehicular, la
sobre saturacion de las redes de abastecimiento, contaminaciéon ambiental
saturacion de redes de drenaje, entre otra que causan graves problemas sociales
y urbanos, los cuales deben de ser planeados y subsanados antes de la
incorporacion de mas edificaciones verticales en zonas que previamente sean de
uso habitacional de alta densidad, pero esto tampoco puede contraponerse con el
avance economico y urbano si no alinearse para la incorporacion de nuevas
politicas en materia de crecimiento urbano que permitan mejorar la calidad de vida
y la economica a la par de las diferentes zonas del pais.

A fin de poder conocer la apreciacion de los usuarios sobre los diferentes tipos de
vivienda, el modelo de adquisicién (compra o renta), entender las razones de su
eleccion, asi como las prioridades a la hora de escoger un espacio habitacional, se
aplico una encuesta a 30 habitantes de la zona de estudio, obteniendo los

siguientes resultados:

1. ¢éEnquérango de edad te
encuentras?

0 5 10 15 20 25

60- Mas 40-59 20-39 m0-18

llustracion 38
Rango de edad

Fuente: elaboracion propia
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¢ Cuantas personas habitan en tu
hogar?

Cantidad de personas por espacio habitacional

ml
m2
3
4
S

= Masde 5

llustracion 39

Fuente: elaboracion propia

3. ¢éTienes hijos?

10

15

® No mSi

20

Hustracion 40
Cantidad de hijos

Fuente: elaboracion propia
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4. ¢Cual es el prototipo de vivienda que
prefieres?
® Unifamiliar
® Plurifamiliar horizontal
¥ Plurifamiliar vertical

llustracion 41
Preferencia de prototipo de vivienda

Fuente: elaboracion propia

5. ¢éEn qué te fijaste para seleccionar tu vivienda? Enumera
las opciones de acuerdo a su prioridad

W 1. Ubicacion

W 4. Disefio espacial

1. Ubicacién

M 2. Amenidades B 3. Precio de venta o renta

M 5. Proceso constructivo

3. Precio de venta 5. Proceso
2. Amenidades o renta constructivo

llustracion 42
Seleccion de elementos de una vivienda

Fuente: elaboracion propia
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6. éConsideras que las amenidades de una
vivienda son esenciales para el desarrollo
de las actividades basicas de un individuo?

W Si
 No
Hustracion 43
Importancia de las amenidades
Fuente: elaboracion propia
7. éPrefieres rentar o comprar una
vivienda?
B Rentar
m Comprar

Hustracion 44
Preferencia entre compra o renta de una vivienda.

Fuente: elaboracion propia

AR CHIAFA
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Como resultado de la aplicacion de la guia de observacion a 18 agentes
inmobiliarios de distintas empresas, dedicadas a la compra — venta de inmuebles
en la zona de estudio, se obtuvo una centralizacion de las respuestas en asegurar
el mejoramiento del mercado, el aumento de la plusvalia en conjunto con los valores
econdmicos de las edificaciones, ademas de persistir en la existencia de una mejor
poblacion con un mayor nivel educativo, cultural y econémico lo que permite
aumentar el cluster de empresas que deseen invertir en el desarrollo urbano de
estos espacios, lo que también trae consigo un aumento de trabajo y una mejor
economia para la sociedad en conjunto.

Todos estos aspectos anteriores son de lo mas convenientes para el desarrollo
social, econémico y politico de las diferentes zonas donde este tipo de
intervenciones sociales se ha ido dando, sin embargo de igual forma no puede
olvidarse que la poblacidon desplazada de estos espacios, es marginada y enviada
a otros centros poblacionales dentro de las periferias urbanas, creando un sesgo
social y econdmico que indudablemente caera en la persistencia de un tejido social
en deterioro que si no es tratado concluira en un declive de la sociedad hacia el

aumento del vandalismo.

Conforme a los resultados obtenidos, se construy6é una lista de los elementos
basicos inherentes a la gentrificacion, que permiten ver el desarrollo social, politico

y economico que esta modificacion urbana trae consigo:

Plusvalia
Mercado
Verticalizacion

Clusters

a > 0 bdh =

Variacion intercensal
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m Valoracion Nada m Valoracion poco ® Valoracion regular m Valoracion Bueno ® Valoracion Excelente

PLUSVALIA

I

MERCADO 7 s Bl

VERTICALIZACION 14

GRUPO DE CLUSTERS

I

VARIACION INTERCENSAL 7 11

llustracion 45
Situaciones entropicas de la Gentrificacién
Fuente: elaboracion propia

A continuacion, se presenta una tabla con los resultados obtenidos de los valores
por m2 de los 20 edificios de la poblacién muestra sujeto del presente estudio, los
cuales fueron conseguidos a traves de la realizacion de entrevistas a 18 diferentes
agentes inmobiliarios, asi como en busquedas directas a través de portales

dedicados al mercado de bienes inmuebles.

El 40% de esta muestra se encuentra todavia en proceso de edificacion, en estado
de preventa bajo el planteamiento de entrega de viviendas programadas al mes de
diciembre del 2023.
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No. Edificio Direccion Manz. Precio e Imagen
cons. unitario

Torre Justo $ $
1 : Sierra 40 103.17
Justo Sierra No. 2073 4,900,000.00 47,494 .43
Justo g e §
Torre . $ $ hatte BT
2 . Slerra 40 186 R L —
Justo Sierra 2 No. 2040 7,280,000.00 39,139.78 | i, I = ;mm
3 Spazio Justo Sierra 49 $ 119 S
No. 2176 4,980,000.00 41.848.74
. Avenida
Living g $ $
4 México 41 96
Chapultepec No. 2119 4,987,000.00 51,947 .92
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. $
. Justo sierra $
Wit 37 77.9 /. N
2135 3,700,000.00 47.496.79 / S -
Departamentos | Justo Sierra 37 $ 84.4 $
san Vicente 2117 2,630,000.00 31.161.14
Edificio Av. $ $
Chapultepec |Chapultepec| 39 60.3
Hidalgo No. 67 2,535,000.00 42,039.80
Av.
Torre $ $
Chapultepec Chi?;‘"fg“ 30 | 3500,000.00| 60 |58333.33
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Miguel $
. Hidalgo $
O tumma o ycostila | %% | 5630,00000 | %% |,
No. 1571 A
Pedro $ $
10 | LiMarhnos | moreno | 24 | coanta0 00| 155 | 450306
1677
11 Pedro moreno n!: :g?o 29 3 60 $
No. 1565 No. 1565 3,500,000.00 58.333.33
Pedro
Pedro moreno $ $
12 N, 1706 moreno 25 | 3.800,00000 | ©0 |63.333.33
No. 1705
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o Manuel
13 | Manuel Lopez Lépez 26 $ 68 $ Lol
cotilla 1749 . 4,000,000.00 58,823.53 (i
cotilla 1749
14 Torre union | Av. Unién 14 $ 60 $ e
Bringlt No. 163 3,480,000.00 58,000.00
15| TomeLEp |AV-laPaz| g $ 81 $
-
2044 5,034,465.00 62.153.89 |
|Av. La paz $ 2 Wy
16 | Torre Brune 2168 10 1595000000 | 70 |42142.86 Hi
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$
42 .857.14
Lerdo de Lerdo de $
17 Tejada Tejada Fi e 105
No.2043 No0.2043 4,500,000.00
Lerdo de Lerdo de $ s g
18 Tejada Tejada 5 275 Skt
No.2320 N0.2320 11,450,000.00 41,636.36 | g
Edificio
Av. La Paz $ $
19|  Salewa No.2121 | © |420000000| 2 4516129
Mexico
$
Miguel
L Cervantes '
Condominio $
20 | suites Silvia de 18 | 480000000 | 105 [45714.29])
Saavedra .
No. 103
Tabla 9

Valores de los inmuebles sujeto de estudio

Fuente: Construccién propia
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De las 20 edificaciones consideradas como muestra el 95% son predominantes en
uso habitacional.

El 5% restante es de uso para oficinas, razén por lo cual estos no seran tomados
en cuenta durante el proceso de analisis valuatorio, pero se considera como un

referente en el proceso de gentrificacion.

Edificaciones muestra

M Habitacional

® Oficinas

llustracion 46
Uso predominante

Fuente: elaboracion propia
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5.1 Analisis Valuatorio

La idea central del analisis valuatorio es encontrar la resignificacion del valor
monetario por m2 de zonas afectadas por acciones urbanisticas como la
gentrificacion, tomando como muestra el caso de estudio de la Colonia Lafayette
en Guadalajara Jalisco, considerando que esta modificacion social urbana se ha
ido potencializando en las ultimas décadas, por lo que la muestra seleccionada de

edificaciones verticales no cuenta con una antigiedad mayor a 10 afos.

Para dicho analisis y conforme a la reglamentacion aplicable se utilizara el enfoque
de mercado, para poder obtener una estimacion que permita ver el movimiento que
ha tenido el valor de este tipo de bienes, en referencia al m2 previo a la modificacion
de uso de suelo y construccion de vivienda vertical, lo que nos permitira tener un
valor de referencia en comparativa a un valor actual dentro del mercado.

El proceso anteriormente mencionado nos conducira a tener partiendo de un
parametro real estadistico, hacia una vision global de como el valor va tomando
otra significacion en referencia a las nuevas tendencias sociales y culturales de una
poblacion con nuevas demandas espaciales y arquitectonicas.

Es decir, los nuevos habitantes de estas zonas son quienes realmente resignifican
a través de lo que ahora para ellos se ha convertido en una necesidad primaria en

un espacio habitacional.

Para la obtencién de la resignificacion del valor, conforme a los resultados de las
encuestas realizadas, la investigacion previa a las mismas y los datos
proporcionados por especialistas, en diferentes areas tanto en el area de ventas
del mercado actual de bienes inmuebles en al zona de estudio, del campo de la

urbanizacién, arquitectura, construccidn, entre otros se aplicaran un conjunto de
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meétodos valuatorios y estadisticos que permitiran darle un valor cuantitativo a los

elementos cualitativos resultado de dichas indagaciones.

La metodologia seleccionada es una combinacién de métodos valuatorios, modelos
de decision multicriterio y analisis estadisticos, la cual permitira la obtencién de un
valor monetario que ayude a dimensionar a través de porcentajes dentro del mismo,
como es que ha ido transformandose dicho valor y como es que esta transformacion
da lugar a un grupo de condicionantes o variables que en la actualidad son los
elementos que dan plusvalia a un bien inmueble.

Para la obtencion de la estimacion del valor monetario unitario por metro cuadrado
correspondiente al mercado anterior al proceso de gentrificaciéon en la zona, se
considera aplicable el analisis estadistico denominado desviacion estandar a traves
del cual se medira la dispersion de valores de la data proporcionada conforme a los
resultados de la investigacion y encuestas, con dicha aplicaciéon se obtendra un
valor central el cual se tomara como base promedio del valor en zona a dicha fecha,
a su vez esta misma técnica se utilizara para tener un valor unitario por metro

cuadrado comparativo referente al mercado actual (1er. Trimestre del afio 2023).

En lo referente al valor estimado real por metro cuadrado del mercado actual, como
se menciona anteriormente, se aplicara el enfoque de mercado como unica opcion
viable derivado de la inexistencia de terrenos en la zona ya que esta es
urbanamente consolidad, a su vez se descarta la aplicacion del enfoque de rentas
porque no es el objeto de este estudio presentar una panoramica de usos viables
o factibles econdmicamente, si no analizar la resignificacion del valor de la zona

producto de la gentrificacion.

Por ultimo se implementara el modelo denominado DEMATEL, (Decision Making
Trial and Evaluation Laboratory) con ANP (Analytic Network Process), los cuales

nos permitiran analizar las relaciones de causa y efecto entre las diferentes
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variables que conforme a los resultados de la aplicacion de encuestas e
investigaciones previas son los elementos de plusvalia que estan dando una

resignificacion al valor de bienes inmuebles.

Conforme a las utilizaciones previas realizadas por el Ingeniero Thomas L. Saaty,
asi como el Ing. Jerénimo Aznar Bellver para la Universitat Politécnica de Valencia
entre otros, la practica de este modelo se encuentra sustentada por la opinién y
percepcion técnica de especialistas en las areas de las diferentes variables, es decir
se selecciona a un grupo de expertos que seran los encargados de proporcionar
rasgos cuantitativos a la informacién aplicable a los factores o alternativas

cualitativas.

Con la informacidn obtenida se realizara una matriz ponderada, la cual se potencia
hasta el limite con lo que se obtendran los resultados prioritarios de los factores de

decision.

Loa anterior nos ayudara a identificar realimentaciones e interdependencias en la
red de resultados simplificando los calculos con las matrices de comparacion
pareadas, bajo una escala de seleccion de 0 a 3 ayudandonos a tener una matriz
de seleccion directa, los niveles de influencia entre las variables dependientes es

la siguiente:
e 0-1 eslavaloracion para una influencia leve
¢ 2 para una influencia fuerte

e 3 para una influencia muy fuerte

Bajo ese esquema la aplicacion metodolégica estara dividida en 7 pasos, los

cuales se presentan a continuacion:
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Analisis de la informacion de mercado cualitativa y cuantitativa

Seleccion y acomodo de la informacion referente a los estudios de mercado.

Analisis de la informacion de mercado previa a la gentrificacion
o Desviacion estandar

o Estimacion de valor

Analisis de la informacion de mercado posterior a la Gentrificacion
o Desviacion estandar

o Estimacion de valor

Avaluo para obtencidn de valor estimado de mercado en zona
o Analisis estadistico
o Obtencién de comparables
o Seleccion de factores de homologacion
o Realizacion de homologacion de los comparables
o Obtencién del Valor estimado (Valor Pivote) por m2 en zona de

estudio producto de la gentrificacion
= Aplicacion del método DEMATEL/ ANP
o Entrevistas
o Realizacién de Matriz
o Aplicacion de método.

= Resultados

= Resignificacion del valor Estimado
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“ Analisis de la informacidn cualitativa y cuantitativa ”

Seleccion y acomodo de la informacion referente a
los estudios de mercado.

L)

"' Analisis de la informacion de mercado previa a la ”
__ gentrificacion -

Resignificacion

del valor.

“ Analisis de la informacion de mercado posterlor a ”
la Gentrificacion

)

“ Avaltio para obtencion de valor estimado de ”
mercado en zona

0 ___
“ Aplicacién del método DEMATEL/ ANP ”

_ V. |
“ Resultados | ‘

llustracion 47
Metodologia — Resignificacion del valor

Fuente: elaboracion propia

5.1.1 Analisis de la informacion de mercado cualitativa y cuantitativa

Conforme a la informacién obtenida de los diferentes agentes de ventas, respecto
al mercado de bienes de la zona y los bienes inmuebles seleccionados como
comparables se presenta la siguiente tabla, correspondiente a los resultados de
precios con valores previos a la gentrificacion en la zona (10 — 15 afios conforme a

la venta registrada) y actualizadas al primer semestre del 2023.
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5.1.2 Analisis de la informacion de mercado previa a la
gentrificacion
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Se realizo en analisis estadistico de dispersion basado en la informacion sobre el

precio de mercado de los bienes inmuebles previos a la gentrificacion en la zona,

es decir los precios de venta en los cuales se dio la compra — venta de las

construcciones y terrenos, a fin de poder tener un valor unificado conforme a dicha

dat que nos sirva de referencia estandar derivado de la desviacion media.

Precios unitarios previos a la gentrificacion (10 — 15 afos).

I.D. PU/M2

$36,600.00

$37,100.00

$33,478.99

$41,558.33

$37,997.43

$24,928.91

$33,800.00

$46,666.67

D
1

2
3
4
5
6
7
8
9

$33,864.66

—_—

$36,025.81

1.

$24,928.910

$33,309.091

$33,478.992

$33,800.000

$33,714.286

1
2
3
4
5
6

$33,864.662

11 $ 46,666.67
12 $ 50,666.67
13 $ 47,058.82
14 $42,100.00
15 $ 49,723.11
16 $ 33,714.29
17 $ 34,285.71
18 $ 33,309.09
19 $ 36,129.03
20 $ 36,571.43

Se ordena la serie de menor a mayor

1.D. PU/M2

5.1.3 Aplicacion del método estadistico de desviacion estandar

11 $36,600.000
12 $37,100.000
13 $37,997.433
14 $41,558.333
15 $42,100.000
16 $46,666.667
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7 $34,285.714 17 $46,666.667
8 $36,025.806 18 $47,058.824
9 $36,129.032 19 $49,723.111
10 $36,571.429 20 $50,666.667

2. Se calculan los estadigrafos de control:

Limite inferior de la serie= 24,928.91
limite superior de la serie= 50,666.67
Numero de datos= 20.00
Rango= 25,737.76

Ancho de la clase (CA)= 4,836.09

(Rango)

60000

50000

40000

30000

20000

10000

(1+3.322*log N)

]
(a))
£
FRCIERA MACTONAL,
TR PROTRCCIS ST

CANEUE CHRAFAS

il

EXi mfi
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3. Elaboracion de tabla de distribucion de frecuencias:

24928.90995 29765.00 27346.953 1| 1 |27346.95
29765.00 34601.08 32183.04 6 | 7 |193098.2
34601.08 39437.17 37019.126 6 | 13| 222114.8
39437.17 44273.26 41855.212 i 15 | 83710.42
44273.26 49109.34 46691.299 3 | 18 | 140073.9
49109.34 53945.43 51527.385 2 | 20 | 103054.8
53945.43 58781.52 56363.472 0 |20 0

20 769399

I.D. PU/M2 I.D. PU/M2

1 $24,928.910 11 $36,600.000
2 $33,309.091 12 [$37,100.000
3 $33,478.992 13 |$37,997.433
4 $33,800.000 14

S $33,714.286 15

6 $33,864.662 16 |$46,666.667
7 $34,285.714 17 |$46,666.667
8 $36,025.806 18 |$47,058.824
9 $36,129.032 19  [$49,723.111
10 |$36,571.429 20  |$50,666.667

4. Promedio aritmético

X=3 fi*xi
n

x=| $38,469.95 | $/M2

5.5e determina la clase Medianal

34601.08 39437.17 37019.126 6 13 222114.8
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6. se determina la mediana

Me= Lm + (n/2)-Fm *C
fm

Me= | 41855.21]

7. Se determina la clase modal

e
o~

{A)
=

FSCIFRA MACTONGAT.
TR PROTRCCIN ST

CAMEE

ﬁ

7]

29765.00 | 34601.08 | 32183.04 | 6 193098.2
8. Se determina la moda
Mo-= Li + D1 *C
D1+D2 63617.6015
C=
| Mo=| 29765.00] 31146.74 4836.09

9. Se procede a determinar si la serie es simétrica:

Dx=Y  (Xi-x)*i
n

| =| 38469.95 |
| Dx=| 4884.45 |

(Xi-x)  (Xi-x) *fi
24928.91 | 29765 |27346.95| 1 1 |27346.95| 11123.00 | 11123
29765 | 34601.08 | 32183.04 | 6 7 |193098.2| 6286.91 |37721.47
34601.08 | 39437.17 | 37019.13 | 6 13 |222114.8 | -1450.83 | g 0y o
39437.17 | 44273.26 | 4185521 | 2 15 | 8371042 | 338526 |6770.521
44273.26 | 49109.34 | 466913 | 3 18 | 140073.9| 822135 |24664.04
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49109.34 | 53945.43 | 5152739 | 2 20 103054.8 | 13057.43 | 26114.87
53945.43 | 68781.52 | 56363.47 | O 20 0 17893.52 0
| 20 | 769399 | 97688.95
1.D. PU/M2 I.D. PU/M2

1 $24,928.910 11 $36,600.000

2 $33,309.091 12 $37,100.000

3 $33,478.992 13 $37,997.433

4 $33,800.000 14 $41,558.333

5 $33,714.286 15 $42,100.000

6 $33,864.662 16 $46,666.667

7 $34,285.714 17 $46,666.667

8 $36,025.806 18 $47,058.824

9 $36,129.032 19 $49,723.111

10 $36,571.429 20 $50,666.667
10. Desviacion media y su intervalo

Desviacion media= 4884.45
Intervalo= x- Dx =| $33,585.50
x+Dx =| $43,354.40
El intervalo incluye= 12 | datos
| % de datos= 59.8 | %
fi

.
6
5
4
3 P
3 ©.~ ®
1 ©

10000

20000

30000

40000

50000

60000
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El estimador del término central de
la serie es la desviacion Media =

38469.95 | $/M2

El intervalo de confianza es=

38469.95| (+/-)

4884 .45

x+Dx

Nota= para que un diagrama de dispersion se considere
simétrico, debe de cumplir por lo menos con el 57.5% de
la data, que este comprendida debajo de la campana
conformada por el intervalo que comienza en x - Dx y

Se cumple 59.8% de la Data.

Conforme a la informacion y analisis estadistico, se establece como valor unitario

por metro cuadrado, resultante de mercado previo a la gentrificacion en la zona:

$ 38,469.95 (treinta y ocho mil cuatrocientos sesenta y nueve pesos 95/100

M.N.).

5.1.4 Analisis de la informaciéon de mercado posterior a la

Gentrificacion

Se realizo en analisis estadistico de dispersion basado en la informacion sobre el

precio de mercado de los bienes inmuebles posteriores a la gentrificacion en la

zona, es decir los precios de venta en los cuales se esta ofertando actualmente el

metro cuadrado de vivienda en la zona de estudio.

Precios unitarios actuales (1er. Trimestre 2023)

=)

1.D. PU/M2

$47,494 .43
$44,350.00
$41,848.74
$55,200.00
$47,496.79
$43,500.00

DA~ WN| =

1.D. PU/M2

11 $ 56,100.00
12 $ 63,333.33
13 $ 58,823.53
14 $ 56,000.00
15 $ 62,153.89
16 $42,142.86

151



A

.
i’

i ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL I“‘Q%
o s i M CAMPUS CHIAPAS “a!t;‘r_l?ci“in
7 $44,180.00 17 $ 46,700.00
8 $58,333.33 18 $ 46,700.00
9 $52,300.00 19 $45,161.29
10 $45,032.26 20 $45,714.29
1. Se ordena la serie de menor a mayor
1 $41,848.74 11 $47,494.43
2 $42,142.86 12 $47,496.79
3 $43,500.00 13 $ 52,300.00
4 $44,180.00 14 $ 55,200.00
5 $44,350.00 15 $ 56,000.00
6 $45,032.26 16 $ 56,100.00
7 $45,161.29 17 $ 58,333.33
8 $45,714.29 18 $ 58,823.53
9 $46,700.00 19 $ 62,153.89
10 $46,700.00 20 $ 63,333.33

2. Se calculan los estadigrafos de control:

Limite inferior de la serie= 41,848.74

limite superior de la serie= 63,333.33

Numero de datos= 20.00

Rango= 21,484.59

Ancho de la clase (CA)= 4,036.92
C= (Rango)

(1+3.322*log N)
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3. Elaboracion de tabla de distribucion de frecuencias:

=

FACOFEIA MACTORAT,
[ % T

Tt PROTRCS

T

it

41848.7395 45885.66 43867.20121 | 8 | 350937.6
45885.66 49922.59 47904.12463 4 | 12| 191616.5
49922.59 53959.51 51941.04805 1 [13]51941.05
53959.51 57996.43 55977.97148 167933.9
57996.43 62033.36 60014.8949 180044.7
62033.36 66070.28 64051.81832 1 | 20 | 64051.82
66070.28 70107.20 68088.74174 20 0

20 1006526

I.D. PU/M2

11 $47,494.43
12 $47,496.79
13 $52,300.00
14
15
16
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7 17 $58,333.33
8 $45,714. 18 $58,823.53
9 $46 700 00 19 $62,153.89
10 $46,700.00 20 $63,333.33

4. Promedio aritmético

=y fi'xi
n

| x=| $50,326.28 |$/M2

5 Se determina la clase Medianal

45885.66 49922.59 47904.12463 4 12 191616.5

6. se determina la mediana

Me= Lm + (n/2)-Fm *C
fm

Me=| 47904.12 |

7. Se determina la clase modal

41848.74 | 45885.66 | 43867.20121 8 8 350937.6

8. Se determina la moda

Mo= Li + D1 *C
D1+D2 62033.3566
C:
Mo=|  41848.74] 44091.47 4036.92
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9. Se procede a determinar si la serie es simétrica:

FACITERA MACIONNAT.
TR PROTRCCIN ST

Dx= Y (Xi - x) *fi
n
| x=| 50326.28 |
| Dx=| 6136.12]
fi*Xi (Xi-x) (Xi-x)*fi
41848.74 | 45885.66 | 43867.2 | 8 | 8 | 350937.6 | 6459.08 |51672.62
45885.66 | 49922.59 | 47904.12 | 4 | 12 | 191616.5 | 242215 |9688.616
4992259 | 53959.51 | 5194105 | 1 | 13 | 51941.05 | 1614.77 | 1614.769
53959.51 | 57996.43 | 55977.97 | 3 | 16 [ 167933.9 | 5651.69 | 16955.08
57996.43 | 62033.36 | 60014.89 | 3 | 19 [ 180044.7 | 9688.62 |29065.85
62033.36 | 66070.28 | 64051.82 | 1 | 20 | 64051.82 | 13725.54 | 13725.54
66070.28 | 70107.2 | 68088.74 | 0 | 20 0 17762.46 0
20 1006526 122722.5
10. Desviacién media y su intervalo
Desviacion media= 6136.12
Intervalo= x- Dx =| $44,190.16
x+Dx =| $56,462.40
El intervalo incluye= 13| datos
|% de datos= 65| %

1 $41,848.74 11 $47,494 .43

2 $42,142.86 12 $47,496.79

3 $43,500.00 13 $52,300.00

4 $44,180.00 14 $55,200.00

5 $44,350.00 15 $56,000.00

6 $45,032.26 16 $56,100.00

7 $45,161.29 17 $58,333.33

8 $45,714.29 18 $58,823.53

9 $46,700.00 19 $62,153.89
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El estimador del término central de la serie
es la desviacion Media = 50326.28 | $/M2
El intervalo de confianza es= 50326.28 (+/-) 6136.12 |

Nota= para que un diagrama de dispersidn se considere simétrico, debe de
cumplir por lo menos con el 57.5% de la data, que este comprendida debajo de
la campana conformada por el intervalo que comienza en x - Dx y x+Dx

Se cumple 65% de la Data.
Conforme a la informacion y analisis estadistico, se establece como valor unitario

por metro cuadrado, resultante de mercado actual en la zona:

$ 50,326.28 (cincuenta mil trecientos veintiséis pesos 28/100 M.N.).
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5.2 Avaluo para obtencion de valor estimado de mercado en zona

5.2.1 Analisis estadistico

Se realizara un analisis de dispersion de los comparables, a fin de obtener los que

se consideran mas similares en referencia al bien tipo de la zona que cumple con

los elementos basicos de un bien gentrificado y las caracteristicas propias del lugar,

considerando como punto de referencia la cantidad de m2 de construccion.

1.D. Bs./M2 1.D. Bs./M2

9180.00

8000.00

8030.00

7942.00

8268.00

6370.00

6120.00

13000.00

1
2
3
4
5
6
7
8
9

12040.00

10

9020.00

Pasos del Analisis de dispersion:

1. Se ordena la serie de menor a

11 5890
12 4770
13 8280
14 8680
15 9660
16 6500
17 8770
18 10340
19 10920
20 4000

mayor

1 4000.00 11 8280
2 4770.00 12 8680
3 5890.00 13 8770
4 6120.00 14 9020.00
5 6370.00 15 9180.00
6 6500.00 16 9660
7 7942.00 17 10340
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8 8000.00 18 10920
9 8030.00 19 12040.00
10 8268.00 20 13000.00

2. Se calculan los estadigrafos de control:

Limite inferior de la

serie=| 4000.00

limite superior de la
serie=| 13000.00
Numero de datos= 20
Rango= 9000

Ancho de la clase
(CA)=| 1691.09

C= (Rango)

(1+3.322*log N)

16000
14000
12000

10000

8000
6000
4000
2000
1 2 3 4

3525.69

5434.78
13
1909.09

406.144442

mXi mfi

]
(a))
£
FRCIERA MACTONAL,
TR PROTRCCIS ST

CANEUE CHRAFAS
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3. Elaboracion de tabla de distribucion de frecuencias:

4000 5691.09 4845.54335 2 | 2 | 9691.0867
5691.09 7382.17 6536.63004 4 | 6 26146.5202
7382.17 9073.26 8227.71674 4 110 | 32910.867
9073.26 10764.35 9918.80344 6 | 16 |59512.8206
10764.35 12455.43 11609.8901 2 |118/23219.7803
12455.43 14146.52 13300.9768 1 |19 /13300.9768
14146.52 15837.61 14992.0635 1 120 [14992.0635

20 179774.115

I.D. Bs./M2

1 11 8280
2 4770 12 8680
3 5890 13 8770
4 6120 14 9020
5 6370 15 9180
6 6500 16 9660
7 7942 17 10340
8 8000 18 10920
9 8030 19 12040
10 8268 20 13000
4. Promedio aritmético
X=3 fi*xi
N

| x=|8988.70575 | $/M2

6 Se determina la clase Medianal

7382.17339 | 9073.26 | 8227.71674 |4 10 32910.867
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6. se determina la mediana

Me= Lm + (n/2)-Fm *C

fm

| Me=| 9073.26|

7. Se determina la clase modal

LB,
1)
a)

b
FSCIFRA MACTONGAT.
TR PROTRCCIN ST

CANEIS FHIAFAG

9073.26009 10764.35 9918.80344 6 16 59512.8206
8. Se determina la moda
Mo= Li+ D1 “C
D1+D2
| Mo= | 9080.15 |

9. Se procede a determinar si la serie es simétrica:

Dx= 3 (Xi-x)*i
n

| x=|  8988.71|

| Dx=| 2113.86|
fi*Xi (Xi-x)  (Xi-x)*fi
4000 | 5691.0867 |4845.54335| 2 | 2 | 9691.0867 | 4143.16 |8286.32481
5691.0867 |7382.17339|6536.63004 | 4 | 6 |26146.5202| 2452.08 |9808.30284
7382.17339 |9073.26009 | 8227.71674 | 4 | 10| 32910.867 | 760.99 |3043.95605
9073.26009 | 10764.3468 | 9918.80344 | 6 |16]59512.8206| 930.10 | 5580.5861
10764.3468 | 12455.4335 | 11609.8901 | 2 |18|23219.7803| 2621.18 |5242.36876
12455.4335 | 14146.5202 [ 13300.9768 | 1 |19|13300.9768| 4312.27 [4312.27107
14146.5202 | 15837.6069 | 14992.0635| 1 |20|14992.0635| 6003.36 |6003.35777
20| [179774.115 422771674
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10. Desviacién media y su intervalo

ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

Desviacion media= 2113.86
Intervalo= x-Dx=| 6874.85
x+Dx =/ 11102.5641
El intervalo incluye= 12 datos
% de datos= 60 %

AR

El estimador del término central de la serie es la

desviacion Media =

8988.71

$/M2

El intervalo de confianza es=

8988.71

(+/-)

2113.86

que confianza en X - Dx y x+Dx

Nota= para que un diagrama de dispersidén se considere simétrico,
debe de cumplir por lo menos con el 57.5% de la data, que este
comprendida debajo de la campana conformada por el intervalo

I.D. Bs./M2

4000

4770

5890

6120

6370

6500

7942

8000

y
2
3
4
5
6
7
8
9

8030

10

8268

1.D. Bs./M2

11 8280
12 8680
13 8770
14 9020
15 9180
16 9660
17 10340
18 10920
19 12040
20 13000
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4845.543348 6536.630044  8227.71674  9918.803436 11609.89013 13300.97683 14992.06352

*Se cumple con el 60 % de la data.
5.2.2 Obtencion de comparables
Como resultado de la aplicacion del modelo estadistico de desviaciéon estandar

basado en la cantidad de metros cuadrados de construccion por edificio, se

obtienen 12 comparables que seran utilizados para la realizacion del analisis

valuatorio.
No. Edificio Manzana
1 Torre Justo Sierra 40
2 Torre Justo Sierra 2 40
3 Spazio 42
4 Living Chapultepec 41
5 Wit 37
6 Lii Marhnos =
. 26
7 Manuel Lépez cotilla 1749
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8 Torre union Bringlt 14
9 Torre LEF 8
10 Lerdo de Tejada No.2043 7F
11 Lerdo de Tejada No.2320 5
12 Edificio Salewa México 6

Tabla 11

Comparables

Fuente: Construccion propia

5.2.3 Seleccion de factores de homologacion

Con base en las caracteristicas intrinsecas y exirinsecas de los bienes
comparables, asi como del analisis de resultados en la zona para la implementacion
de un bien sujeto moda, se seleccionan como factores preponderantes de valor
para la aplicacion de la homologacion los siguientes:

1 Factor Por zona

2 Factor Por ubicacion

3 Factor Por equipamiento
4 Factor Por edad

5 Factor Por conservacion
6 Factor Por tipo construccion
iF Factor Por area

8 Factor Por proyecto

9 Factor Por negociacion
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10 Factor

Estacionamiento

Tabla 12

Factores de Homologacion

Fuente: Construccion propia

=5
e

A
i

=
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s

C

5.2.4 Realizacion de homologacion de los comparables

Edificio

Manzana

P.U. (Antes de la

Gentrificacion)

M2 de terreno

1 Torre Justo Sierra 40 $ 36,600.00 765
2 Torre Justo Sierra 2 40 $ 37,100.00 800
3 Spazio 42 $ 33,478.99 730
4 Living Chapultepec 41 $ 44,160.00 722
5 Wit 37 $ 37,997.43 689
6 Lii Marhnos 24 $ 36,025.81 820
7 | Manuel Lépez cotilla 1749 26 $ 47,058.82 690
8 Torre union Bringlt 14 $ 42,100.00 620
9 Torre LEF 8 $ 49,723.11 805
10 | Lerdo de Tejada No.2043 TF $ 37,360.00 877
11 | Lerdo de Tejada No0.2320 5 $ 37,360.00 940
12 Edificio Salewa México 6 $ 36,129.03 780

M2 de
construccion
total

P.U. (después

Edificio de la

Gentrificacion)

Valor total

1 Torre Justo Sierra $ 27,999,000.00 | $ 47,494.43 9180
2 Torre Justo Sierra2 | $29,680,000.00 | $ 44,350.00 8000
3 Spazio $ 24,439,663.87 | $ 41,848.74 8030
4 Living Chapultepec $ 31,883,520.00 | $ 55,200.00 7942
5 Wit $ 26,180,231.07 | $ 47,496.79 8268
6 Lii Marhnos $29,541,161.29 | $ 45,032.26 9020
Manuel Lépez cotilla
7 e $32,470,588.24 |$  58,823.53 50
8 Torre union Bringlt | $ 26,102,000.00 | $ 56,000.00 8680
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9 Torre LEF $40,027,104.44 | $ 62,153.89 9660
Lerdo de Tejada
10 NG.2043 $ 32,764,720.00 | $ 46,700.00 8770
Lerdo de Tejada
11 NG 2320 $ 35,118,400.00 | $ 46,700.00 10340
12 | Edificio Salewa México | $ 28,180,645.16 | $ 45,161.29 10920
M2 No. De
Edificio Valor total d departamentos
epartamento i
por piso
1 Torre Justo Sierra $ 435,998,836.87 103.17 T
2 | Torre Justo Sierra2 | $ 354,800,000.00 186 4
3 Spazio $ 336,045,378.15 119 6
4 Living Chapultepec $ 438,398,400.00 96 7
5 Wit $ 392,703,465.98 77.9 8
6 Lii Marhnos $ 406,190,967.74 155 5
- Manuel Lopez cotilla 68
1749 $ 487,058,823.53 10
8 Torre unién Bringlt $ 486,080,000.00 60 10
9 Torre LEF $ 600,406,566.67 81 9
Lerdo de Tejada
10 No.2043 $ 409,559,000.00 199 8
Lerdo de Tejada
14 N0.2320 $ 482,878,000.00 £rs 3
12 Edificio Salewa 93
México $ 493,161,290.32 8

Edificio

M2/
construccion

No. De
Pisos

No. De
Soétanos

Niveles

1 Torre Justo Sierra 722.19 10 2 12
2 Torre Justo Sierra 2 744 8 2 10
3 Spazio 714 9 2 11
4 Living Chapultepec 672 9 2 11
5 Wit 623.2 10 2 12
6 Lii Marhnos 775 9 2 11
7 Manuel Lopez cotilla

1749 680 10 2 12
8 Torre unién Bringlt 600 12 2 14
9 Torre LEF 729 10 2 12
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10 Lerdo de Tejada

No.2043 840 8 2 10
11 Lerdo de Tejada

No.2320 825 9 2 11
12 | Edificio Salewa México 744 12 2 14

Tabla 13

Informacion de comparables

Fuente: Construccion propia

INVESTIGACION DE MERCADO

Comparable | Comparable | Comparable | Comparable
1 2 3 4
P Torre Justo Torre Justo : Living
Ediicie Sierra Sierra 2 Spazio Chapultepec
Justo Justo [y — Avenida
Calle y numero Sierra Sierra No. 2176 México
No. 2073 No. 2040 ' No. 2119
Colonia Colonia Colonia Colonia
Colonia Lafayette, Lafayette, Lafayette, Lafayette,
Chapultepec. | Chapultepec. | Chapultepec. | Chapultepec.
Zona 1.00 1.00 1.00 1.00
No. De frentes 4.00 4.00 4.00 4.00
Edad 1 1 3 3
=iiaco oo 1.00 1.00 1.00 1.00
conservacion
TERRENO DE | TERRENQO DE | TERRENO DE | TERRENO DE
FORMA FORMA FORMA FORMA
e REGULAR REGULAR REGULAR REGULAR
Caracteristicas | +550GRAFIA | TOPOGRAFIA | TOPOGRAFIA | TOPOGRAFIA
PLANA CON 1 | PLANA CON 1 | PLANA CON 1 | PLANACON 1
FRENTE FRENTE FRENTE FRENTE
=lpetiicie ge 765 800 730 722
terreno
Syperticle 9180 8000 8030 7942
construida
Valor de oferta | $435,998,836 | $354,800,000 | $336,045,378 | $438,398,400
87 .00 15 .00
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Valor unitario $47.,494 .43 $44,350.00 $41,848.74 $55,200.00
MARTHA MARTHA MARTHA MARTHA
ALICIA ALICIA ALICIA ALICIA
Fuente TEJEDA TEJEDA TEJEDA TEJEDA
HIGADERA / | HIGADERA / | HHGADERA / | HIGADERA /
INMOBILIARI | INMOBILIARI | INMOBILIARI | INMOBILIARI
A CENTURY | ACENTURY | ACENTURY | A CENTURY
Teléfono (331) 385- (331) 385- (331) 385- (331) 385-
9601 9601 9601 9601
Homologacién Comparable | Comparable | Comparable | Comparable
1 2 3 4
Valor unitario $47,494 .43 $44,350.00 $41,848.74 $55,200.00
Factores:
Por zona 1.00 1.00 1.00 1.00
Por ubicacién 0.77 677 0.77 07T
or 1.00 0.95 1.00 1.00
equipamiento
Por edad 0.99 0.99 0.98 0.98
Por
conservactsn 1.00 1.00 1.00 1.00
Por tipo
Canatrli:cion 0.80 0.90 0.80 0.85
Por area 0.95 0.94 0.97 0.97
Por proyecto 0.95 0.95 0.95 0.90
Por negociacion 0.90 0.85 0.90 0.90
Estacionamiento 1.00 1.00 1.00 1.00
Factor 0.50 0.50 0.50 0.50
resultante
Valor ajustado | $47,494.43 $44,350.00 $41,848.74 $55,200.00
P°“§ﬁ""‘°' 1%0 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
Componentes
delvalor $4,749.44 $4.435.00 $4,184.87 $5,520.00
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Comparable | Comparable | Comparable | Comparable
5 6 I/ 8
e ! % Manuel Lépez | Torre unidn
Edificio Wit Lii Marhnos cotilla 1749 Bringlt
e Justo sierra | Pedro moreno | Manuel Lopez | Av. Union No.
kalley nimero 2135 1677 cotilla 1749 163
Colonia Colonia Colonia Colonia
Colonia Lafayette, Lafayette, Lafayette, Lafayette,
Chapultepec. | Chapultepec. | Chapultepec. | Chapultepec.
Zona 1.00 1.00 1.00 1.00
No. De frentes 4.00 4.00 4.00 4.00
Edad 5 8 7 12
Estado de
R Ghteriatian 1.00 1.00 1.00 1.00
TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO
DE FORMA | DE FORMA | DE FORMA | DE FORMA
REGULAR REGULAR REGULAR REGULAR
Caracteristicas | TOPOGRAFI | TOPOGRAFI | TOPOGRAFI | TOPOGRAFI
A PLANA A PLANA A PLANA A PLANA
CON 2 CON 1 CON 1 CON 1
FRENTE FRENTE FRENTE FRENTE
Superficie de
torreno 689 820 690 620
Superficie
carstiuida 8268 9020 8280 8680
Valor de oferta | $392.703465 | 6406 190,967 | $487,058,823 | $486,080,000
.98
74 .53 .00
Valor unitario $47,496.79 $45,032.26 $58,823.53 $56,000.00
RAMON ABRAHAN ALBERTO ALBERTO
Fuente MARTINEZ | ANDRADE FARGI FARGI
FERNADEZ PERALTA OCHOA OCHOA
Teléfono (331) 139- (378) 102- (333) 115- (333) 115-
6541 8092 8855 8856
Homologacién Comparable | Comparable | Comparable | Comparable
5 6 7 8
Valor unitario $47,496.79 $45,032.26 $58,823.53 $56,000.00
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Factores:
Por zona 1.00 1.00 1.00 1.00
Por ubicaciéon 0.77 0.77 0.77 0.77
il 0.90 0.95 1.00 1.00
equipamiento
Por edad 0.97 0.95 0.95 0.92
Por
conseracion 1.00 1.00 1.00 1.00
Por tipo
constriccion 0.90 0.90 0.90 0.90
Por area 0.98 0.94 0.98 1.01
Por proyecto 0.95 1.00 0.90 1.00
Por negociacion 0.90 0.85 1.00 1.00
Estacionamiento 1.00 1.00 1.00 1.00
Feactor 0.51 0.50 0.58 0.65
resultante
Valor ajustado | $47,496.79 | $45,032.26 | $58,823.53 | $56,000.00
P°"gﬁ"a°‘ 1,,20 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
Componentes
dal valat $4,749.68 $4,503.23 $5,882.35 $5,600.00

Investigacion de mercado

Comparable | Comparable | Comparable | Comparable
9 10 11 12
Lerdo de Lerdo de Edificio
Edificio Torre LEF Tejada Tejada Salewa
No.2043 No.2320 México
Lerdo de Lerdo de
Calle y nimero Av'z'aifaz Tejada Tejada Crig s
No.2043 No.2320 )
Colonia Colonia Colonia Colonia
Colonia Lafayette, Lafayette, Lafayette, Lafayette,
Chapultepec. | Chapultepec. | Chapultepec. | Chapultepec.
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Zona 1.00 1.00 1.00 1.00
No. De frentes 4.00 4.00 4.00 4.00
Edad 1 10 7 11
Estado de 1.00 1.00 1.00 1.00
conservacioén
TERRENO TERRENO TERRENO
DE FORMA TEIT:%ERP:A?ADE DE FORMA DE FORMA
REGULAR REGULAR REGULAR REGULAR
Caracteristicas | TOPOGRAFI TOPOGRAFIA TOPOGRAFI | TOPOGRAFI
A PLANA A PLANA A PLANA
PLANA CON 1
CON 2 FRENTE CON 1 CON 1
FRENTE FRENTE FRENTE
Superficle de 805 877 940 780
terreno
Superficie
construlde 9660 8770 10340 10920
$
Valor de oferta | 600,406,566.6 | $409.559,000.0 | $482,878.000 | $493,161,290
7 0 .00 32
Valor unitario $62,153.89 $46,700.00 $46,700.00 $45,161.29
AIDA AIDA ALEJANDRA | ALEJANDRA
Fuente MARTINEZ MARTINEZ HERNANDEZ | HERNANDEZ
FLORES FLORES SALCIDO SALCIDO
(331) 097- i (332) 246- (332) 246-
Teléfono 2962 (331) 097-2962 6928 6928
Homologacién Comparable | Comparable | Comparable | Comparable
9 10 11 12
Valor unitario $62,153.89 $46,700.00 $46,700.00 $45,161.29
Factores:
Por zona 1.00 1.00 1.00 1.00
Por ubicacion 0.77 0.77 0.77 0.77
Por
equipamiento 1.00 1.00 2.00 3.00
Por edad 0.99 0.93 0.95 0.93
Por 1.00 1.00 1.00 1.00

conservacion
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Tabla de Homologacién

Fuente: Construccién propia

construccién 0.90 0.90 1.90 2.90
Por area 0.94 0.92 0.91 0.95
Por proyecto 1.00 0.90 0.90 0.90
Por negociacion 1.00 1.00 1.00 1.00
Estacionamiento 1.00 1.00 1.00 1.00
Factor resultante 0.65 0.54 2.28 9.30
Valor ajustado $62,153.89 $46,700.00 $46,700.00 | $45,161.29
1
Ponderacion g 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
%
Componentes
del valor $6,215.39 $4,670.00 $4,670.00 $4,516.13
Tabla 14

5.2.5 Resultado de la ponderacion de valores homologados:

Valor ponderado

$59,696.09

En numeros redondos

$59,700.00

5.2.6 Obtencion del Valor estimado (Valor Pivote) por m2 en zona de
estudio producto de la gentrificacion

Valor estimado (Valor Pivote) por m2 en zona de estudio producto de la

gentrificacion:

$59,700.00 (Cincuenta y nueve mil setecientos pesos 00/100 M.N.).
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5.3 Aplicacion del método DEMATEL

Estimacion de
valor

Pontencializacion
de matriz

Investigacion

e

Aplicaciéon de Obtencion de
encuestas factores

Realizacion de Aplicacion de valor
Matr'iz ponderada pivote

llustracién 48
Metodologia — Resignificacion del valor
Fuente: elaboracion propia

Conforme a las utilizaciones previas realizadas por el Ingeniero Thomas L. Saaty,
asi como el Ing. Jerénimo Aznar Bellver para la Universitat Politécnica de Valencia
entre otros, la practica de este modelo se encuentra sustentada por la opinion y
percepcion técnica de especialistas en las areas de las diferentes variables, es decir
se selecciona a un grupo de expertos que seran los encargados de proporcionar
rasgos cuantitativos a la informacion aplicable a los factores o alternativas

cualitativas.

Con la informacién obtenida se realizara una matriz ponderada, la cual se potencia
hasta el limite con lo que se obtendran los resultados prioritarios de los factores de
decision. Lo anterior nos ayudara a identificar realimentaciones e
interdependencias en la red de resultados simplificando los calculos con las
matrices de comparacién pareadas, bajo una escala de seleccion de 0 a 3
ayudandonos a tener una matriz de seleccion directa, los niveles de influencia entre

las variables dependientes es la siguiente:
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A continuacion, se presentan los porcentajes resultantes de la aplicacion del

modelo DEMATEL / ANP, asi como su aplicacion con el valor pivote, para la

obtencion de la estimacion de valor unitario por metro cuadrado en la zona de

estudio, basados en la existencia de la accién urbanistica denominada

gentrificacion como agente desencadenador de plusvalia.

Valor Pivote 100.00 $ 59,700.00

Valor Inmobiliario 0.49 $ 29,406.21

Valor arquitectonico - constructivo 0.17 $ 10,417.97
Valor plusvalia por amenidades y

equipamiento 0.33 $ 19,875.82

1.0000 L§ 59,700.00

Tabla 16
Resultados de la aplicacion DEMATEL / ANP

Fuente: Construccion propia

Porcentajes

m Valor Inmobiliario
m Valor arquitectonico - constructivo

m Valor plusvalia por amenidades y
equipamiento

llustracion 49
Porcentajes de la Resignificacion del valor
Fuente: elaboracion propia
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5.3.1 Resignificacion del valor - Analisis Valuatorio

Con base en la investigacion y el analisis realizado podemos decir que la
resignificacion del valor de los bienes inmuebles producto de la accién urbanistica
denominada gentrificacion, se debe en gran parte a las nuevas tendencias sociales,
politicas, urbanas, culturales y arquitecténicas que se generan dentro de la zona a
través de la creacion de las nuevas edificaciones verticales, es decir estas nuevas
construcciones traen consigo elementos propios de la nueva sociedad, tendencias
arquitecténicas que proveen de elementos satisfactorios para un nuevo mercado
que ya no se limita a contar con los espacios minimos adecuados si no va mas alla,
aspectos culturales que se vuelven prioritarios ante una nueva tipologia de usuarios
que presentan un desarrollo con afinidad artistica, ideologias centradas en las
nuevas tendencias politicas, autogestion, busqueda constante de la satisfaccion, la
salud, seguridad, bajo una dependencia centrada en las herramientas tecnoldgicas,
el espacio intimo, social y urbano han evolucionado en funcion de este nuevo tipo

de usuarios.

Las necesidades basicas a satisfacer de la nueva poblaciéon producto de la
gentrificacion, ya no se encuentran en el orden ni son en su totalidad aquellas
dictadas en la piramide de Maslow, donde a través del analisis de los 5 niveles
podiamos ver una configuraciéon basada en las necesidades fisioldgicas, seguidas
por la seguridad, afiliacién, reconocimiento y autorrealizacion, ahora prepondera el
cubrir necesidades de poder, jerarquia, seguridad, bienestar personal, bajo un ritmo

dictado por la tecnologia, y la publicidad.

Es asi como el valor que se concebia anteriormente bajo un esquema de relacion
entre el terreno ( m2 y ubicacion), metros cuadros de construccion, instalaciones
especiales y/u obras complementarias, esta tomando cada dia un significado mas

diferente, donde sigue imperando la ubicacion como factor central pero los metros
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cuadrados de construccion estan dejando de ser poco a poco un elemento
determinante para la compra venta o posicionamiento en el mercado, con
departamentos que van desde los 35 m2, acondicionados con los espacios minimos
requeridos para la satisfaccion de las necesidades basicas fisiologicas, pero que
en contraposicion gozan de un latente disefio espacial, basado en las nuevas
tendencias arquitectonicas minimalistas, mezcladas con aspectos a la estética
brutalista, dejando ver muros de concreto donde resalta el cimbrado, vigueria
expuesta en conjunto con losas de concreto de donde arbotan luminarias que
penden de cables y lineas tensoras, acabados con detalles de ladrillo aparente
remembrando la arquitectura contemporanea de arquitectos como Alejandro Zon,
o areas totalmente recubiertas por pastas blancas que dan un aspecto frio por el

exceso del mono cromatismo.

Ahora preponderan las preguntas ante una compraventa de la cantidad y tipo de
amenidades tanto intrinsecas del inmueble como contextuales, nuevos elementos
que confieren esta resignificacion del valor, se vuelve un comun denominador para
el aumento del valor estimado del bien, si los espacios cuentan con acceso por
elevadores, si en las areas comunes existe terraza, areas verdes, instalaciones
deportivas como gimnasio, canchas deportivas, alberca o carril de nado, salas de
juego, espacio para cineteca, espacios para home Office, restaurante, cafeterias,
areas comerciales, areas para mascotas, circuito cerrado, domaética entre otras, de
forma externa si se esta cerca de centros comerciales, areas de esparcimiento,
entornos culturales recreativos, la ubicacion proxima a escuelas y servicios basicos

dejo de ser una prioridad, derivado de la practicidad y el confort de los automaoviles.

Todo esto es lo que la gentrificacion trae consigo a las urbes, espacios disenados
para nuevos usuarios con una vision mas descentralizada, que situan al espacio
intimo como un lugar solo para el descanso y la realizacién de las actividades mas
primarias y categorizan a los espacios comunes y publicos como los prioritarios

para el desarrollo de sus actividades diarias, generando un resignificado del valor
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patrimonial para estas edificaciones, guiando hacia un aumento en la plusvalia de
espacios limitados en superficie habitacional pero expandidos hacia las areas

comunes internas y externas al propio edificio.

5.4 Limitaciones para el desarrollo de la investigacién

La correcta delimitacion del area de trabajo del presente estudio es un elemento
fundamental, que nos permite tener una panoramica real sobre los alcances tanto
de las caracteristicas propias de la investigacion sus resultados como de la
metodologia utilizada que tiene su influencia directa sobre las conclusiones

logradas.

Los alcances del presente trabajo se basan en establecer un punto de accion y
entendimiento sobre la resignificacion del valor monetario en zonas que han sufrido
la gentrificacion urbana, como parte preponderante para el crecimiento econémico
dentro del mercado inmobiliario, teniendo como muestra de estudio una pequena

sesion de la urbe a fin de poder hacer un analisis mas practico.

Dentro de las limitaciones que se encontraron durante la elaboracion del presente
trabajo, tenemos la inexistencia de estudios previos especificamente sobre el
analisis del valor monetario derivado de la gentrificacion, que si bien existen
muchos estudios directamente sobre esta accion urbanistica, no los hay sobre sus
repercusiones econémicas, un elemento de gran trascendencia social, politica y
economica, mismo que gracias a los aportes en el campo de la valuacion de

diferente investigadores pudo subsanarse y guiarse hacia el campo de trabajo.

En cuanto al acceso de datos la muestra se limitd a 20 edificios, debido a la
dificultad para poder obtener informacion veraz sobre mas edificaciones y sus

valores comerciales.
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Por la delimitacion del espacio de analisis y la muestra seleccionada de 20 edificios,
el presente estudio quedaria clasificado como un estudio piloto donde los valores
arrojados numeéricamente limitan la significancia estadistica, por lo que esto nos
lleva a la posibilidad de que al aumentar la muestra los valores sufrirdn un

movimiento considerando un resultado con mayor franqueza.

Sin embargo lo anterior no es un elemento que sesgue los resultados de la presente
investigacion, por el contrario nos abre la pauta asia futuras investigaciones
convirtiéndose en un elemento cimentante de la necesidad de indagar sobre las
razones por las cuales existe un movimiento constante a la alza de los valores
inmobiliarios en algunos sectores urbanos lo que comunmente se clasifica como
una especulacion de plusvalia pre elaborada directamente por la inmobiliarias en
su afan de posicionarse dentro del mercado, que si bien en muchas ocasiones esta
premisa es una constante realidad, también existen acciones urbanas como lo es
la gentrificacion, la re densificacidn, revitalizacion, reacondicionamiento entre otras

que son factores preponderantes para este aumento del valor en las propiedades.

5.5 Futuras lineas de investigacion

Como futuras lineas de investigacion en referencia al presente trabajo resulta
trascendental la realizacién de analisis complementarios sobre los siguientes

elementos:

. Investigacion sobre la resignificacion del valor inmobiliario, bajo la
panoramica de las diferentes acciones urbanisticas combinadas, a fin de ver los
diferentes movimientos resultantes de valor dentro del mercado de bienes

inmuebles.

181



‘ﬁ ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

FACIFERANMACIONWAT,

CAMPUS CHIAPAS E AT e

. Analisis de diferentes zonas urbanas que hayan sido parte de la
gentrificacion, para poder ver el movimiento social y econdémico que se efectua

como parte de este proceso.

. Realizacion de un analisis mas profundo que permita tener una muestra con
mayor significancia para poder obtener una estimacién de valor concluyente mas

exacta y certera sobre la zona de accion.

. Influencia de la gentrificacion sobre la calidad de vida de los actuantes en

espacios re urbanizados.

. Analisis de los riesgos sociales, econdmicos y de salud que trae consigo la

gentrificacion.

5.6 Conclusiones

Conforme a los objetivos planteados al inicio del presente trabajo, asi como a los
hallazgos encontrados durante la investigacion efectuada es factible concluir los

siguiente:

. La gentrificacion como una accién propiamente urbanistica no puede
considerarse como un elemento totalmente negativo dentro de la conformacion
social de la urbe, sino que debe de analizarse sus pros y contras en busca del

beneficio social, politico y econémico.

. No es posible la desvirtualizar de los elementos negativos de la

gentrificacion, si no se revisan de forma fisica e inherente los alcances econémicos
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y sociales que esta conlleva, es decir es necesario adentrarse en cada uno de los

beneficios que atrae.

. La resignificacion del valor dentro de las areas gentrificadas es totalmente
inherente y trascendental para los bienes inmuebles, es decir no son elementos
aislados van de la mano, y deben de estudiarse de forma reciproca para poder
tener un mayor entendiendo sobre la curva de valores inmobiliarios de un mercado

bajo dichas caracteristicas.

. Los valores inmobiliarios se encuentran en constante movimiento y los
elementos contextuales son un preponderante ya sea para su ascendencia o
descendencia, por esta razén es sumamente importante entender todas las
implicaciones existentes dentro de dichos valores para evitar las especulaciones
ficticias sobre su fluctuacion.

. Es necesario que existan investigaciones que permitan el analisis del valor
de los inmuebles, ayudando a establecer una correcta estimacion de los valores
monetarios, eliminando conceptos como plusvalias inexistentes producto de las
decisiones de las propias inmobiliarias para mantener o aumentar su

posicionamiento en el mercado.
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enaxio

¢En qué rango de edad te encuentras?

a) [J60-mas

b) El{w - 59

c) 20-39

d 0Jo-19

¢Cudntas personas habitan en tu hogar (Marca una opcién)?
a) O1

b} 2

¢ O3

d Oa

e) Os

f) LlMasdes

¢Tienes hijos (Marca una opcidn)?

a) [j!jf

b) No

éCual es el prototipo de vivienda que prefieres (Marca una opcién)?
a) & Unifamiliar

b) [ Plurifamiliar Horizontal

c) [ Plurifamiliar Vertical

LEn qué te fijaste para seleccionar tu vivienda? Enumera las opciones de acuerdo a su
propiedad

a) Ubicacion:

b) Amenidades:

c) Precio de venta o renta: _7

d) Disefio espacial:

e} Proceso constructivo:

éConsideras que las amenidades de una vivienda son esenciales para el desarrollo de las
actividades basicas de un individuo (Marca una opcién)?

a) 5’5]

b) [ Ne

¢Prefieres rentar o comprar una vivienda (Marca una opcién)?
a) DrRentar

b) [ Comprar

Anexo 1 - Encuesta

Fuente: elaboracion propia
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Nombre: JQ@L"—"Q—‘-{E;Z Lo Pers J.f)‘?.g? Lut'j
Correo! ”r ‘VIQL') 0 ﬂg ’L’b:li Com

Sexo: .f'fflcﬁ:i'rl.n'hlh )

1- {En qué rango de edad te encuentras?
a}l [ 60 -mads
b) [J40-59
c) 720-39
d}) CDo-19
2- (Cudntas personas habitan en tu hogar (Marca una opcion)?
a) O1
b) &2
c) 13
dy Cla
e) O35
f) [Jiasdes
3- ¢Tienes hijos (Marca una opcién)?
a) [si
b) Ro
4- [Cudles el prototipo de vivienda que prefieres {Marca una opcidn}?
a) [ Unifamiliar
b) [ Plurifamiliar Horizontal
¢} B Plurifamiliar Vertical
5- (Engué te fijaste para seleccionar tu vivienda? Enumera las opciones de acuerdo a su
propiedad
a) Ubicacion:
b) Amenidades:
c)  Precio de venta o renta:
d) Disefio espacial: __ 7]
e} Proceso constructivo:
6- éConsideras gque las amenidades de una vivienda son esenclales para el desarrollo de las
actividades basicas de un individuo {(Marca una opcion)?
a) C‘_'I’Si
b) [ No
T- {Prefieres rentar o comprar una vivienda (Marca una opcidn)?
a) ©Rentar
b) O Comprar

Anexo 2 — Encuesta

Fuente: elaboracion propia
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Cuestionaria

Objetive: Obtencién de informacién sobre la percepcidn de los actuales habitantes de las zonas de
impacto, sobre las problemdticas derivadas de la verticalizacidn de edificaciones aledafias a sus
wviviendas

Instrucciones: Selecciona la respuesta que consideres correcta

Observaciones: El presente cuestionario se encuentra basado en una escala de medicién de
acuerdo a la Escala de Likert.

Datos del cuestionario:

Fecha: LB /ey e /20223

Nombre: ﬁa_é_lk‘_&_ta_mmw Edad: _ QB
Género: éfgjc‘ ! HE]D Profesion: MJO\BG
1. ¢Sabes que significa el termino Gentrificacion?
s 0O No

2. iEstas familiarizado con casos de gentrificacion dentro de la zona metropalitana de
Guadalajara lalisco?

si o
No. instrucciones: Selecciona la respuesta Totalmente | Noestoy | Neutral De Totalmente
gue consideres mas adecuada de en de acuerdo de acuerda
acuerdo a tu pércépcidn. desacuerdo | acuerdo
3, Consideras que |a gentrificacidn
es un agente positivo para el
desarrollo urbano. Ej/ O a O O
4. Consideras gue la gentrificacion
mejora la calidad de wida de las
personas que habitan la zona 1 n O | o
Invertida.
5. - Crees que la gentrificacion  ha
beneficiado & |la colonia Lafayette
{francesa). 0 | a W’ a
6. Consideras que la construccién de
vivienda wvertical, en la colonia
Lafayette 1a convierte en una zona O O 0 O S
Mas deseable para el mercado
Inmaobiliario.
7. Cansideras gue |a gentrificacion
Aumenta la plusvalia.
o O 0 & o

Anexo 3 — Encuesta

Fuente: elaboracion propia
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10,

1l.

12,

Consideras que la gentrificacidn es un
factor determinante en el aumento
de los precios de la vivienda.

Conzideras que la gentrificacién en la
zana ha traide eansigo
maodificaciones dentro de  su
poblacién.

Las modificaciones a la poblacidn de
colonia Lafayette, han sido en
heneficio de la misma, propiciando en
ambiante mas armdnica.

Consideras que las nuevas politicas
pablicas, favorecen el proceso de
gentrificacidn, |.

Consideras que se deberia de buscar
la promulgacidn de leyes gque no
permitieran la gentrificacian.

ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL

Instrucciones: Selecciona la respuesta
que consideres mds adecuada de
acuerdo a tu percepcion.

13.

14,

15.

16,

17.

Consideras que la construccién
masiva de edificaciones verticales, ha
traide consigo un aumento en la
congestion vehicular de la zona.

Consideras que la construccidn de
vivienda vertical aumenta la
contaminacién ambiental.

Los edificios que actualmente se
encuentran en la zona, han
ocasionado el desabasto de servicios
basicos.

Las edificaciones werticales gque
actualmente se encuentran en [a
iona, han provocado wuna sobre
saturacidn en las lineas de drenaje,

Las edificaciones wverticales gue
actualmente se encuentran en la

CAMPUS CHIAPAS EPRGTCEN S
CANEUS CHAFG
O ! (m] O or
O (m| 0 = o
O O O O o
8 [ S L5 ] Il -I’: Ill ‘I
\ O O | Ing
puh sy Ry b o
(] a o O (=g
Totalmente | No estoy Meutral De Totslmente
en de acuerdo de acuerda
desacuerdo | acuerdo
a O | O r
0 ! O o g
|
O | O = i
(| (]} O a o
O (| = O O

zona, han contribuido 3 provocar
Inundaciones en épocas de lluvias.

]

Anexo 4 — Encuesta

Fuente: elaboracion propia
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Cuestionario

Objetivo: Obtencién de informacién sobre la percepcién de los actuales habitantes de las zonas de
impacto, sobre las problemdticas derivadas de la verticalizacion de edificaciones aledafias a sus

viviendas

Instrucciones: Selecciona la respuesta que consideres correcta

Observaciones: El presente cuestionario se encuentra basado en una escala de medicién de
acuerdo a la Escala de Likert.

Datos del cuestionario:

Fecha: L}//zﬁrlc; [ 223
Nombre:_gkmg:x_o_r_{cxjn_uzctm_ﬁam Edad: _ D2

Género: _Ma~culinacy Profesion: __t_ (€01 O

1. éSabes que significa el termino Gentrificacion?

Osi 2No
2. ¢Estas familiarizado con casos de gentrificacion dentro de la zona metropolitana de

Guadalajara Jalisco?
&S O No

No. Instrucciones: Selecciona la resp Total No estoy | Neutral De Totalmente
que consideres mas adecuada de en de acuerdo de acuerdo
acuerdo a tu percepcion. desacuerdo | acuerdo

3. Consideras que la gentrificacion
es un agente positivo para el
desarrolio urbano. E/ a a a a

4. Consideras que la gentrificacion

mejora la calidad de vida de las
personas que habitan la zona O E/ a [} a
Invertida.
5. Crees que la gentrificacion ha
beneficiado a la colonia Lafayette
(francess). e O O o L =
6. Consideras que la construccion de
vivienda wvertical, en la colonia
Lafayette la convierte en una zona (m} O O Er/ =
Mas deseable para el mercado
Inmobiliario.
7 Consideras que la gentrificacién
Aumenta la plusvalia.
o = o o o

Anexo 5 — Encuesta

Fuente: elaboracion propia
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10.

11,

12.

Consideras que la gentrificacién es un
factor determinante en el aumento
de los precios de la vivienda.

Consideras que la gentrificacién en la
zona ha traido CONSIgo
modificaciones dentro de su
poblacion.

Las modificaciones a la poblacidn de
colonia Lafayette, han sido en
beneficio de la misma, propiciando en
ambiente mas armdnico.

Consideras que las nuevas politicas
publicas favorecen el proceso de
gentrificacion.

Consideras que se deberia de buscar
la promulgacion de leyes que no
permitieran la gentrificacion.
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0

No.

Instrucci Selecciona la puest
que consideres mdas adecuada de
acuerdo a tu percepcion.

Totalmente

desacuerdo

No estoy
de

acuerdo

Neutral

Totalmente

14,

15.

16.

17.

Consideras que la construccion
masiva de edificaciones verticales, ha
traido consigo un aumento en la
congestion vehicular de la zona.

Consideras que la construccién de
vivienda wvertical aumenta la
contaminacién ambiental.

Los edificios que actualmente se
encuentran en la zona, han
ocasionado el desabasto de servicios
basicos.

Las edificaciones verticales que
actualmente se encuentran en la
zona, han provocado una sobre
saturacion en las lineas de drenaje.

Las edificaciones verticales que
actualmente se encuentran en la
zona, han contribuido a provocar
inundaciones en épocas de lluvias.

Anexo 6 — Encuesta

Fuente: elaboracion propia
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“Para mas informacién sobre las encuestas puede dirigirse a la siguiente direccion:
https://drive.google.com/drive/folders/1WPmMWBA4|lpgMI21ESYNV8yZ4xuJQPCcY
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@ [ B cuide cbervacion - Formular X | G Formadarios de Google: Hemame. x| -+ = o x
=~ O ol 151/l om/far s @ )
€ G M@ ] /docs.google com, a3 m m % 3 Ll_;'
© @ o ¢ i a
Guia de observacion [ +r 3
Q
Preguntas  Respuestas )  Contiguracion P
18 respuestas Veer en Hojas de caleule L
Bn
(]
Resumen Pregunta Individual &
w
Usuarios que han respondido e
o+
Correo electronico
acostavasquermariaalejandra@gmail com
andresborronvargasgigmaill.com
bojorquezperezalexisigmail com
m
sanchezquinteroantonio77Egmail com e

Anexo 7- Encuesta Google Forms

Fuente: elaboracion propia

Existe tendencia urbana Existe concentracion = : Existe ;
> ; Hay ldentificacion B Existe
hacia el incremento del de empresas o = movimiento del
2 3 masiva de aumento de : o i
porcentaje de negocios : mercado Direccién de correo electrénico
; R ; . construcciones e valores en la
universitarios o hacia la interconectadas en la : inmobiliario en Ia
. i = S verticales. zona.
baja gradual de los niveles actividad econémica. zona.
Excelente Excelente Excelente Excelente Excelente andresborronvargas@gmail.com
Bueno Excelente Bugno Bueno Bueno bojorquezperezalexis@gmail.com
Excelente Regular Bueno Excelente Bueno sanchezquinteroantonio?7 @gmail.com
Excelente Excelente Bueno Excelente Excelente arturofloresespinosa0@gmail.com
Bueno Excelente Excelente Bueno Excelente parthaalejandragalindoperalta@gmail.con
Bueno Excelente Excelente Bueno Excelente rubengonzalezroman2i@gmail.com |
Excelente Excelente Excelente Bueno Excelente prnandezmunozmariateresa96@gmail.cor
Bueno Bueno Excelente Excelente Excelente | robertohernandezperez136@gmail.com
Excelante Excelente Excelente Excealente Excelente federicojuarezramirez@gmail.com
Excelente Excelente Excelente Excelente Excelente | mendozamendozaalicia262@gmail.com
Bueno Bueno Excelente Bueno Excelente michelmartinezjoseluis@gmail.com
Excelente Bueno Excelente Excelente Excelente eduardomoralescastaneda82@gmail.com
Excelente Bueno Excelente Excelente Excelente ochoagutierrezsoledad@gmail.com
Excelente Excelente Excelente Excelente Excelente maciasgutierrezvaleria@gmail.com
Bueno Excelente Excelente Bueno Excelente joaguinpreciadoromero@gmail. com
Excelante Excelente Excelente Bueno Excelente anarosasanchezpena204@gmail.com
Excelente Excelente Excelente Excelente Excelente | ernestorodriguszalvarez57 @gmail.com

Anexo 8 - Relacion de Agentes Inmobiliarios expertos encuestados.

Fuente: elaboracion propia

196



_ .{ﬂ‘
i ESCUELA NACIONAL DE PROTECCION CIVIL 'i; 9
TR ST

FACOFEIA MACTORAT,
[ % o

e CAMPUS CHIAPAS L
18 respuestas Ver en Hojas de célculo H
5e aceptan respuestas .
Recumen Pregunta Individual
acoslavasquezmarisalejandra @ogmeail.com - 1 de 18 > E i}

Mo se pueden edidar las respuestss
Guia de observacion
Se ha registrado el correo del encuestado (acostavasquezmariaalejandra@gmail.com) al envier este formulano.

* Indica que |s pre-gunta es obligatoria

Existe tendancia urbana hacia el incremento del porcentaje de universitarios o hacia Ia baja gradual *
de los miveles de hacinamiento.

) Nada

( ) Poco
) Regular
{ ) Bueno

(@) Excelenie

Existe concentracion de empresas o negocios interconectadas en la actividad econémica. *

() Nada

Poco

Regular

() Bueno
_————ee——e————————,———

Anexo 9 - Guia de observacion Google Forms

Fuente: elaboracion propia
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Hay ldentificacion masiva de construcciones verlicales. *

{ ) hada
() Poco

[ ) Regular

@ Bueno

[ ) Excelents

Existe movimiento del mercado inmobiliario en la zona. *

() HNada

() Poco

( ) Regular
| Bueno

(e) Excelente

Existe aumento de wvalores en la zona. *

() Mada

': ) Puco
(®) Regular
() Bueno

(T) Excelents

Anexo 10 - Guia de observacién Google Forms

Fuente: elaboracion propia

Ubicacion del formulario:
https://docs.google.com/forms/d/1DzFJtTbWpBIOOVSySCZxw47Xghe h4R8QST3
Xpz4PYw/edit?pli=1
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Anexo 11 - Fotografias verticalizacion en zona de estudio

Fuente: elaboracién propia

Anexo 12 - Verticalizacion en zona de estudio

Fuente: elaboracion propia
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Anexo 13 - Gentrificacion en zona de estudio

Fuente: elaboracion propia
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Anexo 14 - Demolicion de casa habitacion, para construccion de Edificio

Fuente: elaboracion propia

Anexo 15 - Construccion de Edificios en area Habitacional unifamiliar

Fuente: elaboracion propia
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Anexo 16 - Convivencia de densidades habitacionales.

Fuente: elaboracion propia

Anexo 17- Amenidades gimnasio

Fuente:

Skypark San Amores | Amenidades (grupoficade.com)
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Anexo 18 - Amenidades alberca

Fuete: PH Horizontes Chapultepec Americana3 - Trovit Casas

Anexo 19 - Amenidades terraza

Fuete: PH Horizontes Chapultepec Americana3 - Trovit Casas
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Planta Baja
1. Alberca

2. Gimnasio
3.Lounge

4. Ludoteca
5.Salon de usos
multiples

6. Terraza

Anexo 20 - Planta arquitectonica de Amenidades en edificio modelo

Fuente:

Skypark San Amores | Amenidades (grupoficade.com)

ROOF GARDEN

1. Juegos para ninos
2. Pet Zone

3. Huerto Organico
4. Jacuzzi

5. Asadores

Anexo 21 - Planta arquitectonica de Amenidades en edificio modelo

Fuente:

Skypark San Amores | Amenidades (grupoficade.com)

*Obsérvese sitio web para mas informacion.
Skypark San Amores | Amenidades (grupoficade.com)
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DESCRIPCION

Disponible en todos los pisos

© Metros habitables | 67.72m2
© Cocina

G Sala-Camedor

© 2 Recimaras

©  toooe

@ Cuarto de lavado

© Vestidor

@ Terraza/Balcon | Nivel 1-5 | 2.84 m2

e 5.84 MDP
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Anexo 22 - Planta arquitectonica prototipo de departamento en zona de estudio

Fuente:

Skypark San Amores | Amenidades (grupoficade.com)

UNIDADES
TIPO

B/C

42.7m?

1 recamara
1 barfio completo
sala comedor

cuarto de lavado

Anexo 23 - Planta arquitectonica prototipo de departamento en zona de estudio

Fuente. "TEJADA | Vive Equilibrio” Venta de Departamentos en Guadalajara
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38m2

» Departamento tipo Estudic
» Bano completo
» Cocina con barra

» Area de lavado

| Seleccicnar |

Anexo 24- Flanta arquitectonica profotipo de departamento en zona de estudio

Fuente: Scala Towers - Departamentos de lujo

DALI
44m2

» 1 Recamara con vestidor y barno
completo

» Sala con balcon

» Cocina con barra

» Area de lavade

Anexo 25 - Planta arquitectonica prototipo de departamento en zona de estudio

Fuente: Scala Towers - Departamentos de lujo
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