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Glosario

AGEB: (Area geoestadistica basica) es la extension territorial a la subdivision de las
areas geoestadisticas municipales. A cada Ageb se le ha asignado una clave por tres
digitos, un guion y un numero que va del 0 al 9 o la letra A. Los AGEB urbanos deli-
mitan una parte o el total, de una localidad de 2,500 habitantes o mas, o bien, conjuntos
de 25 a 50 manzanas.

Area homogénea: es la delimitacion constituida por un conjunto de manzanas que
cualitativa y cuantitavamente tienen como caracteristicas predominantes el régimen
juridico de la propiedad, uso de suelo, servicios publicos, infraestructura, calidad de
las construcciones y valores unitarios de suelo.

Centro historico: Proviene de una relacion social particular definida por la condicion
de centralidad urbana en territorio concéntrico, sus funciones centrales, y el tiempo
como nocidn de antigliedad.

Conservacion: Cuidado permanente de monumentos y que se asegura dandole fun-
cion 1til a la sociedad.

Fachada: La envolvente de un edificio que separa el interior del exterior y ademas
actia como interfaz entre e edificio y el medio ambiente y el medio urbano.

Imagen urbana: es el conjunto de caracteristicas arquitectonicas que predominan en
el entorno de calles, edificios, vivienda y equipamiento en general.

Inmueble: el inmueble es una edificacion, terreno o predio cuya caracteristica princi-
pal es la imposibilidad de moverlo o trasladarlo sin su destruccion o dafio.

Manzana: superficie de terreno debidamente delimitada constituida por uno o mas
predios, colindante con vias o areas publicas.
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Monumento historico: comprende la creacion arquitectonica aislada, asi como el
conjunto urbano o rural que da testimonio de una civilizacion particular, de una evo-
lucion significativa, o de un acontecimiento historico. Se refiere no solo a las grandes
creaciones, sino también a las obras modestas que han adquirido con el tiempo una
significacion cultural.

Region Catastral: es la informacion grafica que muestra el costo por metro cuadrado
de suelo o por zona homogénea.

Restauracion: Corresponde al momento metodologico del reconocimiento de la obra
de arte, en su consistencia fisica y en su doble polaridad estética e historica con el fin
de ser transmitida al futuro.

Sectores catastrales: son las delimitaciones de las areas comprendidas en una zona
catastral con caracteristicas similares en cuanto al uso de suelo, servicios publicos,
su calidad, edad, estado y tipo de desarrollo urbano, densidad de poblacion, tipo y
calidad de las construcciones ¢ indice socioecondomico.

Uso de suelo: Fines particulares a lo que podrian dedicarse determinadas zonas, areas
y predios de un centro de poblacion.

Valor catastral: es el resultado de la suma del valor unitario de suelo mas el valor
unitario de construccion, que es asignado a cada uno de los bienes inmuebles ubica-
dos en el territorio de los municipios del Estado, de acuerdo con los procedimientos
a los que se refiere la Ley de Catastro.

Vcat=Vt+ V¢

Vcat = valor catastral

Vt = valor del terreno

V¢ = valor de la construccion

Valores Unitarios:
a) de suelo. Los determinados para el suelo por unidad de superficie en cada sector
catastral, y
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b) de construccion: los determinados por las distintas clasificaciones de construccion
pr unidad de superficie o de volumen.

Valor del terreno: de un inmueble se obtiene de multiplicar la superficie de terreno en
metros cuadrados, por el valor unitario de suelo catastral.

Valor de la construccion de un inmueble: se obtiene de multiplicar la construccién
expresada en la unidad de medida de acuerdo a la tipologia que le corresponda por el
valor correlativo valor unitario de construccion, contenido en la Tabla de Valores Uni-
tarios de Construcciones, y el resultado obtenido, por los factores de mérito o demérito
respecto al numero de afios, grado de conservacion y el nimero de niveles, estableci-
dos en el manual de catastro.

VCT =SP x VUS x FFe x FFo x FI x FA x FT x FP
Doénde:

VCT = Valor catastral del terreno

SP = Superficie total del terreno del inmueble
VUS = Valor unitario de suelo

FFe = Factor de frente

FFo = Factor de fondo

FI = factor de irregularidad

FA= Factor de area

FT = Factor de topografia

FP = Factor de posicién dentro de la manzana

Zonificacion catastral: la demarcacion del territorio del Estado en zonas y sectores
catastrales.

Carta de Venecia. Carta Internacional sobre la Conservacion y la Restauracion de
Monumentos y de Conjuntos Historico-Artisticos, Definiciones. Articulo 1: Centro de
Documentacion UNESCO. http://www.international.icomos.org/centre-doc-icomos@
unesco.org:

Definicion tomada de catdlogo de datos (marzo 2019) recuperado en http://catalogo.
datos.gob.mx/dataset/region-catastral

Brandi Cesare, Teoria de la restauracion en Alianza Forma. 1988, version castellana.
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Resumen

La presente investigacion se centra en los efectos del mercado inmobiliario en el cen-
tro historico de San Luis Potosi. El objetivo principal es determinar cuales han sido los
efectos econdmicos, sociales y espaciales que generan las actividades de este mercado
sobre la especulacion urbana, cambio de uso de suelo, transformaciones arquitectoni-
cas y plusvalia catastral, definiéndolas como variables de investigacion.

Enfocada en parte de un area declarada patrimonio de la humanidad, la presente inves-
tigacion considera a los usuarios del centro historico (residentes, comerciantes, visi-
tantes, trabajadores, etc.), contemplando una linea de investigacion desde 1990 hasta
2018. Con método hermenéutico — dialectico y con alcance exploratorio — descriptivo
— correlacional; la observacion de datos y su interpretacion, encuentra explicacion del
fendémeno de investigacion, conceptualizando, estableciendo causas y efectos y descu-
briendo la naturaleza de la interaccion entre las variables.

Las cuales se definen en espaciales: trasformaciones arquitectonicas y cambio de uso
de suelo, proyectan su actividad de manera fisica en cada uno de los inmuebles anali-
zados; y las econdmicas: especulacion urbana y la plusvalia catastral que demuestran
el desarrollo econdmico en el centro historico. Demostrando asi, un aumento de valor
del suelo en el poligono declarado patrimonio en paralelo al incremento de una espe-
culacién urbana que se refleja en las trasformaciones arquitectonicas del centro de la
ciudad.

Concluyendo que el mercado inmobiliario es el principal promotor de actividades eco-
ndmicas que tienen que ver con el surgimiento de comercios, fendémenos especulativos
difundiendo acciones econdémicas y desarrollo espacial, aprovechando el interés en
ubicarse dentro del centro histérico potosino.

Palabras clave: mercado inmobiliario, centro histérico, efectos econdémicos — espacia-
les.
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Introduccion

Introduccion

Tras lograr que parte del centro histérico de San Luis Potosi fuera declarado pa-
trimonio de la humanidad en el afio 2010, la expectativa era la aparicion de fe-
ndémenos econdmicos, sociales y espaciales en el centro potosino. Una reva-
loracién del suelo en la promocion de un escenario vendible capaz de albergar
dindmicas como la gentrificaciébn con nuevos usuarios, la generacion de activi-
dades comerciales reutilizando espacios con cambio de uso de suelo que provocan
una especulacion urbana continua, que ademas se demuestran en las distintas trans-
formaciones arquitectonicas que se presentan en el centro de la capital potosina.

En este contexto, se tiene el objetivo de estudiar y analizar que fendmenos estan oca-
sionando los agentes inmobiliarios (especulacion urbana, cambio de uso de suelo,
transformaciones arquitectonicas y plusvalia catastral) y a través de que medio logran
efectuar actividades nuevas y discordantes en el centro declarado patrimonio, al mos-
trarse un incumplimiento de normas que conllevan una declaratoria de patrimonio
y que se deben cumplir una vez que forma parte del patrimonio de la humanidad.

Basandose en la exploracion de investigaciones vinculadas con zonas inscritas como
patrimonio de la humanidad, se logra entender que no es un fendmeno nuevo, que
los efectos sociales como abandono y gentrificacién suceden en otros centros, pero
sobre todo se define que detras de una declaratoria se encuentra un interés politico
que necesita revalorar sus centros y que pretenden promover a través del turismo,
que en conjunto con el mercado inmobiliario se logra beneficiar de la declaratoria.

Se manifiesta un interés por demostrar que efectos promueven las actividades del mer-
cado inmobiliario al trabajar en el centro histérico potosino y su aprovechamiento
sobre las actividades de adquisicion y promocion de inmuebles para la especulacion
de comercios. Identificar las transformaciones arquitectonicas con mayor impacto en
el centro historico, evaluando los pardmetros y procesos técnicos permitidos segln las
normas de conservacion, verificando ademas el uso de suelo de acuerdo a su clasifica-
cion. Esto contribuye a detectar la existencia de una especulacion urbana, utilizando
el Plan Parcial del Centro Historico, que previamente realiza una base de datos, que
permite actualizar los mismos y realizar una comparacion de resultados. Para lo cual
se propone como objeto de estudio el centro historico en un poligono de investiga-
cion dentro del area declarada patrimonio de la humanidad y el mercado inmobiliario
como variable independiente que causa fendomenos, y dinamicas en los aspectos so-
cial, econdmico y espacial. Se abordan tedricos como R. Blanchard y Beajeu-Garnier
quienes proponen la evolucion urbana a través de sus actividades econdmicas, lo que
fundamenta el hecho de que hoy en dia la ciudad se vea envuelta en esa dinamica.
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La reflexion sobre la relacion entre la conservacion del patrimonio y los pro-
cesos de modernizacion y desarrollo urbano debe encontrar una forma en que
el patrimonio pueda ser un elemento no solo de identidad, sino en parale-
lo su desarrollo implicando su mercantilizacion. Esto motiva a estudiar aspec-
tos historicos, de identidad y patrimonializacién, para entender el centro his-
torico, aportando conocimientos al objeto de mercado inmobiliario donde se
reflexiona sobre los parametros de uso de suelo, especulacion urbana y plusvalia.

Complejos inmobiliarios registrados en zonas de conservacion deben ser preser-
vados en su totalidad, intervenidos urbanisticamente, de manera parcial o con res-
tricciones. El tratamiento de conservacion tiene por objetivo proteger el patrimonio
construido de la ciudad, para asegurar su preservacion involucrando a las dindmi-
cas y exigencias del desarrollo urbano, para que sea posible su disfrute como bien
de interés cultural y permanezca como simbolo de identidad para sus habitantes.
Con herramientas de exploracion, encuestas, entrevistas, acervo fotografico y el
aporte teorico permitird enfocar la investigacion y estudiar para la presente, varia-
bles como la especulacion urbana, cambio de uso de suelo, transformaciones arqui-
tectonicas y la plusvalia. Este estudio permitird determinar datos, causas y sus efec-
tos en su comportamiento como valores observables individuales y su correlacion.

Los datos abordan por inmueble el estado fisico de los mismos, asi como
su uso y ubicacion. Dicho andlisis permite identificar las transformacio-
nes fisicas de los inmuebles registrando datos como modificado o repara-
do. De igual manera se llevara el registro del uso de los inmuebles, de los cua-
les se obtendran datos interesantes sobre la percepcion de mas comercios.

Lo anterior con la finalidad de entender los aspectos econdmicos, sociales y espaciales
en los que el mercado inmobiliario tiene actividad. Qué inmuebles reflejan transfor-
maciones o surgimiento de cambios de uso de los mismos, el grado de transformacion
que han tenido cada uno de los inmuebles, asi como el comportamiento de los valores
catastrales que presentan los aumentos de valor por metro cuadrado de construccion de
los inmuebles dentro del centro historico. Permitiendo verificar si es que existe un valor
excesivo en el suelo, si su aumento desmesurado fue a partir del anuncio de la declara-
toria patrimonio de la humanidad del Centro Historico de la ciudad de San Luis Potosi.

Planteando la investigacion de una manera que permita llegar a una comprobacion
de hipdtesis sobre el aprovechamiento del mercado inmobiliario con la declaratoria
de patrimonio de la humanidad, exponiendo la investigacion de la siguiente manera.
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Introduccion

Capitulo Introductorio

Se presentan exploraciones que han tenido el interés de estudiar diversos proble-
mas de investigacion tras una declaratoria patrimonial en diversas areas y con di-
ferentes conceptos de analisis. Permitiendo con ello realizar un enfoque sobre
métodos y fenomenos de estudio. Ademés de manera general se expone el plan-
teamiento del problema, objetivos de investigacion, asi como métodos y herra-
mientas de abordaje, previendo el comportamiento de los fendmenos y la ma-
nera de analisis definiendo los métodos de investigacion aplicados y su alcance.

Capitulo 1. Marco Teorico conceptual
“Mercado Inmobiliario — Centro Historico”

La definicion del mercado inmobiliario como actividad econdémica a es-
tudiar y el centro histéorico de San Luis Potosi como objeto de estudio de
la  presente investigacion, se aborda en el primer capitulo la teoria Neocla-
sica y que las cualidades que se buscan en un objeto son dispuestas a ser pa-
gadas por quienes encuentran en ¢l una funcion, utilidad y satisfaccion.

La evolucion urbana, definida por Marx Weber, como un proceso histori-
co de una sociedad capitalista, donde el objeto de saber historico se ha defi-
nido como patrimonio urbano, cuyo valor cultural busca reutilizacion y res-
tauracion por medio de una rentabilidad economica y un potencial turistico
atractivo que mercantilice a la ciudad dentro de un desarrollo de modelo capitalista.

Permitiendo identificar la especulacion urbana, la plusvalia, el uso de sue-
lo y las transformaciones arquitectonicas como conceptos de estudio, mien-
tras la evolucion urbana demuestra un desarrollo espacial con base en
el auge econdmico reflejo de las actividades comerciales de la ciudad.

16 QGriselda Pinales Nava
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Capitulo 2.- Caso de estudio

En el capitulo segundo, se analiza y demuestra la manera en la que se abordo la inves-
tigacion, se define el poligono de investigacion, que forma parte del centro Historico
de San Luis Potosi y del area declarada Patrimonio de la Humanidad. Se definen las
variables de estudio: especulacion urbana, cambio de uso de suelo, transformaciones
arquitectonicas y plusvalia catastral. Cada una de manera individual como fendmeno,
detallando herramientas de estudio que se utilizaron para analizar el comportamien-
to en el centro potosino, lo cual también se baso en la investigacion que se reali-
z6 previamente para la realizacion del Plan Parcial del Centro Histérico del 2005, el
cual dejo una base de datos comparando resultados en ese entonces y los actuales.

Por otro lado, se analiza, de manera critica y en relacién a la aplicacion que en
realidad existe, las diferentes normas y leyes que se refieren al area declarada pa-
trimonio y que por tanto se debieran observar en el centro de la capital potosina.

Capitulo 3.- Interpretacion y Correlacion
de Datos

En este capitulo, se realizan simulaciones sobre los comportamientos entre las varia-
bles de investigacion, la manera en como trabajan en el centro historico y su relacion
y correlacion con los demas fendmenos de estudio. De tal manera que se entienda la
dindmica en su relacion y mostrando que efectos se generan en el centro potosino.

Se estudian diferentes correlaciones, como la especulaciéon urbana y el cam-
bio de uso de suelo, definiendo su interaccion. Uno produce un cambio de uso en
el inmueble y como se deberia de reflejar en la clasificacion de uso de suelo. Asi
como la interaccion entre las transformaciones arquitectonicas y la plusvalia, en
una dindmica de causa-efecto, buscando definir un comportamiento global so-
bre los efectos del mercado inmobiliario en el Centro Historico de san Luis Potosi.
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Capitulo 4.- Conclusiones y Discusion Final

En este ultimo capitulo se reflexiona sobre los alcances obtenidos en la investi-
gacion para responder los objetivos que se plantearon en un inicio. Se definen los
resultados arrojados, los métodos y herramientas que se utilizaron para la presen-
te investigacion. Si se logrd determinar, estudiar y analizar cada una de las va-
riables de investigacion de manera que arrojaran datos utiles para descubrir los
efectos del mercado inmobiliario en sus dinamicas dentro del centro historico.

Se incluye ademas una reflexion sobre las actividades que se estudiaron en el cen-
tro histérico en comparacion con lo que los tedricos mencionan sobre el desen-
cadenamiento de actividades econdmicas y politicas tras una declaratoria como
patrimonio de la humanidad, con la intencion de demostrar de manera criti-
ca los efectos y actores tras el interés de una revalorizacion del centro potosino.

Antecedentes

Para dar comienzoa la presente investigacion se hace referencia a los autores
que han desarrollado exploraciones previas sobre el enfoque, base para la construc-
cion de esta investigacion.

Ante una urbanizaciéon donde existe una economia progresiva y una declaratoria
cultural hasta conseguir una declaratoria patrimonial, la existencia de fendémenos so-
ciales, econdmicos y espaciales se esclarece a la vista de los usuarios. Surgen actores
clave (sociales, econdémicos, culturales y politicos) que convierten en estructurales
los fendmenos, posibilitando, para su estudio, definirlos de manera conceptual para
que se puedan operacionalizar analizandolos como consecuencia de un desarrollo de
relaciones capitalistas.

Los comportamientos sociales urbanos se determinan con base en la relacion entre la
sociedad y el territorio. Si bien los actores en una ciudad dependen de los procesos
estructurales, tanto econémicos, como sociodemograficos o politicos, el papel que jue-
gan en la ciudad depende de la forma en que se organicen como unidades de accion y
también de su relacion con el territorio urbano.

1 ACTORES SOCIALES Y GESTION DE LA CIUDAD, Pedro Pirez, CIU-
DADES 28, octubre-diciembre 1995, RNIU, México.

18 QGriselda Pinales Nava
EFECTOS DEL MERCADO INMOBILIARIO

Introducciéon

El principal antecedente para la investigacion es la tesis doctoral “Valoracion patrimo-
nial del Paseo de los Precursores y los Proceres de Caracas, Venezuela” presentada por
Maria Dolores Ruiz (2013, pag. 4), un trabajo entre pocos que describe la dindmica
citadina como un uso constante, la desatencion gubernamental en preservacion y las
intervenciones parciales que afectan el lenguaje estético. Bajo estas evidencias, pro-
movid un estudio que recaudé y donde organizd la informacion del bien cultural para
asi dar un aporte de valoracion patrimonial.

Realiz6 ademas un estudio reflexivo sobre los valores historicos, arquitectonicos, artis-
ticos y estéticos del Paseo Los Precursores y Los Proceres de Caracas, en funcion de su
cuidado y Conservacion. Uno de los puntos que abord6 fue el registro, catalogacion y
valoracion de los bienes inmuebles y bienes muebles de dichos paseos, con el objetivo
de generar un control y la salvaguarda del patrimonio cultural de la ciudad de Caracas.

Analizé los conceptos de valor patrimonial a la luz de las ideas de restauradores, arqui-
tectos, historiadores, filésofos, artistas, aportes tedricos, leyes, normativas y recomen-
daciones a nivel regional e internacional.

La metodologia fue con investigacion documental y el uso de procedimientos: her-
menéutica, fue su metodologia, en busca de favorecer el andlisis parcial y contextual
de fuentes informativas, documentales, leyes, imagenes, planos, entre otros. Para asi
concluir con un informe de valoracion patrimonial sobre el Paseo de los Precursores
de Caracas, donde se puede segliin su punto de vista, identificar estructuras originales
y referenciales formales y obras publicas. Constituye un documento esencial para un
proyecto de restauracion integral, validado con criterios internacionales de actualidad
de una obra arquitectonica considerada emblematica dentro del Patrimonio Cultural
de Venezuela.

Por otro lado, Gabriela de la Pefia en su tesis doctoral “Dinamicas de interaccion en es-
cenarios urbanos” buscoé crear pautas de la interaccion social — espacial en lugares pu-
blicos de Barcelona, Austin y Saltillo. Basada en la teoria fundamentada de Strauss y
Corbin (2002), del “Interaccionismo Simbdlico”, utiliza herramientas propuestas para
el abordaje de los fendbmenos urbanos en sus espacios publicos, procura desentrafiar
la 16gica y las formas que explican la dindmica de la interaccion publica urbana de las

2 De la Ecosofia, que Guattari define como una corriente de pensamiento que promueve la
btisqueda de una sabiduria para habitar el planeta, en medio de la crisis ecosistémica global
que enfrenta la humanidad.
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tres ciudades. Mientras que, para el enfoque participativo, se basé en el planteamiento
de Blumer (1982) de indagar lo fenémenos socio — culturales utilizando el proceso de
exploracion / inspeccion. Después pasa a una fase de microanalisis de resultados y a la
complementacion de informacion documental bajo un esquema de aproximacion a su
objeto de estudio como el que propone Strauss y Corbin (2002), para una sintesis de la
estrategia metodologica aplicada.

El analisis del fendmeno constituy6 una herramienta de estudio para aproximarse a las
pautas de interaccion social: el conjunto formado por cada una de ellas como unidades
de analisis permitiria observar la formacion misma de la organizacion colectiva, mien-
tras explica la naturaleza de fendmenos sociales que con un punto de vista sociologi-
camente tradicional y a nivel macro, habia dejado de lado.

Por otra parte, Carmen Gémez (2017) en su articulo “El objeto patrimonial como
simbolo identitario en el Museo”, acude a Guattari (1996) quien define que el concep-
to de acervo patrimonial ha ido evolucionando desde una composicion de objetos y
conceptos heredados hasta una vision mas holistica y ecosdfica , donde el ser humano
es una parte mas del sistema que coadyuva en la gestion del todo. Gémez al respecto,
menciona que parte de estos procesos de interaccion con el sistema ecologico son
los procesos de patrimonializacion, que responden al caracter integrador de las tres
ecologias: subjetiva, social y medio ambiental, pero ademas tienen como fin Gltimo la
continuidad y temporalidad del sistema.

Caracteriza el patrimonio, como detenido en un lapso temporal que pretende la con-
textualizacion del acervo en el ahora, suponiendo la integracion de objetos y concep-
tos contemporaneos, para elaborar y proyectar el sistema al espacio temporal futuro.
Trabaja un proceso contemporaneo de transmision historica donde establece que “no
es el pasado el que produce el presente, sino a la inversa, el presente quien configura
el pasado. La tradicion, de tal modo, mas que madre es hija del presente” donde cita
a Marcos (2010, pag.3). El patrimonio se desvincula de su funcionalidad, los bienes
culturales pasan de ser utilizados a ser poseidos (Baidrillard, 2010 citado por Gomez
(2017) pag.3), despojandose también de su significacion.

Por tultimo, para entender los procesos de patrimonializacidon, Verena Pérez en su pu-
blicacion “Patrimonio y procesos de patrimonializacion en dos pueblos de la provi-
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dencia de Buenos Aires (Argentina)”, analiza diversos autores que dan légica al desa-
rrollo capitalista que genera desigualdades socio - econdmicas que se expresan en el
territorio, creando, legitimando y reproduciendo injusticias socio — espaciales. Ante
esto, Verena, menciona que estos procesos pueden ser consolidados desde las politicas
patrimoniales y turisticas, que seleccionan y jerarquizan un area, a través de medidas
y discursos que justifiquen su preservacion. Encontrando asi, una justificacion a este
marco, con el interés de sefialar: “la conformacion y valorizacion de los centros histo-
ricos desde los mencionados procesos. Con lo que Verena, propone examinar la ciudad
de San Antonio de Areco, a partir de la indagacion de las implicaciones territoriales
de dichos procesos, que configuran al centro histérico como un paisaje de privilegio.

Con técnicas cualitativas, realizacion de entrevistas semi - estructuradas, observacion
con participacion y la consulta de diferentes documentos, legislacion y archivos vincu-
lados a los procesos de patrimonializacion y turistificacion de San Antonio, examina el
fenomeno de manera cronologica de los procesos de valoracion patrimonial y turistica,
analizando también los procesos que permitieron la legitimacion del centro histérico
como paisaje de privilegio.

Aportando ademds de manera fortuita:

“Los procesos de patrimonializacion y turistificacion promovieron la diferenciacion
espacial de la ciudad, delimitandose, y jerarquizdndose el area que ocupa el CH. Estos
procesos justifican y priorizan el CH como espacio donde direccionar las actividades
u otro tipo de eventos culturales que resultan significativos para ciertos sectores de la
comunidad.”

En referencia, estos autores y otros mas permitieron a la presente investigacion definir
un enfoque sobre qué fendémeno abordar y como destacar las dindmicas que se en-
contraron sobre el mercado inmobiliario y el centro histérico. Aportaron métodos de
abordaje, fendémenos de interés, situaciones reales, problemas, con aspectos similares,
pero con resultados totalmente diferentes que se ajustaban a su area de estudio y a su
poblacion.

Entonces con un panorama enfocado en la realidad, se pretende desarrollar una inves-
tigacion con métodos de abordaje cualitativos y cuantitativos que arrojen datos que
permitan entender la situacion en la que se encuentra el centro historico potosino.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El mercado inmobiliario y el descontrol sobre sus actividades han desarrollado efectos
sociales, economicos y espaciales en zonas de preservacion de monumentos historicos
de la ciudad. Afectan a la poblacion que habita en estas zonas de diferentes maneras,
como la invasidon de comercios, nuevos espacios, contaminacion, cambio de activi-
dades, incremento de la inseguridad. Al ser insuficiente un control sobre las nuevas
transformaciones se da un desajuste en la convivencia familiar y social que existe o
existia en las zonas.

Es pertinente analizar por qué existe la facilidad de transformar elementos en zonas
declaradas, a través del analisis sobre qué implica la normativa y que tanta compatibi-
lidad existe en cuanto a su aplicacion. También, la observacion de los fendémenos que
se estan presentando y proponer una solucidon o encontrar donde esta la variante por la
que esta sucediendo esta nueva dindmica.

Es necesario revisar la normativa sobre zonas declaradas patrimonio, a nivel federal,
estatal y municipal, culturalmente es pertinente conocer, toda normativa o ley y sus
implicaciones sobre nuevas transformaciones en dichas zonas. Realizar una compara-
cion en determinadas épocas y ver que tanto han crecido e identificar las nuevas obras
y verificar su compatibilidad con la aplicacioén de las normas y su disefio arquitectoni-
co con la imagen urbana que se busca conservar.

La trascendencia del mercado inmobiliario como parte del crecimiento de la ciudad
genera un cumulo de inversiones, que forman parte de una dindmica social que se
caracteriza por cambios espaciales, incremento de la poblacion, actividades nuevas
como el comercio y también el surgimiento de la inseguridad.

El efecto de la urbanizacion genera efectos econdmicos y sociales. Se apropia de las
cualidades del emplazamiento, condiciones del sitio que ademas afectan considera-
blemente el entorno que lo rodea. Es preciso conocer como funciona y cémo se ha
dinamizado el mercado inmobiliario y cudles son las consecuencias que este genera.
Estos fendmenos derivados por el mercado inmobiliario es lo que se observa en San
Luis Potosi, con interés en el Centro Historico afectando directamente a los pobladores
de las zonas.
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JUSTIFICACION

La declaratoria de zonas de conservacion patrimonial por parte de la UNESCO denota
en el centro histdrico transformaciones arquitectdnicas derivadas de esta, aprovechan-
do el recurso patrimonial se vislumbra una revaloracion local que genera un interés
politico, social y econdmico. Surge una gentrificaciéon, movimiento que es aprove-
chado por el mercado inmobiliario generando a su vez factores socio-econdmicos y
espaciales que se pretende estudiar y analizar entendiendo la dinamica que se genera:
los beneficios y/o contradicciones que surgen en el aspecto de la normativa y su apli-
cacion compatible en nuevas obras arquitectonicas, el ambito social y lo que sucede
con los habitantes que se han ido, que siguen residiendo y los que llegan con nuevas
expectativas y nuevos valores. Ademas de lo economico, qué efectos estan surgiendo,

actividades nuevas como comercios 0 movimientos y su comun efecto: “la inseguri-
dad”.
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OBJETIVOS

Objetivo General

m Determinar cuales han sido los efectos econdémicos, sociales y espaciales que
generan las actividades del mercado inmobiliario en el centro de la ciudad de San
Luis Potosi, a partir de la declaratoria como Patrimonio de la Humanidad. Efectos
inmobiliarios, como: plusvalia, cambio de uso de suelo, transformaciones arqui-
tectonicas y dinamicas sociales, son intereses a priori que se tomaran en cuenta para
destacar la nueva transformacion tras un fin cultural con intereses politico-econdémicos

Objetivos Especificos

m Detectar el grado de transformacion sobre el area, es decir, mediante una com-
parativa y analisis, destacar la evolucion de una zona habitacional a una zona mayor-
mente comercial.

m Evaluar la dinamica inmobiliaria a partir de la declaratoria, mediante entrevis-
tas con agentes inmobiliarios, peritos valuadores, académicos, comerciantes y ciuda-
danos en el campo, que puedan aportar una vision mas amplia y profunda sobre cémo
es el funcionamiento inmobiliario. Se examinara qué zonas y edificaciones se vieron
con mayor demanda de compra (plusvalia) y como fue aprovechada por los desa-
rrolladores inmobiliarios, analizando el uso de suelo y su evolucion, si es que la hubo,
mediante una comparativa.

m Determinar areas de interés que puedan aportar una clara vision a lo que se quie-
re descubrir en dicha investigacion. A través de una comparativa catastral, destacar
cambios de uso de suelo plasmados en normativa y cuales han sido simplemente cam-
biados sin ningln registro ademas de su obvia transformacion. Investigar con agentes
inmobiliarios y personas en el &mbito de la normativa sobre areas de conservacion
patrimonial, cuan flexible puede ser una remodelacion, reutilizacion o una conser-
vacion en inmuebles del centro histérico, y que ha pasado con aquellas situaciones
en las que la aplicacion de normas no es tan fiel como se pretende.
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DISENO DE LA INVESTIGACION

Como se puede observar en el siguiente esquema, tras identificar el problema de in-
vestigacion, se complementa la presente con un marco tedrico que demuestra de ma-
nera real y comprobada estudios que se han realizado sobre el comportamiento del
mercado inmobiliario en areas declaradas patrimonio. En una dimension socio — espa-
cial con una dimension longitudinal que abarca desde 1990 al afio 2018, se identifico
con un enfoque mixto los efectos que se han desarrollado en el centro histérico de San
Luis Potosi.

Con la implementacion de métodos de acercamiento como el correlacional, el explo-
ratorio y descriptivo, se logroé proyectar la practica apoyada en la teoria, de manera
que se logré demostrar la correlacion entre los fendmenos de especulacion urbana,
uso de suelo, las transformaciones arquitectonicas y la plusvalia. (Véase esquema 1,

pag. 26)

Dentro de las diferentes formas de clasificar los tipos de investigacion en ciencias
sociales, clasificacion perteneciente a Gordon Danke, segun el alcance, la presente
investigacion es exploratoria - descriptiva - correlacional — explicativa; porque es
una investigacion cronoldgica, cada una de las diferentes etapas tienen una finalidad
diferente: primero se explora el tema para conocerlo mejor, luego se describen las
variables involucradas, después se correlacionan las variables entre si para obtener
predicciones y finalmente se explicara la influencia de unas variables sobre otras en
términos de causalidad.

Hyman (1955) clasifica las investigaciones como descriptivas y explicativas, denomi-
nandolas asi por la herramienta de recoleccion como encuestas descriptivas y expli-
cativas. Los hallazgos de las encuestas descriptivas constituyen una guia para teorizar
en las explicativas la capacidad de conceptualizar el fenomeno.

El objeto de desarrollar una investigacion exploratoria fue examinar y explorar el
tema y problema de investigacion poco estudiado a partir de una hipotesis previa, esto
para familiarizarse con antecedentes estudiados y novedosos, permitiendo identificar
conceptos o variables, e incluso identificando las relaciones entre ellas.

El método descriptivo permitio seleccionar aspectos de investigacion sobre el com-
portamiento del mercado inmobiliario en el centro, conceptos socio espaciales y eco-
ndémicos que se convirtieron en las variables: especulacion urbana, uso del suelo,
transformaciones urbanas y plusvalia catastral; para después medirlas y estudiarlas
de manera independiente, buscando especificar las propiedades importantes. Que, de
acuerdo con Sampieri, los estudios descriptivos, sirven para analizar como es y como
se manifiesta un fendmeno y sus componentes (Sampieri y otros, 1996, ).
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Con la finalidad de medir el grado de relacidon que pueda existir entre los conceptos y
variables, se aplico el método correlacional, para averiguar como se puede comportar
cada variable de la investigacion, si hay o no una correlacion, de qué tipo y cudl es su
grado de interaccion, con la posibilidad de encontrar correlaciones espurias, es decir,
que, aunque existe correlacion entre ellas no expresan causalidad.

Las investigaciones descriptivas y correlacionales constituyen una mera descripcion
de algunos fenémenos, para lo que se centran en la medicion de una o mas variables
dependientes en alguna poblacion o muestra. La investigacion explicativa, en cambio,
va mas alla tratando de encontrar una explicacion del fenomeno en cuestion, para lo
cual busca establecer, de manera confiable, la naturaleza de la relacion entre uno o mas
efectos o variables dependientes y una o mds causas o variables independientes. Asi
entonces, este tipo de investigacion va mas alla de la simple descripcion de la relacion
entre conceptos, estando dirigido a indagar las causas de los fendmenos, es decir, in-
tenta explicar por qué ocurren, o, si se quiere, por qué dos o mas variables estan rela-
cionadas. (Pablo, 2006, pag.28)

Dentro de este método el objetivo es medir la relacion que existe entre las variables una
vez definidas en un contexto dado. Determinando si hay correlacion, su tipo y grado o
intensidad. Segin Cazau (2006), la investigacion correlacional busca determinar coémo
se relacionan los diversos fendmenos de estudio entre si. El proposito de este método
es analizar como se puede comportar una variable conociendo el comportamiento de
otra u otras variables relacionadas, expresando el proposito de manera predictiva.

Esto ayuda a comprender y mejorar el conocimiento sobre los fendmenos de estudio
para explicar mejor el problema a investigar. De manera introductoria se realiza un
esquema que permita desarrollar un campo que vaya guiando el modo de abordaje de
la presente tesis. De manera que se vincule el fendmeno de interés que es el mercado
inmobiliario identificando sus efectos y a partir de estos variables de relevancia para
entender el fendmeno principal. (Véase esquema 2, pag.28 )
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De acuerdo con Zikmun (2009), un investigador puede elegir cuatro categorias gene-
rales de métodos de investigacion exploratoria: 1. Encuestas exploratorias, 2. Analisis
de datos secundarios, 3. Estudios de casos y 4. Estudios piloto. Claro que cada catego-
ria ofrecerd informacion relevante segun sea el fenomeno por abordar.

Con un enfoque mixto, cualitativo — cuantitativo, se tomara en consideracion la apre-
ciacion de la sociedad dentro del centro histérico como habitante, usuario y potosino,
que se cuantificard a manera de relacion de resultados de encuesta para su evaluacion.

De manera que se abarcara el fendmeno en su conjunto, a partir de la generacion de
una hipdtesis y teorias sobre el comportamiento de esté, el enfoque de la presente in-
vestigacion es mixto comprendiendo valores numéricos y aspectos sociales respecto
al comportamiento del mercado inmobiliario en el centro historico.
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Para el andlisis de las variables de investigacion se necesitan métodos estadisticos y

cuantificables que proporcionen el comportamiento de los valores y que muestren su
evolucion. De acuerdo con las variables de plusvalia y cambio de uso de suelo, se ne-
cesita registrar en una base de datos: valores catastrales y datos obtenidos en visita de
campo como estado de los inmuebles y su uso para posteriormente realizar una com-
paracion con los previamente registrados para la formulacion del ultimo Plan Parcial
del centro historico elaborado en el 2005, que se definira posteriormente en el capitulo
de caso de estudio.

Con una visita exploratoria y directa, se abord6 el area de estudio que permitiera
entablar los diferentes datos sobre las cuatro variables: especulacion urbana, uso de
suelo, transformaciones arquitectonicas y plusvalia. El siguiente esquema ejemplifica
de manera sintética los conceptos de aproximacion
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Amalisis de m3n de
sieln definido

Uso de smela

Estado fisico del
inmmeble

Transformadones

Valores catasirales 1930 - 2018

Mientras que entrevistas a personal dentro del mercado inmobiliario y valuacion de
inmuebles denotaran cual es el movimiento dentro de este mercado para realizar acti-

vidades en zonas de conservacion especialmente dentro del centro historico. Ademas
de una encuesta de percepcion que permita identificar el modo de interaccion entre los
ciudadanos y la arquitectura que le rodea, si es que les resulta de interés o se ha perdido
una identidad sobre el centro histdrico.
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Entrevista

Como uno de los instrumentos mas valiosos, las entrevistas fueron un de los obstacu-
los més dificiles de enfrentar, tratar de reunirse con personas dedicadas al mercado de
las ventas y valuacion de inmuebles, resultan ser celosas y muy ocupadas, que a pesar
de las buenas intenciones de la presente investigacion se ve opacada por la falta de
confianza hoy en dia. Sin embargo, a pesar de existir esta desconfianza, los comenta-
rios sobre como se trabaja o es la realidad sobre las diferentes actividades que se pue-
den ejercer como inmobiliario en una zona declarada conservada, resulta fascinante
conocer.

De acuerdo con Munch (1990, pag. 63), existen dos tipos de entrevista: dirigida o
estructurada y no estructurada; para fines practicos se realizaron entrevistas estructu-
radas con el fin de encaminar al entrevistado de manera que proporciona informacién
sobre los diferentes aspectos en los que aportaria datos, esto en base a las variables de
investigacion ya que ambos actores (agentes inmobiliarios y valuadores) conocen el
ambito de venta de inmuebles en el centro historico.

Encuestas

Al inicio de la investigacion de campo se propuso realizar entrevistas estructuradas
en cada uno de los inmuebles que se encontraran en el poligono de investigacion con
la variacion de si fuesen residentes o comerciantes, entonces las preguntas variarian.
Dichas entrevistas tenian el objetivo de identificar como ha sido su interaccion con la
modificacion de sus inmuebles, en si existe el desconocimiento o si estan plenamente
conscientes de la norma que pretende una conservacion homogénea del area, pero a
pesar de un buen comienzo la desconfianza en los ciudadanos ocasion6 que el método
no funcionara.

Entonces se decide por una encuesta que demuestre la percepcion de los ciudadanos
sobre lo que sucede en el centro historico, si tiene interés y si se percatan sobre las
obras y cambios que suceden en los inmuebles del centro historico potosino. Ademas
de identificar si es que los potosinos y usuarios del centro estan al tanto de la declara-
toria como patrimonio de la humanidad.
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Marco tedrico

Introduccion — Capitulo I

La definicién del mercado inmobiliario como objeto de estudio promovio la necesidad
de conocer aspectos econdmicos que permitieran entender el estudio de este fendme-
no, se detectd la necesidad de estudiar la economia como herramienta de un progreso
social en el aspecto de libre comercio, que permitio el progreso y un nuevo desarrollo
sobre todo a partir de la Revolucion Industrial.

De acuerdo con las escuelas cldsica y neoclasica, tras el valor de un bien activo existe
una necesidad, una utilidad, y una satisfaccion hacia consumidores. Con el paso de
los afios se ha buscado una satisfaccion mutua entre comprador y vendedor, y no solo
de bienes inmobiliarios sino de objetos que sean requeridos por el mercado. Y ya sea
la necesidad de cubrir espacios o aspectos personales, el resultado de esta interac-
cion oferta y demanda resulta en un capital que es sinonimo de progreso y desarrollo,
paralelo a quienes proporciona también una utilidad como agentes en los mercados
economicos.

Es por esto que, en el siguiente capitulo, se muestra como fue el andlisis de la econo-
mia, de manera que se llego a los conceptos clave de esta investigacion, se encuentra
una relacion tras el conocimiento de escuelas de economia que clasifican valores sobre
el bien a mercantilizar. Los valores de mercado con variantes en sus clasificaciones
demuestran las cualidades que un producto tiene y le es caracteristico, pero, ademas,
son parte de su valor final, su valor de mercado que los consumidores serdn capaces de
pagar para su adquisicion.

Aunque existen diferentes usos segun el objeto, solo se mencionan aspectos inmobilia-
rios, cualidades que proporcionan una tasacion, que, por medio de coeficientes de va-
lor, promoveran inmuebles, utiles y atractivos al consumidor (comprador). Se estudian
dichos valores y se relacionan en funcion de los objetivos de estudio de la presente
investigacion, determinando antecedentes cientificos previamente correlacionados con
fendmenos econdmicos, proporcionando ademas coherencia y una base como fendme-
no de estudio a cada variable.

Especulacion urbana, cambio de uso de suelo, transformaciones arquitectonicas y plus-
valia catastral, son variables de investigacion que en el marco tedrico se han definido
como dinamicas provocadas por fendmenos de mercantilizacion de bienes.
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Sin embargo, no solo el mercado inmobiliario como actividad econdémica permitira
conocer los fendmenos que actualmente se estdn desarrollando en el centro histérico
de la ciudad de San Luis Potosi, pues se encuentra la obligacion de entender el origen
de los centros historicos como definicion espacial en estudio de la evolucion urbana.

Evaluar la evolucién que se ha obtenido en las ciudades como una necesidad de ex-
pansion resultado de un progreso econémico, determina el coeficiente de la formacion
de ciudades, que en base de su centro urbano establecera la manera de crecer hacia las
periferias. Y esto es lo que se definio tras evaluar el desarrollo urbano, se encontr6 que
las primeras expansiones se ven en la necesidad de crecimiento que al centro ya no le
fue posible proporcionar tras albergar diferentes actividades econdmicas, politicas y
de vivienda. Asi que, el mercado inmobiliario, no solo proporcioné nuevos lugares de
ubicacién o terrenos de dimensiones necesarias, sino una ubicacion estratégica que les
permitié en cierta manera manejar el desarrollo de la ciudad.

Es aqui donde entra el mercado inmobiliario como parte primordial de una reconfigu-
racion de los centros y las ciudades, seglin las necesidades de los consumidores y del
mercado inmobiliario mismo. Sin embargo, enfocados en el desarrollo y la expansion
el centro comienza a deshabitarse, e instituciones se ven en la necesidad de voltear a
ver este fendmeno y buscar una revaloracion de los centros a través de una Patrimo-
nializacion, cuyo objetivo es preservar bienes que sean objetos de conocimiento, lo
que provocd fendémenos econdmicos que en verdad revaloraron las areas declaradas
patrimonio.

La patrimonializacion, promovié fenémenos de revaloracion econdmica en el suelo
urbano, en los inmuebles como resultado y en la reconfiguracion de uso de que se tenia
de estos inmuebles. Se encontraron espacios capaces de proporcionar utilidad tras el
interés que los consumidores podrian obtener del uso de estos inmuebles historicos. Se
aprovecha una identidad con el centro y sus elementos, pero también se revalora para
quienes en los inmuebles con historia arquitectonica encuentran un interés estético y
de consumo.

Fendomenos como gentrificacion de nuevos usuarios y actividades comerciales, segre-
gacion de residentes originales, revaloracion cultural, nuevos valores de uso y al final
su valor de mercado, con cualidades de proporcionar utilidad, promueven una valora-
cion patrimonial que la administracion politica explotara en paralelo con el mercado
inmobiliario a fin de convertir sus centros y areas declaradas como patrimonio de la
humanidad.
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para la presente investigacion funcionaran como variables de investigacion.
(Véase esquemas 6, pag. 36,).

Para el desarrollo correlacional del presente capitulo en relacion con los antecedentes
y fendmenos que se puedan efectuar en las dindmicas de mercado y de la evolucion
de los centros, se realizaron mapas conceptuales que orientan la definicion de los que
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1. Escuelas economicas

1.1 Clasica

Esta escuela se basa en la idea de un libre mercado como forma natural del funciona-
miento de la economia que produce progreso y prosperidad. Enfatiza los beneficios del
libre comercio y desarrolla un anélisis del valor de los bienes y servicios como reflejo
del costo de produccion. (Roldan, 2019). Los economistas se oponian a la intervencion
del gobierno en el mercado a través de controles de precios, cuotas y regulaciones que
alteren su funcionamiento.

Uno de los maximos exponentes de la economia clasica es Adam Smith, considerado
como padre de la economia moderna. Tenia la idea de que la economia de mercado es
la herramienta para alcanzar el bienestar social, apoyando que se permitiera un libre
comercio.

Otro de los precursores de la economia clasica fue David Ricardo, quien ademas ob-
servo cuestiones relativas a la renta de la tierra. Referente al campo, mencionaba que
nadie estaria dispuesto a pagar una renta por cultivar tierras mientras existiesen otras
de similar calidad desocupadas.

Frederic Bastiat, economista clasico, menciono:
“El capital es usado siempre para satisfacer los deseos del pueblo a quien no pertenece”

Bastiat, creia que era necesario ver la economia desde el punto de vista del consumi-
dor. Que todos los fenomenos debian ser juzgados por las ventajas y desventajas que
brindan al consumidor. De hecho, vio la economia como “la teoria del intercambio”,
donde considera el valor como subjetivo, y la inica manera de conocer el como la
gente valora las cosas es a través de sus preferencias, demostradas en los intercambios
del mercado. Esta comprension llevo a Bastiat a mencionar que la tierra era legitima
pues los propietarios habian dado un servicio (J. Di Lorenzo, s.f.)

38 QGriselda Pinales Nava

EFECTOS DEL MERCADO INMOBILIARIO

Marco tedrico

1.2 Neoclasica

Valorando el pensamiento de Bastiat, sobre la renta de la tierra, como bien econdémico,
se plantea la economia neoclésica que basa su idea principal en que el valor de los
bienes es una funcion de la utilidad o satisfaccion que le asignan los consumidores.
A diferencia de la escuela clasica, que explica el valor de los bienes por su oferta, la
neoclasica define el valor de los bienes por la utilidad marginal o demanda.

Esta escuela ademads apoya el libre comercio como un motor de desarrollo econdmico
para aprovechar las ventajas. Carl Menger, determiné que el valor de un bien no es la

cantidad de trabajo, sino la importancia que se le da a la satisfaccion que se cree puede
dar .

Segun esta escuela, las personas buscan maximizar su utilidad o satisfaccion cuando
consumen bienes o servicios. Las empresas buscan maximizar sus utilidades cuando
venden bienes o servicios. Una diferencia de la escuela clasica y la neoclésica, es el
analisis referido a la teoria del valor, la formacion de los precios y la distribucion de la
renta, encontrando lo siguiente:

Teoria de valor: los economistas clasicos consideraban que el valor de los bienes y
servicios se determinan por el coste de los factores. Mientras que los neoclésicos, se-
fialaban que el valor se determinaba por la utilidad que reportaba a los consumidores,
de esta manera, a mayor utilidad, los consumidores estarian dispuestos a pagar mas.
Formacion de los precios y distribucion de la renta: los economistas neoclasicos con-
sideran que la oferta y la demanda de factores determinaba sus precios. Definiendo un
equilibrio en el mercado de factores se determina la renta y su distribucion entre los
agentes economicos duefos.

Economia neoclasica: Carl Menger. Policomics, Economics made sim-
ple. Recuperado de https://policonomics.com/es/lp-economia-neoclasi-
ca-carl-menger/
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1.2.1 Teoria del Mercado de Capitales
(Harry Markowitz)

Para entender el concepto sobre la determinacion de precios y su formacion, la teoria
del mercado de capitales, acerca de la valoracion de activos, explica como se determi-
nan los precios en los mercados financieros.

“La aportacion fundamental de la teoria del mercado, constituye el modelo de precios
de equilibrio de activos financieros (CAPM) el cual trata de encontrar una relacion de
equilibrio y riesgo para las carteras de titulos.

El modelo CAPM (Capital Assent Pricing Model) es un modelo de valoracion de acti-
vos financieros desarrollados por William Sharpe que permite estimar su rentabilidad.
Se trata de un modelo tedrico basado en el equilibrio del mercado.

“la situacion del mercado es de competencia perfecta y, por tanto, la interaccion de
oferta y demanda determinara el precio de los activos.”

Esta teoria define que el mercado es perfectamente competitivo, los inversores opti-
mizan su utilidad en funcién de las desviaciones del activo con respecto a su mercado.
De acuerdo con la literatura, esta teoria describe la formacion de los precios en los
mercados de capitales.

En resumen, se trata de una utopia en donde los inversores disponen de la misma in-
formacion y esta de acuerdo sobre las expectativas. Dado que no existen impedimentos
como impuestos o costos de transaccion, los activos son divisibles. Se concluye que
los inversores solo estaran interesados en adquirir titulos que incrementen la varianza
de la cartera solo si ofrecen rendimientos altos.

El hecho de utilizar valores historicos puede estar basado en un intervalo temporal pa-
sado en el que haya tenido lugar un acontecimiento que haya condicionado o afectado
de forma

Conjunto de valores que se encuentran en poder de una persona fisica o juridica. MiMi Eco-
nomia. Recuperado de https://es.mimi.hu/economia/cartera_de titulos.html.

Modelo de valoracion de activos financieros (CAPM) Carlos Almenara Justa, Economipedia.
Recuperada de https://economipedia.com/definiciones/modelo-valoracion-activos-financie-
ros-capm.html.
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importante el precio de los titulos y que dicho acontecimiento no afecta al futuro. La
utilizacion de informacion serd fundamental sobre el pais, ciudad, empresa, etc., asi, la
prediccion mediante la consideracion de variables fundamentales permite que su valor
se ajuste rapidamente a los cambios .

La combinacion de activos financieros que los depositan en una cesta de activos fi-
nancieras con la idea de generar plusvalia, es lo que se conoce como cartera de inver-
sion. Todos los activos tienen el potencial de traer dinero a la empresa, ya sea mediante
su uso, su venta o su renta. Su mercado, el mercado de capitales, es aquel al que acuden
los agentes del mercado para financiarse a medio y largo plazo como para realizar
inversiones.

1.3 Tasacion Inmobiliaria

Una vez que se analizan las escuelas de economia y el comportamiento de activos y
parametros que motivan a los inversores, se debe abordar el estudio de los valores que
se denomina Tasacion, el cual es un informe de valoracion, cuyo objetivo es establecer
el valor de un bien. Esta actividad estd suscrita a normas legales, estableciendo crite-
rios, metodologias y quienes son competentes de realizarla.

Ahora, una tasacion hipotecaria, es una valoraciéon de un inmueble para que este sea
objeto de garantia. A través de esta tasacion, la entidad financiera sabe cual es el valor
del bien, conociendo también el riesgo que se asume con la operacion hipotecaria. Sin
embargo, aunque es una valoracion del inmueble, esta es independiente del monto por
el que se realice.

la transaccidon econdmica (compra — venta). Los profesionales de tasacion inmobilia-
ria, tienen que ver con la valoracién de todo tipo de bienes, empresas o patrimonios.

La finalidad de la tasacion es establecer el valor en cuestion con los pardmetros del
mercado, teniendo en cuenta la oferta y la demanda. El resultado sera el precio que un

Teoria del Mercado de Capitales. Parte III: Decisiones financieras y mercado de capitales.
Recuperado de https://www.unioviedo.es/fgascon/DF/T9B_Teoria _mercado_de capitales.pdf.
Un activo es un recurso con valor que posee alguien con la intencion de que genere un benefi-

cio futuro (sea econémico o no).
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potencial comprador estd dispuesto a pagar para quedarse con la propiedad.
Los tasadores, para realizar una valoracion deben comprobar aspectos fisicos y legales
del inmueble para determinar el precio actual de mercado:

* Localizacion exacta y estado de conservacion del inmueble.

* Antigiiedad, situacion y entorno de la propiedad.

* Superficie construida util del inmueble y zonas comunes.

* Distribucion, instalaciones y calidad de inmueble.

* Uso destinado del inmueble y su ocupacion.

» Comprobacion en el registro de la propiedad.

» Comprobacion de la adecuacion al planeamiento urbanistico.

» Comprobacion de si estd afectado por algiin régimen de proteccion publica.

Objetos de tasacion: los bienes de objeto de tasacion pueden considerarse como ob-
jeto de valoracion, ademas de la propiedad del suelo y construccion; derecho real,
concesion administrativa y perjuicio o interés econdomicos directo sobre el objeto y los
arrendatarios en caso de inmuebles risticos o urbanos.

a) Suelo y construccion: suelo y construcciones que puedan existir sobre el terre-
no, cualquier tipo de construccion o infraestructura.

b) Derecho real: derechos reales de terceros que pudieran existir, tales como una
servidumbre, usufructo , derecho de uso, derecho de habitacion, derecho de superficie,
censo, etc.

Definicion de tasacion inmobiliaria. ST Sociedad de Tasacion. Valoracion, Consultoria y
Tecnologia. Recuperado de https://www.st-tasacion.es/es/informes/glosario/definicion-de-tasa-
cion-inmobiliaria.html.

(Qué son y para que sirven las tasaciones inmobiliarias? Fincabia. Articulos inmobiliarios,
junio 2018. Recuperado de https://www.fincabia.com/blog/que-son-y-para-que-sirven-las-tasa-
ciones-inmobiliarias/

Derecho por el que una persona pueda usar los bienes y disfrutar de sus beneficios, con la
obligacion de conservarlos y cuidarlos como si fueran propios.

Tasacion por reclamacion del valor catastral. Recuperado de https://www.teiatecnicos.es/
index.php/tasacion-por-reclamacion-del-valor-catastral.
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El establecimiento de servidumbre de instalacion de utilidad publica, tales como insta-
lacion eléctrica, canalizacion de agua, vertido, telefonia, etc.

c) Concesion administrativa: concesion en dominio publico, concesion de agua,
etc.

Dentro de las tasaciones, existe una denominada tasacion por reclamacion de plusva-
lias, que maneja el concepto plusvalia municipal, que es el impuesto sobre el incre-
mento de Valor de los terrenos de naturaleza urbana. Este permite gravar el incremento
de valor de un terreno en una compra — venta, donacién, usufructo, etc. Este célculo
del incremento de valor de los terrenos se realiza a partir del valor catastral conside-
rando una revalorizacidon automatica.

Los valores fiscales como la valoracion catastral son los encargados de establecer el
valor de un inmueble, como base para establecer el impuesto sobre los bienes inmue-
bles de naturaleza urbana y otros impuestos como el del incremento de valor de terreno
(plusvalia) y el impuesto de transmision patrimonial.

Las normas técnicas de valoracion catastral establecen que el valor del inmueble se
obtiene por suma del valor del suelo y el valor de la construccion, a estos valores se
le aplican coeficientes correctores en funcion de las caracteristicas del inmueble. Los
coeficientes correctores del valor de construccion son: uso, calidad, caracter histori-
co-artistico, antigiiedad, estado de conservacion; se aplican sobre el valor actual (coste
de construccion mas honorarios).

Por otro lado, la tasacion de mercado surge de la necesidad entre personas fisicas o
juridicas de conocer el valor de mercado de un inmueble. El valor de mercado se define
como el costo estimado por el cual podria intercambiarse el bien en la fecha de valora-
cion entre un comprador dispuesto a adquirir y un vendedor dispuesto a vender en una
transaccion libre tras una comercializacion.

Tasacion de mercado. Recuperado de https://www.teiatecnicos.es/index.php/
tasacion-de-mercado
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1.3.1 Tipos de Valor

El valor de un inmueble es determinado por la posibilidad futura de comerciar con
el inmueble, teniendo en cuenta a largo plazo, condiciones del mercado, su uso al mo-
mento de la tasacion y usos alternativos correspondientes.

El valor de mercado es el precio al que podria venderse el inmueble, mediante con-
trato privado, en la fecha de tasacion.

Con interés de recalcar el comportamiento de la teoria del valor de mercado, se acude
a Karl Marx, con respecto a la produccion capitalista;

“el uso de las cosas para satisfacer necesidades es suplantado por la compra de las
cosas para generar dinero”.

Ademas, Marx comprendia a la sociedad, como un proceso de cambio permanente,
segun los factores historicos que lo determinan.

Explotacion econémica, en esta tasacion, el valor sera determinado por las rentas que
el inmueble produce o puede producir, en el caso de un inmueble ligado a una explo-
tacion (uso) econdmica en funcion de las expectativas de rendimiento derivadas del
mismo.

Valor de Uso Adam Smith, respecto a valor de uso y valor de cambio, en su libro “La
riqueza de las naciones”, capitulo V, “El origen y uso de la moneda. Afirma que el
valor tiene dos significados:

“unas veces, se expresa como la utilidad que tiene un objeto particular; y otras veces,
se expresa como la capacidad que se deriva de la posesion del dinero”. Al primero lo
llama valor de uso y al segundo lo llama valor de cambio.”

Jacobo Muioz, explicacion del concepto del uso.
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De acuerdo con Smith, las cosas que tienen un gran valor de uso tienen escaso o nin-
gun valor de cambio, y las que tienen un gran valor de cambio no tienen, sino un valor
de uso. La utilidad de una cosa que sirve para cubrir necesidades del ser humano es lo
que conocemos como valor de uso.

Marx explica el valor de uso, considerando la mercancia como un objeto externo y
que, en virtud de sus propiedades, satisface sus necesidades humanas de cualquier cla-
se. El valor de uso establece una relacion entre el consumidor y el objeto consumido.
Marx dice:

“La utilidad de un objeto lo convierte en valor de uso. Pero esta utilidad de los objetos
no flota en el aire. Es algo que est4d condicionado por las cualidades materiales de la
mercancia y que no puede existir sin ellas. Lo que constituye un valor de uso o un bien
es, por tanto, la materialidad de la mercancia misma... Y este caracter de la mercancia
no depende de que la apropiacion de sus cualidades utiles cueste al hombre poco o mu-
cho trabajo. Los valores de uso forman el contenido material de la riqueza, cualquiera
que sea la forma social de ésta. En el tipo de sociedad que nos proponemos estudiar, los
valores de uso son, ademas, el soporte material del valor de cambio” (Marx, 1979:4).

Respecto al arte, Adorno y Horkheimer, citados por Humberto Flores, sostienen que
lo que se cambia es el valor de uso, y luego a consecuencia el valor de cambio. Por
ejemplo, el arte cambia su valor de uso cuando no es un medio de contemplacion, sino
que se usa como un medio de entretenimiento. El valor de cambio transforma al arte
en consumo y en belleza en un solo movimiento.

Humberto menciona el siguiente ejemplo:

“En una pieza de pintura, por ejemplo, actiian dos sujetos en la cadena de pro-
duccion. El sujeto-operario que hace el cuadro (con fines de valor de cambio) y el
sujeto-consumidor que compra el producto final en la cadena productiva. Tanto en el
primer sujeto como en el segundo, se pierde la intencidon primaria de una obra arte: se
pierde el valor de uso destinado a cubrir las necesidades del sujeto-operario y la nece-
sidad de contemplacion del sujeto-consumidor.”
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El consumidor ya no es una persona que contemple la obra de arte. El valor de uso es
incluido en el valor de cambio, por la relacion de compra y venta del producto final.
Unos producen y otros consumen.

“El valor de cambio, el lucro y los negocios toman y absorben el arte. No hay espacio
para el juicio estético”. (Adorno y Horkheimer, 1985, p.133)

La satisfaccion de estos bienes, desde el valor de cambio, son equivalentes; sin em-
bargo, desde el valor de uso, la satisfaccion es diferente. El arte y la cultura se vuelven
mercancias susceptibles al intercambio economico.

Los bienes pueden sufrir un proceso de mercantilizacion llegando a convertirse en
dinero. Sin embargo, a causa de los movimientos de capital, las cosas no son hechas
para la construccion social, sino para intercambiarlas como mercancia. Ya que estos
fendmenos son en dimensiones distintas, existe, seguin Humberto Flores, una ideologi-
zacion. Lo que consiste en presentar el proceso no sdlo como mercantilizacidon como
algo natural y bueno, sino como la mejor solucion a los problemas del mundo.

El planeta vive en el consumo no s6lo como algo que se intercambia, sino como una
necesidad, como una forma de vida. El consumo es un valor contracultural que se ha
hecho cultura.

Ahora, segin Smith, el valor de cambio es descrito como una aptitud que tiene un
objeto de proporcionar otros bienes distintos, este valor se mide por medio del dinero
y del trabajo.

Propiedades de los inmuebles

* Son bienes de dominio publico los destinados al uso publico (caminos, cana-
les, rios, puertos y puentes) construidos por el Estado. Entre estos bienes existen dos
clases, los demaniales y los patrimoniales. Seran demaniales aquellos de uso publico
comun y que no son susceptibles de apropiacion por los particulares teniendo la finali-
dad de utilidad publica y comun.

Un bien demanial son los bienes y activos de dominio publico, ya sea
mediante la titularidad publica, sometido a uso general o publico y para
disfrute colectivo. Tomado de Economipedia https://economipedia.com/de-
finiciones/bien-demanial.html
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* Por otro lado, los bienes patrimoniales, de titularidad del estado y que no
estan afectos al uso publico ni al servicio publico, que se utilizan para el desarrollo de
actividades administrativas.

* Los frutos, si se trata de un edificio, sus frutos son las rentas que puede gene-
rar en alquiler y su propia explotacion por su uso comercial, industrial, etc.

1.4 Valoracion inmobiliaria

La valoracion inmobiliaria trata de discernir el valor de una determinada propie-

dad (suelo, edificacion o inmueble) a partir del andlisis de los elementos que le son
propios y que pueden afectar mas su valor. La valoracién debe entenderse como un
proceso de calculo de un valor econdmico, de acuerdo a las caracteristicas del bien y
de las cualidades del entorno.

En una economia de libre mercado el valor de los bienes viene fijado, por los movi-
mientos entre la oferta y la demanda. De acuerdo con las teorias de valor, el valor de
inmueble debe estimar el valor de mercado como tnico valor real en aspectos econo-
micos.

Garcia Almirall, define los siguientes objetos de tasacion en una valoracién inmobi-
liaria:
* Suelo
+ Edificacion
* Inmuebles
* Local o unidad de uso independiente
* Vivienda
* Local comercial
* Oficina
» Aparcamiento.

La propiedad de los bienes inmuebles. Recuperado de https://www.
teiatecnicos.es/index.php/bienes-inmuebles/la-propiedad-de-los-bie-
nes-inmuebles.
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1.4.1Conceptos generales de valor

En base a las interpretaciones tedricas encaminadas a explicar el proceso de formacion
de valores de suelo y atendiendo a la utilidad que se puede generar, de acuerdo a su ca-
pacidad de promover rentas a los costos necesarios como localizacion del terreno o in-
mueble y de factores econdmicos, como actividades y de la urbanizacion del territorio,
se retoman las teorias sobre la concepcion del valor y se aplican sobre los conceptos
de valor de un bien inmobiliario:

a) Valor de uso: se puede aplicar al valor con base a su ubicacion. Es un valor
relacionado al atractivo o a la utilidad del bien de acuerdo con su capacidad de satisfa-
cer adecuadamente las necesidades de sus usuarios.

b) Valor de cambio: se podria relacionar a la cantidad de dinero que es nece-
sario para adquirir un determinado bien inmueble en el mercado.

c) Valor de mercado, en este caso, el valor responde a una retribuciéon de mer-
cado entre comprador y vendedor. Es el precio mas probable por el cual un inmueble s
venderd, en el mercado. Incorporando el coste de la construccion y el valor correspon-
diente a la localizacion ligado a la posicion que ocupa en la estructura urbana.

d) Valor de un inmueble, con referencia al valor del suelo y edificacion, inclu-
yendo el valor que le atribuye la localizacion.

e) Valor futuro, con expectativas de incremento del valor, de acuerdo a cir-
cunstancias ajenas al inmueble. Las rentas de acuerdo a su entorno, como consecuencia
de acciones urbanisticas o crecimiento urbano. Este valor considera como potencial el
mercado a futuro.

f) Valor de inversion, valor que deberia tener una propiedad inmobiliaria, de
acuerdo a los requerimientos de beneficio sobre la inversion.

g) Valor de fondo de comercio: se trata del valor correspondiente a una pro-
piedad inmobiliaria donde se encuentra establecido un negocio que funciona prospera-
mente. No se refiere tnicamente al inmueble, sino que integra la rentabilidad economi-
ca que produce. Puede entenderse en estos parametros como un derecho de traspaso.

h) Valor en renta: se refiere al valor de un bien establecido atendiendo a su
capacidad de generar rentas, ajustandose a ciertos criterios de rentabilidad u obtenciéon
de beneficios.
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1) Valor fiscal: se refiere al estimado segun criterios legales.

j) Valor catastral: es el establecido por la aplicacion de las normas técnicas de
valoracion especificos para el calculo del valor catastral, como efectos del Impuesto de
Bienes Inmuebles.

k) Valor urbanistico: resulta de la aplicacion de criterios establecidos en la
legislacion vigente, aplicables a suelo urbano o urbanizable.

1) Valor de afeccion: el valor que tiene un determinado inmueble para su pro-
pietario; es una estimacion subjetiva y no con criterios economicos.

1.4.2 Fundamentos de la valoracion
inmobiliaria

Como se menciono antes, la valoracion inmobiliaria trata de estimar el valor de un
bien inmueble, comprendiendo el suelo y la edificacion. El valor del inmueble es el
que el mercado establece para determinado inmueble de acuerdo a sus caracteristicas
constructivas y cualitativas, asi como la posicion que ocupa dentro de un ambito urba-
no determinado.

Para la determinacion del valor de un inmueble, son de importancia sus caracteristicas
propias y su adaptacion a los actuales requerimientos del mercado, sin olvidar su loca-
lizacion, y su adecuacion al aprovechamiento 6ptimo asociado a las caracteristicas del
entorno y a los valores urbanos.

Ameriall, maneja dos criterios que pueden guiar la valoracion:

a) Uso 6ptimo del inmueble. se basa en la idea que una propiedad podra adap-
tarse en el tiempo, siempre que sea viable econdémicamente al uso dptimo que desarro-
lla el mercado (en el entorno inmediato) de acuerdo a su localizacion, urbanismo.
Esta evaluacion consiste en estudiar el valor del inmueble a partir de sus componentes
suelo y edificacion, considerando el suelo como si estuviese vacante atendiendo al
mejor uso posible, y el valor del inmueble como el coste de reposicion.
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b) Valor materializado: consiste en establecer el valor del inmueble con refe-
rencia a sus caracteristicas preexistentes, al rendimiento que le confiere el mercado en
su situacion actual. Se trata de una valoracion conjunta del inmueble, en la que estan
implicitos los elementos que estan afectando al valor de la propiedad de modo positivo
0 negativo.

Cada uno de los valores que se mencionaron, no afectan al valor del inmueble, sino
que constituyen porciones de valor sobre el derecho de propiedad de un inmueble, sin
destacar que dentro de la ciencia de la economia no son los unicos valores, existen
otros mas, referentes a otros mercados y fendémenos de analisis.

La determinacion del valor del inmueble es el objeto fundamental de la valoracion
inmobiliaria. Por ejemplo, el valor del suelo esta condicionado a lo que sobre ¢l pueda
edificarse de acuerdo al estado urbanistico y a la delimitacion de usos e intensidades
edificatorias, asi como a la capacidad de cada promotor, en desarrollar el maximo ren-
dimiento sobre el suelo, en el momento de su construccion en la valoracion de suelo
vacante considerando el uso 6ptimo del mismo.

Ya que el mercado inmobiliario, se caracteriza por integrar componentes no reprodu-
cibles, al menos no de forma rapida, como el suelo cualificado (con arquitectura, ser-
vicios, urbanismo) los ntcleos urbanos consolidados, lo que restringe practicas espe-
culativas, segun Almirall. Entonces las actividades del mercado inmobiliario necesitan
competitividad suficiente como para lograr una constante oferta y demanda. Lejos de
reflejar el conjunto de intereses sociales, el mercado tiende a evidenciar expectativas
de lucro.

Almirall;

“Se abren nuevos mercados en busca de posiciones alternativas
en el entorno del nucleo urbano, buscando la polarizacion de la
ciudad, la creacion de nuevos polos de atraccion, la construccion
de equipamientos, servicios y nuevas infraestructuras; se produce
de este modo una cierta competencia de estos espacios
alternativos con las zonas centrales, desencadenando una
reorientacion del mercado.”
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Se est4 produciendo un crecimiento en la extension del mercado de suelo urbano, que
ha propiciado que algunas de las ciudades experimenten un mayor crecimiento de sus
valores en las periferias que en su area central, significando una urbanizacion y ocupa-
cion de los suelos naturales.

Lo anterior como fenémeno de expansion, pero volviendo al valor de los bienes, este
sera determinado por la oferta y la demanda. El valor inmobiliario debe referirse al
valor de cambio o de mercado, como tnico valor.

Los bienes inmuebles pueden alcanzar valores por sus caracteristicas monumentales,
valores de aspecto cultural y social, reconocidos por la sociedad, a menudo no evalua-
bles en términos econdmicos.

En la medida que un inmueble es susceptible de ser transformado o permanecer en el
tiempo, se debera plantear su valor de adecuacion; al uso 6ptimo y a los del mercado
que podria delimitar productos inmobiliarios 6ptimos en los entornos urbanos.

En el crecimiento urbano, los cambios del planteamiento y de los requerimientos del
mercado, son determinantes para el valor de un inmueble, que, en sucesivas transfor-
maciones, condicionan el valor de este, el cual es variable con el paso del tiempo. Al
estimar el valor del inmueble, esta sujeto a la temporalidad, actitudes sociales, empre-
sariales, comerciales y econdémicas, requeriran determinados productos inmobiliarios,
los cuales resultan apreciados frente a otros, pero solicitados segun las necesidades del
mercado.

Definitivamente los factores sociales, econdomicos y politicos marcan la pauta en la
dindmica del mercado inmobiliario, los valores de mercado de las propiedades pueden
sufrir cambios significativos como consecuencia de medidas fiscales, cierres comer-
ciales o una oferta de nuevas construcciones.

(Véase esquema 7: Economia de Mercado)
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1.5 Revolucion urbana

Gordon Childe (1958): “culminacién de cambios progresivos en la estructura econo-
mica y la organizacion social de las comunidades, que producen o se ven acompafiados
de significativos incrementos de poblacion.”

Se basaba en la idea de que la ciudad surge a partir del crecimiento progresivo de los
habitantes de una comunidad, apoyando la acumulacion social. Para él, la poblacion
de los primeros centros urbanos representa una nueva forma de organizacion social y
econdmica.

H.T. Wright y G.A. Johnson, basados en estudios de Khuzistan, mencionan que el ori-
gen de la vida urbana y del Estado, esta relacionado con el proceso del surgimiento de
instituciones gubernamentales centralizadas, con funciones administrativas.

El urbanismo ocupa componentes fisicos (bienes inmuebles, elementos) y dindmicas
humanas en un espacio delimitado. A partir del desarrollo industrial y la expansion
urbana y demogréfica, la ciudad comenz6 a tomar importancia como un fendmeno que
podria ser regulado por el estado y comprendido por estudiosos (Garcia, 2008).

Max Weber desarroll6 una teoria sistematica del urbanismo, donde consideraba la
ciudad a través del proceso historico, donde proyectaba un sistema estable de vida.
De acuerdo con la literatura, Weber vivio en periodos donde el florecimiento de la
industrializacion se hacia presente, por esto Weber concibe a la ciudad como lugar de
despliegue de la sociedad capitalista y como expresion de valores.

Al tener en cuenta el aumento cuantitativo y cualitativo de las comunidades, se obser-
va que se desencadena una segregacion. Burgess, decia, que la ciudad creceria en una
secuencia, es decir, de acuerdo al surgimiento de empresas u otros servicios, la ciudad
se vera en etapas de desarrollo de manera sucesiva.

Ante los problemas urbanos y la escasez de vivienda, la Bauhaus y su fundador Walter

54 QGriselda Pinales Nava
EFECTOS DEL MERCADO INMOBILIARIO

Marco teodrico

Gropius impulsan la idea de organizar el espacio de acuerdo con las funciones para las
que se crea. Pensamientos compartidos por Le Corbusier, al desarrollar la idea de la
ciudad funcional. En la carta de Atenas, la ciudad debe quedar organizada, zonificada,
de acuerdo con las necesidades sociales, definidas a través de una serie de funciones
basicas (habitar, trabajar, circular).

La ciudad es una organizacion socioecondmica resultado de la especializacion del tra-
bajo de sus habitantes, es un foco de actividades y flujos que se producen en el espacio,
es un nudo de transporte y comunicaciones que facilitan la accesibilidad e interaccion
entre ella y los fendmenos situados en el espacio circundante.

Para Castells (1997), los servicios se dispersan y descentralizan a la periferia de las
areas metropolitanas o a zonas metropolitanas menores, al tiempo que surgen nuevos
centros regionales y en la periferia de las ciudades se desarrollan los nuevos centros
de servicios avanzados que surgen en los limites de la ciudad histérica. Castells agrega
que la ciudad global no es un lugar, sino un proceso mediante el cual los centros de
produccion y consumo de servicios avanzados se conectan en una red global en virtud
de los flujos de informacion al tiempo que restan importancia a las conexiones con sus
entornos territoriales.

Para lo anterior se maneja el término “Distrito financiero o corazon financiero” (en
inglés, central business district o downtown) es el término general con el que se desig-
nan las areas centrales en que se concentran comercios y oficinas, y donde abundan los
edificios, en las ciudades europeas se les llama casco antiguo y algunas zonas de los
ensanches del siglo XIX. Sus calles son las mas frecuentadas y accesibles y los precios
de las viviendas son altos, aunque la poblacion residente en ocasiones es escasa.

El crecimiento de las ciudades y las transformaciones llevadas a cabo en sus areas
antiguas evidenciaron las diferencias entre sus partes, comenzando a desarrollarse la
conciencia de la existencia del urbanismo patrimonial y su cualidad de monumento,
nacian asi los “modernos” centros historicos.

La proteccion de los monumentos de arquitectura comenzo con los tedricos, Viollec
le Duc, Ruskin, Camilo Boito; quienes realizaron importantes trabajos que son hoy
imprescindible base para el entendimiento de la evolucion de las ideas que sustentan
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la actividad de la restauracion como posicion cultural e intervencion constructiva. Un
importante antecedente de las ideas de proteccion urbana lo encontramos en el pen-
samiento de Camilo Sitte, en su interés por el ambiente de las ciudades antiguas y no
solo por sus monumentos aislados; su comprension de que la ciudad moderna debia
restablecer los valores de la ciudad.

Para De Certeau (2000), la ciudad es:

“lugar de transformaciones y de apropiaciones, objeto de intervenciones, pero sujeto
sin cesar enriquecido con nuevos atributos: es al mismo tiempo la maquinaria y el
héroe de la modernidad”.

Los centros histéricos concentran un importante patrimonio de la ciudad (Cadiz
,2012,). Los centros histdricos, hoy por hoy, la expresion maxima de la ciudad cons-
truida y, por tanto, el elemento central de su estructura, lo cual permite ser un area de
innovacion anclada en su parte mas antigua.

Jorge Enrique Hardoy, refiere como centro historico solo a aquellas areas historicas
que poseen hoy centralidad urbana y pertenecen a asentamientos de importancia.

“Area de valor cultural y arquitectonico que forma parte del area metropolitana,
ciudad de considerable poblacion, que posee complejas y diversificadas funciones y
una densidad demografica importante, constituyen el area central de aglomeraciones

urbanas de antigua formacion”. (Hardoy)

La ciudad experimenta profundos cambios estructurales, morfoldgicos, y en su fun-
cion y posicion dentro del capitalismo global. El estado y la ciudadania asumen un rol
mucho mas activo de la ciudad.
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1.6 Dinamicas centrales

En los centros histéricos como lugar de tension entre modernidad e identidad y las
medidas de proteccion patrimonial (contraposicion de intereses), se encuentran los de-
seos de profundizar la economia en un marco de globalizacion en el plano econdomico
y cultural, y por el otro las demandas sociales que juega el patrimonio como factor de
identidad y de desarrollo de las ciudades.

La reflexion sobre la relacion entre la conservacion del patrimonio y los procesos de
modernizacion y desarrollo urbano debe encontrar una forma en que el patrimonio
puede ser un elemento de desarrollo que no implique su mercantilizacién, sino un
factor de identidad.

El desarrollo del centro historico le asigna un nuevo significado a la ciudad, y Castells
menciona fendmenos socio — espaciales al respecto:

1. La concentracion y centralizacion de los medios de produccion, las unidades
dirigentes, la fuerza de trabajo, el mercado y los medios de consumo en las areas me-
tropolitanas,

2. La especializacion de la localizacion espacial con arreglo a los intereses del
capital y a la eficiencia de la produccion industrial, el transporte y la distribucion,

3. La mercantilizacion de la propia ciudad, tanto a través del mercado inmo-
biliario (incluida la especulacion del suelo), como en sus areas residenciales, y, por
ultimo, la precision de la movilidad de los recursos y de la poblacion, desplazandolos
a donde hiciera falta maximizar los beneficios.

Ello trajo como consecuencia “la destruccion de las comunidades y las culturales re-
gionales, el crecimiento regional desequilibrado, y una espiral auto generativa de cre-
cimiento urbano que excedia los limites de la eficacia colectiva y mermaba los requisi-
tos espacio temporales minimos para el mantenimiento de las pautas de comunicacién
humana” (Castells, 1986, pag.420).
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Mattos (2007, pag.83) afirma que las ciudades estan viviendo una aguda intensificacion
de la mercantilizacion del desarrollo urbano. Los negocios inmobiliarios, constituyen
una dinamica fundamental del crecimiento, de la reestructuracion y/o de la reproduc-
cion de los espacios y las sociedades del mundo contemporaneo (Hidalgo, 2010).

Las transformaciones no solo se explican por la accion del mercado, sino también con
un determinado actuar del estado caracterizado por una retirada en la economia, con
una modalidad de elaboracion de politicas publicas urbanas que reducen el énfasis en
los planes reguladores, en vez de una planificacion integral para la ciudad, la accidon
del gobierno local adopta solo fragmentos y se distribuye en diferentes planes y pro-
yectos puntuales, recortando areas especificas de intervencion abandonando el interés
por el conjunto.

1.6.1 Patrimonializacion

De acuerdo con Frangois Choay (2007, pag.), el concepto de patrimonio inicialmente
estaba asociado a la figura del monumento (artefactos construidos por las sociedades
para mantener viva una memoria), luego se amplia a la nocion de monumento histo-
rico, invencion europea que refiere a una obra de arte que forma parte del presente y
que es objeto de conservacion. Bajo estas denominaciones, los componentes del patri-
monio eran una suma de objetos individuales. Cuando la ciudad antigua se convirtid
en objeto de saber histérico en la revolucion industrial, se reconoce la ciudad como
parte del patrimonio, surge entonces el concepto de patrimonio urbano, lo que lleva a
afirmar que la nocidn de patrimonio urbano histdrico se construye a contracorriente del
proceso de urbanizacion dominante.

El patrimonio es concebido como una construccién social, es decir, el producto de un
trabajo de seleccion y puesta en valor a través del cual el pasado es (re)interpretado y
(re)escrito en pro de ofrecer una version compartida y univoca de la historia, proceso
que remite al desarrollo de un sentido comtin de pertenencia a la comunidad imaginada
(Hobsbawm, 1990).
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Lefebvre, por otro lado,

“se hace patente que hoy el espacio es politico ...el espacio ha sido formado, modela-
do, a partir de elementos historicos o naturales, pero siempre politicamente”

Vincula la reproduccion de las relaciones sociales orientadas a actividades en una so-
ciedad neocapitalista, Para €I, el desarrollo de la sociedad es producto de la industriali-
zacion y la dindmica social. El patrimonio seria pues, el resultado de una negociacion,
entre diferentes actores en contexto histdrico y social (Sosa, 2010).

La nueva dinamica del patrimonio cultural se relaciona con aspectos culturales y poli-
ticos asociados a los valores locales. Pero fundamentalmente, por factores econdmicos
que conlleva la globalizacion, lo que David Harvey (2005) explica como renta del
monopolio, que se genera cuando los actores sociales pueden obtener una corriente de
ingresos.

La busqueda de renta del monopolio conduce al capital mundial a valorar el patrimonio
local especifico, que conduce a la valoracion de lo singular y lo original. Sin embargo,
los lugares patrimoniales estan atravesando por una contradiccion: o se vuelven muy
atractivos, lo que hace que los lugares pierdan las marcas distintivas, o bien mantie-
nen su singularidad a tal punto que sus cualidades tan especificas los situaran en gran
medida como parte de la globalizacion. El patrimonio ademas de su valor anadido por
su singularidad adquiere una rentabilidad econdmica, que propicia intervenciones de
restauracion y reutilizacion. Definiendo un terreno donde interactiian actores sociales,
politicos y econdmicos.

El estado tiene una relacién ambivalente con el patrimonio, por un lado, lo valora y lo
promueve como elemento Unico y caracteristico del area, como reflejo de una cultura
concreta, convirtiéndolo en simbolo de identidad cultural. Pues las areas centrales,
constituyen un atraco de las inversiones inmobiliarias, debido a que configuran un
foco de mercancia inigualable del resto de la ciudad. Los flujos de personas, bienes y
servicios constituyen un atractivo esencial para ello (Hidalgo, 2010).
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El efecto de la globalizacion trajo efectos en la morfologia urbana, expresados en un
proceso de fragmentacion (Castells, 1999). En el contexto de la globalizacion, existen
tres aspectos que son vitales para mantener el centro:

1. En el centro de la ciudad existe un enorme capital como activo fijo creado
por la clase dominante en épocas precedentes.

2. Se requiere preservar y mejorar instituciones culturales, tradiciones histori-
cas y redes interpersonales en los escalones superiores de las elites gobernantes.

3. El modo de desarrollo informal requiere un centro donde se produzca el co-
nocimiento y se almacene la informacion, asi universidades, laboratorios, centros de
gestion, etc. deben seguir concentrados en el espacio (Castells, 1986).

El desarrollo de los centros historicos estard intimamente ligado a un segundo aspecto
de indole cultural: la necesidad de consolidar las entidades locales frente a una nueva
cultura globalizada (Sosa, 2010). La importancia del centro de la ciudad como his-
torico, desata una disputa entre los intereses del capital inmobiliario y las corrientes
conservacionistas, que pretenden el resguardo del capital simbolico y cultural de los
centros historicos.

Fernando Carrién (2001, pag.), comenta al respecto:

“El nacimiento de la centralidad histdrica se produce en el momento en que entra en
decadencia. Esto es, que ve la luz con el estigma de la crisis y que, por tanto, una de
las caracteristicas esenciales de los centros historicos es que nacen con su muerte a
cuestas. Tal crisis nace por la disfuncionalidad urbana, por el deterioro de la centra-
lidad, por la reduccion de los tiempos, por la concentracion de la pobreza, por los
problemas ambientales, entre otros. Es importante remarcar este hecho, porque desde
su nacimiento —por tanto, desde su crisis lleva el signo de la oportunidad, pero no so6lo
para esta parte importante de la ciudad, sino para la ciudad toda. Por eso la renovacion
encara mas un sentido de futuro que de reconstruccion de las condiciones iniciales”.
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La dinamica de transformacion y crecimiento de las ciudades ofrece importantes espa-
cios que abren nuevas oportunidades de inversion para atender las necesidades de una
poblacién cuyo ingreso crece aceleradamente y cuyas conductas urbanas, estructura de
hogares, modalidades de consumo y tendencias de localizacion registran un proceso
permanente de cambio. Las ventajas de las economias de aglomeracion tienen como
contraparte importantes desafios de gestion de las ciudades, como la concentracion de
la pobreza y la segregacion socioecondmica, la contaminacion ambiental, la conges-

tion vehicular, el financiamiento del desarrollo urbano, la seguridad ciudadana, entre
otros. El desarrollo urbano y la gestion inmobiliaria involucran una serie de condicio-
namientos que se generan en la operacion del mercado. Existen regulaciones y desa-
fios para la gestion inmobiliaria como la politica de vivienda social, los estudios de
impacto vial y ambiental y la seguridad ciudadana.

1.7 VALORACION PATRIMONIAL

La valoracién patrimonial, es donde a través de esta, se logra reconocer la capacidad
de transformarse para promover su desarrollo. Es importante reconocer que el patri-
monio se crea en la apropiacion y uso de los espacios, siendo el centro historico, como
espacio publico mas importante de las ciudades (Vergara, 2009).

“El patrimonio cultural se define como el conjunto de bienes y manifestaciones cultu-
rales materiales e inmateriales, que se encuentra en permanente construccion sobre el
territorio transformado por las comunidades. Dichos bienes y manifestaciones se cons-
tituyen en valores estimables que conforman sentidos y lazos de pertenencia, identidad
y memoria para un grupo o colectivo humano .

La sociedad ha preservado el patrimonio histérico, encontrando usos adecuados a fin
de sacar partido, de elementos que promueven una utilidad inmediata, pero que al fin

del dia es fuente de conocimiento.

“Por querer restaurar, rehabilitar, revitalizar y reconstruir el centro sobre el centro,

Manual para Inventarios — Bienes Culturales Inmuebles Imprenta Nacional —
Ministerio de Cultura Bogota
2005 pag. 30.
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asistimos al nacimiento de nuevos espacios centrales, practicamente fabricados de una
sola pieza a partir de un supuesto modelo de centro historico” (Collin, 2008).

La mayoria de las ciudades obtienen conexion entre el patrimonio y el desarrollo eco-
némico y social. El centro se transforma en recurso. Las plazas y las calles son recon-
vertidas y los edificios que se vuelven a pintar, aportan lo necesario para los comercios
y servicios. El lugar se vuelve mas atractivo para los usuarios (trabajadores en general
y comerciantes) y habitantes de la ciudad, y por supuesto para los turistas

Una reconstruccion y revalorizacion de los centros historicos se define como una ins-
trumentalizacion comercial. Las repercusiones de la renovacion de los centros histo-
ricos en la transformacion de la imagen de la ciudad se pueden sintetizar en cinco as-
pectos que van desde la globalizacion, la gobernabilidad, la sostenibilidad econdémica
y social y la gestion del centro historico. (Vergara, 2008)

Sin embargo, no puede haber desarrollo social ni econémico si no existe un reconoci-
miento (revalorizacion) de los valores patrimoniales ni del area patrimonio. Ahora, la
valoracion patrimonial, dependera de su manejo apropiado por el mercado y la socie-
dad, y de este dependera el desarrollo social y econdmico que se pueda obtener.

La presencia del Estado es indispensable para una gestion del patrimonio historico

— artistico: monumentos, conjuntos histdricos, zonas arqueoldgicas, bienes muebles,
museos, etc.

1.8 Mercado inmobiliario

Entendido como el conjunto de acciones de oferta y demanda de bienes inmuebles,
residencial, comercial, industrial, urbano, etc. todas las operaciones que se produzcan
relacionadas con la compra y venta de inmuebles, esencial para el desarrollo econdémi-
co sostenible de un pais (Realia, 2019).

Sin tener la exclusividad de estos movimientos, pues se maneja también una promo-
cion inmobiliaria, una inversion que permite la adquisicion o desarrollo de proyectos
inmobiliarios. El mercado inmobiliario estd sujeto a cambios y evoluciones que pue-
den afectar a la economia, a nivel general o particular.
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Los mercados funcionan seglin la ley de oferta y demanda, el valor se establece en base
a un acuerdo. Para tasar de forma precisa un inmueble, se debe analizar su ubicacion y
servicios como centros comerciales, parques, escuelas, transporte, etc. (Codina, 2018)
(ICHI)

Sin embargo, para entender como funciona el mercado inmobiliario, se acude a teorias
econdmicas que permiten entender el funcionamiento econdmico y la importancia en
el desarrollo capital de las ciudades, como reflejo de una estabilidad econémica en
base al flujo que refleja los movimientos (compra - venta) inmobiliarios.

1.9 Turismo y Mercado Inmobiliario

El efecto atraccion se describe como los estimulos que el gasto publico ejerce sobre
la economia. Se considera un efecto de expansion que genera el sector publico, que, a
su vez, atrae el sector privado, con la finalidad de elevar sus disposiciones de capital
en proyectos de rentabilidad. Uno de sus efectos se basa en la teoria neoclasica, donde
los agentes privados modifican sus expectativas debido a los aumentos de la inversion
publica y reducen su inversion.

Aprovechando el gran momento que vive el sector turistico nacional, los destinos va-
cacionales llaman la atencion de los desarrolladores inmobiliarios a un mercado lleno
de posibilidades para la vivienda secundaria y de retiro. Una fuerte demanda de vi-
vienda por parte de extranjeros que ven en los paraisos mexicanos el lugar para vivir
estimula estos mercados (Cervantes, 2018). Ciudades coloniales, pueblos mégicos,
aparecen en el mapa de los mercados que se abren camino y se ofrecen sumamente
atractivos y dinamicos para vivir e invertir. Llegando nuevos mercados inmobiliarios
cargados de un dinamismo que aporta a los mercados consolidados, los estimula y que
lleva al sector a continuarse innovando.
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El nuevo nivel al que se encamina el sector y mercado inmobiliario en México es
sinénimo de reconfiguracion, diversificacion y ampliacion (Cervantes, 2018). Segun
Lamudi, los mercados de la Ciudad de México, Estado de México, Nuevo Leon,

Querétaro, Jalisco y Puebla son los mas dindmicos, competitivos y ricos, sin embar-
go, durante el afio 2017 observaron ciudades como Aguascalientes, San Luis Potosi,
Tijuana, Mérida y Xalapa que cobran relevancia en términos de oferta y demanda
(Cervantes, 2018).

El posicionamiento de México como potencia turistica ha servido para impulsar el de-
sarrollo inmobiliario en distintos puntos de la Republica. Destinos consolidados como
el Caribe, Puerto Vallarta ademas de ciudades coloniales como San Luis Potosi, Mé-
rida, Tijuana se van posicionando como receptoras de inversiones para el desarrollo
de bienes inmuebles de los mas diversos tipos. Los usos mixtos que integran hoteles
como corporativos, vivienda en renta y centros médicos son una tendencia inmobilia-
ria ya en el interior de pais, pues esa es la oferta inmobiliaria que busca el turismo de
negocios del siglo XXI (Cervantes, 2018).

Pueblos, ciudades y zonas, nuevas opciones de habitar, se desarrollan impulsados por
la llegada de nuevos habitantes, muchas veces extranjeros que buscan lugares diferen-
tes para vivir, que consolidan su atractivo para los habitantes.

Segun Cervantes (2017), en México los sectores turistico e inmobiliario han llegado a
constituirse como pilares de la economia, pues juntos representan casi un 25% del Pro-
ducto Interno Bruto (PIB). Son sectores de crecimiento que se impulsan mutuamente
a lo largo y ancho del pais. La riqueza natural, cultural y humana de México permite
que en todo su territorio el turismo sea un eje de desarrollo, potencial que genera em-
pleos y mejor calidad de vida, en general, el turismo conduce a la bonanza regional
(Cervantes, 2017).

El turismo se ha convertido en una de las apuestas mas fuertes tanto en el sector pri-
vado como del gubernamental, lo mismo con el sector inmobiliario (Cervantes, 2017).
Existe una densidad de construccién no necesariamente ligada a la densidad de po-
blacion, o bien, existe una demanda creciente, una oferta orientada a segmentos del
mercado con capacidad alta en ingresos.

64 QGriselda Pinales Nava
EFECTOS DEL MERCADO INMOBILIARIO

Marco tedrico

1.9.1 Especulacion

La Teoria del Circulo Concéntrico, predice que las estructuras sociales urbanas se de-
sarrollan en circulos concéntricos, alrededor del centro de una ciudad. Burgess (1925),
proponia que los nuevos circulos concéntricos de uso de la tierra surgian sin planearse
sobre el centro de la ciudad.

Sin embargo, Burgess propone algo muy interesante: el reto del comportamiento entre
los negocios que podrian buscar su expansion buscando terrenos libres y desarrolla-
dores de vivienda que podrian buscar los mismos terrenos. Entonces, los agentes de
bienes mostraran casa en las periferias (circulos) que coincidan con las necesidades de
los compradores potenciales. Los usuarios compraran la vivienda desde la ciudad de
acuerdo con sus necesidades, pudiéndolo observar en la misma infraestructura.

Ledn y Silva (Fredy, 2014):

“Las ciudades modernas estan planeadas y alineadas, bajo el manto del modelo capi-
talista; no todos los individuos de una sociedad tienen acceso al mismo nivel de los
recursos, bien no estan en la capacidad de generar el mismo monto de renta, luego
entre mayor sea la concentracion en las urbes, en principio se estara sujeto a una ma-
yor segregacion en la sociedad, luego aquellos sin capacidad de compra deberan dar
solucidn a su necesidad.”

El trayecto que mueve a la gente de ida y de regreso paralelo a la velocidad crece las
ciudades, provocara que la gente se desplace a lo largo de estos circulos, pues los de-
sarrolladores son los que manejan estos espacios en las periferias. Lo que resulta en,
cambios de uso de suelo y cambios en el tipo de ocupante en las areas.

De acuerdo con el andlisis de mercado inmobiliario de la Zona Metropolitana de Gua-
dalajara:

“En la operacion normal del mercado de suelo, hay otras actividades altamente de-
pendientes de la centralidad, como el comercio de nivel metropolitano, la gestion y
las actividades financieras, que tienden a desplazar el uso habitacional, porque pueden
pagar rentas superiores y generan externalidades negativas (ruido, congestion, conta-
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minacion) en detrimento de la habitabilidad en las zonas de uso habitacional.”

Por tanto, la promocién de vivienda no es atractiva al promotor tradicional o usuario,
ya que el precio del suelo y el costo de produccion de la vivienda sobrepasan lo que
se estd dispuesto a pagar. La experiencia global en renovacion de las ciudades sugiere
que la sobrerregulacion del patrimonio histérico desincentiva la inversion privada, al
limitar las posibilidades de intervencion del espacio.

1.9.2 Gentrificacion

Lopez (2013) define la gentrificacion como “la reestructuracion espacial de un area ur-
bana mediante la inyeccion de capital fijo en mercado inmobiliario y de infraestructura
orientada al reemplazo de usuarios bajos por usuarios de poder econdmico superior,
en un contexto de mercantilizacién del suelo”. Mientras que por otro lado existe la
depreciacion del capital fijo en areas centrales, sustentado en la tipificacion negativa
de barrios, el abandono y/o expulsion de residentes, y la devaluacion del predio de los
inmuebles (Smith, 1979).

Estudios enfocan la gentrificacion en cuatro &mbitos: politicas urbanas para la gentrifi-
cacion, gentrificacion y nuevos mercados inmobiliarios, resistencias a la gentrificacion
y gentrificacion simbolica (Janoschka et al., 2013).

Mientras que Sabatini (2008), define la gentrificacion como elemento que conserva
dos elementos centrales del concepto original: el primero se refiere a la transformacion
del espacio urbano mediante la llegada a un barrio o area, de grupos o actividades con
mayor capacidad de pago en comparacion con los anteriores residentes o usos. El se-
gundo factor, atiende a la elevacion generalizada de los precios del suelo.

Cabe destacar que en centros historicos, la expulsion de viejos residentes es a través
de variados efectos, como la creacion de subsidios para transformar residencias de
caracter patrimonial en negocios de interés turistico, y los cambios de imagen de los
barrios y el paisaje urbano. Esto ltima consecuencia de las transformaciones de anti-
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guos inmuebles en hoteles, restaurantes, comercio de souvenirs, boutiques, etc. (Steel
& Klaufus, 2010). Enfatizando en la transformacion de los centros historicos a través
de las relaciones, la reapropiacion empresarial, comercios, actividades culturales en
barrios, museificacion de espacios centrales con condiciones patrimoniales (Carrion,
2007, Nelle, 2009).

1.9.3 Generacion de Plusvalia

Como referencia de Soto (2016), Martim Smolka, define el concepto de captacion de
plusvalias como “la movilizacion para el beneficio de la comunidad, parte o la totali-
dad del incremento del suelo (plusvalias o ingresos inmerecidos) que ha sido generado
por acciones ajenas al propietario, tales como inversiones publicas en infraestructura o
cambios administrativos en las normas y regulaciones sobre el uso del suelo”. Smolka
(2013) establece que, aunque todos los incrementos de esa clase son esencialmente,
ganancias inmerecidas, usualmente las politicas de captura de plusvalias se enfocan
principalmente a los incrementos generados por inversiones publicas y acciones ad-
ministrativas tales como los cambios de uso de suelo, la permisibilidad de mayores
densidades y el otorgamiento de permisos (Ibidem, s. f.)

El valor del suelo se compone de los esfuerzos del propietario original y el valor
resultado de dicho esfuerzo, mas el valor aiadido por los esfuerzos de otros agentes
privados, los cambios en la dotacion de derechos de desarrollo (valor potencial) y las
inversiones en obras publicas, como resultado existe un incremento de valor atribuible
a los esfuerzos del propietario, otro a los vecinos y otro mas a las acciones publicas.
Es posible identificar ciertos paradigmas de los cuales se definen la idea de la pre-
servacion del patrimonio urbano, en €pocas de globalizacion Garcia Canclini (1999)
identifico cuatro:

1. Tradicionalismo sustancialista: se juzgan los bienes historicos tinicamente
por el alto valor que tienen en si mismo, independientemente de las experiencias so-
ciales y las condiciones de vida de quienes lo produjeron. Su conservacion es indepen-
dientemente del uso actual.
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2. Conservacionista y monumentaloista: en esta perspectiva se asigna un rol
protagonico al Estado, cuya funcion consiste en rescatar, preservar y custodiar espe-
cialmente los bienes historicos capaces de exaltar la nacionalidad.

3. Mercantilista: el patrimonio es una oportunidad de valorizar econdmicamen-
te el espacio social o bien como obstaculo al progreso econémico.

4. Participacionista: concibe el patrimonio y su preservacion en relacion con
las necesidades globales de la sociedad. La seleccion de lo que se preserva y como
hacerlo deben decidirse por un proceso democratico. En esta perspectiva, el patrimo-
nio considera tanto los edificios monumentales, como la arquitectura habitacional, los
grandes espacios ceremoniales o publicos del pasado, del mismo modo que los par-
ques y plazas de hoy, los bienes visibles junto a las costumbres y creencias.

El Patrimonio funciona como instrumento de revalorizacion del suelo urbano y esta
abriendo el camino para que el capital privado se apodere de los mercados inmobilia-
rios locales (Valenzuela, 2017). En general la aplicacion de politicas de conservacion
y puesta en valor de sectores histdricos de la ciudad, combinan en alguna manera di-
versos enfoques, sumando objetivos patrimoniales con objetivos de desarrollo urbano.
La caracterizacion del patrimonio se estd convirtiendo en un valor agregado para el
mercado inmobiliario local, abriendo la posibilidad de revalorizar los inmuebles de
acuerdo con las acciones publicas de mejora del entorno. La idea de “poner en valor”
el patrimonio implica, en sentido econdmico, apreciar o incrementar la utilidad de un
objeto patrimonial: “Poner en valor un bien historico equivale a habitarlo cubriendo
condiciones objetivas y ambientales, que resalten sus caracteristicas y permitan su Op-
timo aprovechamiento (ICOMOS, 1967) Esta actividad ofrece oportunidades nuevas
a los barrios histéricos, no solo por la recuperacion y puesta en valor del patrimonio
local, sino también porque potencialmente aporta recursos para mejorar el paisaje ur-
bano, las infraestructuras y la calidad de vida (Cortés, 2005)

Sin embargo, no existe un consenso con respecto a la definicion del concepto valor,
ya que mientras para unos se relaciona con instrumentos para restaurar y proteger el
objeto patrimonial, para otros se traduce en la creacion de un andamiaje institucional
que permita revalorizar el mercado inmobiliario y promover los negocios turisticos de
un sector de la poblacion ligado a los grandes capitales.
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Sin embargo, los aportes del turismo urbano no siempre son unidireccionales y pueden
ir aparejando dindmicas desfavorables sobre intereses espaciales vinculados al patri-
monio urbano: a) impactos sobre el entorno urbano derivados del uso del patrimonio,
b) los impactos sobre la dindmica econdémica de la ciudad (Gonzalez, 2009).

Se puede perjudicar la estructura del pequefio comercio tradicionalmente preexistente,
por la instalacion de grandes centros comerciales. Las inercias inflacionistas sobre los
precios del suelo y rentas urbanas pueden desplazar a los emprendedores locales hacia
otras zonas (Gonzalez, 2009)

Los valores de uso de consumo del patrimonio se construyen en el mercado inmobi-
liario y se manifiestan a través de los precios mas altos que ciertos consumidores estan
dispuestos a pagar por usar inmuebles de centros historicos. Atrayendo un aumento de
valores, asi como la sobreutilizacion de los equipamientos, la vialidad y las areas cir-
cundantes. El cambio de patron de desarrollo habitacional no ha significado un refor-
zamiento o una nueva expresion de lazos vecinales, sino mas bien la implantacion de
una forma de vida distante de la escala barrial, mayormente privatizada, centrada en el
consumo y en el automovil como dispositivo de relacion con la ciudad (Valencia, s. f.)
El desarrollo urbano, politicas publicas y organismos internacionales han promovido,
programas de rehabilitacion y renovacion urbana de los centros historicos; con el fin
de abordar la obsolescencia y deterioro de las areas centrales, poniendo en valor la
ciudad, tanto en su significacion funcional, social y econémica; como en sus aspectos
materiales, morfoldgicos y arquitectonicos.

La declaracion como Patrimonio Mundial puede tener un aumento en los valores del
suelo del perimetro exterior de los conjuntos, aumentando el interés inmobiliario, da-
das las externalidades positivas que significa (Lopez, 2012). El impulso del turismo
patrimonial o cultural comporta efectos tangibles en el uso y valor del suelo, privile-
giando en primera instancia el perimetro del centro historico y convirtiéndolo asi en el
objeto predilecto de las intervenciones publicas. La puesta en valor lleva implicita la
revalorizacion no sélo cultural sin también econdmica, y una intervencion del mejora-
miento del entorno, impactando en el valor del mercado inmobiliario mediante estas
operaciones.
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Como parte de la teoria de la presente investigacion, el reconocimiento como lugar
con valor patrimonial le confiere al drea y sus propiedades un valor agregado, el nom-
bramiento refuerza una tendencia al alza en los precios de los inmuebles, afectando
con ello el costo de la vida para los pobladores, lo cual se demuestra en los valores
catastrales del periodo 2008 — 2010. Esta area o centro historico, se convierte en una
centralidad con actividad econdomica predominante, con valor en el mercado inmobi-
liario, y los usos habitacionales originales se transformaron en comerciales, turisticos,
mixtos o de servicios.

De acuerdo con Valenzuela (2017), la puesta en valor del patrimonio material esta
condicionado al entorno construido a manera de escenario, y que éste ultimo da la
inversion privada poder financiar los elevados costos de restauracion de los inmuebles
historicos; el BID sefala las limitaciones del mercado inmobiliario para asignar los
recursos necesarios, ya que su funcionamiento esté ligado a la valorizacion del capital,
pero sin fines altruistas.

En el caso de una zona patrimonial se espera que inicie un proceso de revalorizacion
del mercado, pero al inversionista le conviene no dar el primer paso, sino esperar que
se valorice su propiedad mediante las inversiones hechas por otros, asegurando asi
el valor comercial de su inversion. Si bien el mercado inmobiliario en zonas patri-
moniales estd sujeto a la relacion entre la oferta y la demanda -buscando maximizar
los beneficios- como Goodall (1972) describe: se deriva un dominio sin disfrute y la
ocupacion sin propiedad.

El precio del inmueble dependera del valor méximo que el comprador esté dispuesto a
pagar, ya sea en calidad de inversionista que espera su valorizacion futura, o bien del
ocupante de la propiedad quien obtiene las ventajas sobre el valor de uso del suelo.

Si bien los edificios antiguos pueden ser poco valorizados por el mercado en funcion
de su rentabilidad comparada con otro tipo de inmuebles, también es cierto que, en su
conjunto, las politicas de revitalizacion, restauracion y reutilizacion pueden generar
altas tasas de rendimiento a partir de la reactivacion econdmica de los centros histori-
cos, especialmente si en las iniciativas participan los grandes capitales de las cadenas
hoteleras y de servicios turisticos. De este modo, con los mecanismos de especulacion
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inmobiliaria enmarcados dentro del régimen juridico del suelo, el valor agregado por
la colectividad seguira siendo apropiado por grupos privilegiados de particulares (Va-
lenzuela, 2017)

La sustitucion de usos residenciales por comercios puede constituirse en un factor ma-
yor de detrimento de la calidad de vida de los habitantes, con la consecuente pérdida de
poblacion, en un denominado “circulo de la comercializacion” (Lezama-Lopez, 2005).
Al incremento de usos comerciales para el consumo de los visitantes o el turismo, se
produce un alza en el mercado inmobiliario que deriva en la partida de los habitantes,
quienes venden o rentan sus propiedades para el establecimiento de mas usos comer-
ciales. Como resultado, el deterioro de la zona se acelera, por problemas que generan
los visitantes, tales como exceso de trafico vehicular, falta de estacionamiento, aumen-
to de giros negros, inseguridad, apropiacion ilicita del espacio publico y otros.

Hildenbrand (1996) afirmo6 que las decisiones sobre localizacion de las actividades
econdmicas tomadas por los agentes econdmicos privados con frecuencia no conducen
a una distribucion geografica de usos de suelo dptima desde el punto de vista de intere-
ses generales. No debe descuidarse que los impactos que genere cada establecimiento
comercial y/o de servicios (sociales, ambientales y en la conservacion del centro his-
torico en entorno urbano) deben evaluarse previamente a la emision del certificado o
dictamen de uso del suelo (Lezama, 2006).

Las estrategias de renovacion urbana, aunque han invocado como punto de partida la
busqueda del bienestar general, no evitan que los barrios se ven enfrentados, a la ame-
naza directa que representa que los establecimientos comerciales ocupen los edificios
residenciales y con ello ocasionen el desplazamiento de los usuarios y las estructuras
en que se concentran los intereses comerciales con fines de la reordenacion de su uso.

En general por su ubicacién y funciones de centralidad, estas zonas son altamente
valoradas por el capital inmobiliario y comercial para desarrollar inversiones en pro-
yectos y actividades que satisfagan las demandas de mercado, lo que ha hecho que al-
gunas sean sujetas a procesos de renovacion urbana con la revalorizacion inmobiliaria
(Monterrubio, 2011).
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1.10 Normas de Conservacion Estrictas

El aspecto reglamentario se reconoce como un problema dentro del mercado pues
se centra Unicamente en los aspectos fisicos de las propiedades, reglamentando la
reconversion de los inmuebles seglin las necesidades del mercado. La restriccion para
construir se puede tomar como principal factor que desincentiva la inversion, aunado
al valor del suelo en esa zona, al sector privado le queda explotar el predio con usos
comerciales y de servicios para mantener niveles de rotacion de capital atractivos

Otro aspecto que desplaza al uso habitacional y que también desincentiva la inver-
sion privada en el centro historico es la excesiva normativa que protege al patrimonio
edificado. Se hace énfasis sobre el grado de deterioro y descuido de los inmuebles
patrimoniales del centro histérico nos sefiala que la conservacion patrimonial no es
dificil si no que no es adquirido el habito de las técnicas de conservacion y restaura-
cion de los inmuebles segtn la norma por parte de todos los propietarios. Mientras el
desarrollo de la vivienda y la diversidad de usos gracias al uso de suelo mixto, desata
transformaciones necesarias pueden ir de la mano en la mixtura de usos; combinacion
y compatibilidad de usos con el uso habitacional.

Se cree, que, al generar densificacion en el centro, las edificaciones de valor historico
podran tener vida nuevamente, ya sea comercial o habitacional, y ésta las hard mas
interesantes, sin embargo, es importante tener en cuenta que se debe procurar su con-
servacion. Mas hay que ver que la vocacion comercial del centro es un factor que des-
plaza al uso habitacional. Ademas, la normativa que protege al centro historico y a sus
inmuebles patrimoniales tiene efectos similares; esto limita crear inmuebles nuevos
sobre los ya existentes, ni reutilizar los espacios e inmuebles desocupados mientras no
estén cumpliendo el reglamento de conservacion.

Es importante destacar que existe una estricta normatividad en los poligonos de con-
servacion, se ésta de acuerdo en que la imagen urbana impacta en los costos, pero tam-
bién desincentiva la inversion para atraer vivienda y por tanto se generen comercios,
sin embargo, la realidad demuestra que es posible a pesar de la regulacion.

Se concibe a la normatividad rigida y a la cultura patrimonialista como un obstaculo
a la creacion, sustitucion o renovacion del parque inmobiliario intraurbano, especial-
mente en la construccion (Ruiz, 2016). Debido al resguardo que existe a partir de la
normatividad con el resguardo del patrimonio, se denota el que no se permite realizar
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cambio en las fachadas y/o residencias, lo que resulta en una subutilizacion o incluso
en abandono de estos predios protegidos, como se menciona anteriormente.

La clave es preguntarnos ;qué conservar y para qué?, segun la literatura, la normativa
de varios afios implica un freno a las innovaciones o incluso adecuaciones a las nece-
sidades actuales de la vivienda. Los habitantes se ven obligados a trasladarse largas
distancias en tiempo y espacio para poder satisfacer sus necesidades y al no disponer
se ven obligados al abandono de su vivienda original. Las dindmicas familiares se
transforman con el paso del tiempo conforme las situaciones econdémicas y sociales
que las rodean, estas dinamicas distribuyen a la poblacion ocasionando que la deman-
da residencial evolucione con el individuo.

Ciudades como Buenos Aires, Hamburgo y Santiago, tuvieron que modificar las nor-
mativas de proteccion a los centros historicos, en el aspecto de los costos de interven-
cion en los edificios patrimoniales, esto para fomentar la utilizacién de éstos por parte
del sector privado (Rojas, 2004).

Algunos de los complejos inmobiliarios registrados en zonas de conservacion deben
ser preservados en su totalidad, otros pueden ser intervenidos urbanisticamente, pero
de manera parcial o con restricciones. Las condiciones particulares de los inmuebles
declarados se basan en su restriccion lo que causa una diferencia urbanistica y edifica-
toria y de uso de los bienes declarados como de conservacion, respectos de los bienes
inmuebles que no lo estan, presentando modelos de desarrollo, de un centro habitacio-
nal y administrativo a un comercial.

Las intenciones de una declaratoria de conservacion del patrimonio, de acuerdo con el
subcapitulo 4, del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota:

“El tratamiento de conservacion tiene por objetivo proteger el patrimonio construido
de la ciudad, para asegurar su preservacion involucrando a la dindmica y a las exi-
gencias del desarrollo urbano, para que sea posible su disfrute como bien de interés
cultural y permanezca como simbolo de identidad para sus habitantes”.

Los mecanismos de revaloracion patrimonial de los centros histdricos impulsados por
el Estado, generalmente se encuentran acompafiados de planes de renovacion urbana
(Carrion, 2007). Los centros historicos de las ciudades se encuentran practicamente
sujetos a procesos de constante renovacion, siendo uno de los principales motivos la
busqueda de dinamizacion econdémica a través del fomento de las actividades cultura-
les y turisticas (Pacione, 1990). (Véase esquema 8: Evolucion Urbana)
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1.10 Normas de Conservacion Estrictas

El analisis econdmico sobre el comportamiento para la adquisicion de valores de bie-
nes, en este caso inmuebles, demuestra un interés previo sobre estudio de la economia
a través de un desarrollo social y urbano. La ciudad se ve envuelta en una demostracion
de utilidades por parte del mercado inmobiliario que es capaz de proporcionar a los
consumidores y usuarios, bienes atractivos y utiles, pero también una mejor economia.

Se vio que el desarrollo econémico y cultural no estan separados, no son fenémenos
ajenos al otro, es una integracion que se ve en el proceso de convertir un centro, en
un espacio culturalmente atractivo, pero financieramente funcional y 1til activo en la
mercantilizacion que se produce tras una patrimonializacion del centro historico.

Tras demostrar la evolucion de los objetos de investigacion: mercado inmobiliario y
el centro historico, se encuentra una coherencia entre variables de investigacion como
parte del desarrollo econdmico y cultural del que los centros urbanos han sido parte.
Se hall6 una relacion de fenomenos econdémicos y de urbanizacion que generan una
especulacion, un cambio de uso de suelo, transformaciones arquitectonicas y una ge-
neracion de plusvalia, lo que sustenta dichas variables como parte de fendmenos eco-
némico — social para la presente investigacion.

Lo que aporta fundamento a que una declaratoria patrimonial genera efectos positivos
econoémicos y atractivos al mercado inmobiliario, suscitando una revaloracion de los
espacios urbanos y de cada bien y elemento del que forma parte el centro histérico
como patrimonio de la humanidad.
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Conclusion — Capitulo 1

El analisis econdmico sobre el comportamiento para la adquisicion de valores de bie-
nes, en este caso inmuebles, demuestra un interés previo sobre estudio de la economia
a través de un desarrollo social y urbano. La ciudad se ve envuelta en una demostracion
de utilidades por parte del mercado inmobiliario que es capaz de proporcionar a los
consumidores y usuarios, bienes atractivos y utiles, pero también una mejor economia.

Se vio que el desarrollo econdmico y cultural no estan separados, no son fenomenos
ajenos al otro, es una integracion que se ve en el proceso de convertir un centro, en
un espacio culturalmente atractivo, pero financieramente funcional y util activo en la
mercantilizacion que se produce tras una patrimonializacion del centro histérico.

Tras demostrar la evolucion de los objetos de investigacion: mercado inmobiliario y
el centro historico, se encuentra una coherencia entre variables de investigacion como
parte del desarrollo econdomico y cultural del que los centros urbanos han sido parte.
Se hall6 una relacion de fenomenos econdémicos y de urbanizacidon que generan una
especulacion, un cambio de uso de suelo, transformaciones arquitectonicas y una ge-
neracion de plusvalia, lo que sustenta dichas variables como parte de fenomenos eco-
ndémico — social para la presente investigacion.

Lo que aporta fundamento a que una declaratoria patrimonial genera efectos positivos
econdémicos y atractivos al mercado inmobiliario, suscitando una revaloracion de los
espacios urbanos y de cada bien y elemento del que forma parte el centro historico
como patrimonio de la humanidad.
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Caso de estudio

Introduccion — Caso de
Estudio

Tras declarase patrimonio de la humanidad como parte del Camino Real de Tierra
Adentro, el ntcleo del Centro Historico de la ciudad de San Luis Potosi se ha visto
rodeado de fendmenos socio — econdmico — espaciales; fenomenos de segregacion,
de reconfiguracion, de restauracion y de revalorizacion, que resultan en una reapro-
piacion del espacio urbano como patrimonio. El centro histérico potosino adquiere
valores culturales, que promueven una mercantilizacion de los bienes y una reestruc-
turacion espacial mediante la aplicacion de capitales fijos en el mercado inmobiliario,
los cuales constituyen una dinamica de reestructuracion y reproduccion de los espa-
cios. Mercantilizan el suelo y perciben el centro como un lugar de transformaciones
y apropiaciones de objeto, promoviendo una restauracion y reutilizacion del espacio
volviéndolo atractivo para un potencial turistico a través de la captacion de plusvalias
y en conjunto con la administracion en inversiones publicas y acciones de cambio que
promueven una especulacion urbana del centro historico.

Por lo que se aborda con observacion de campo y recopilacion de informacion median-
te los antecedentes de investigacion. La evaluacion de valores catastrales en la reco-
pilaciéon de periddicos oficiales del estado permite analizar el comportamiento de los
valores del suelo del centro historico. Mientras que la observacion y registro de acervo
fotografico proporciona una base visual del estado en que se encuentran los inmuebles
del area de estudio, permitiendo encontrar variables en los métodos de conservacion,
se identifica el estado fisico del inmueble, asi como el estado en conjunto del contexto.

Para evaluar el cambio de uso de suelo, el estado fisico de los inmuebles y la variante
de uso del inmueble se, apoyo en el Plan Parcial del Centro Historico, para su elabora-
cion se realizo una base de datos donde se introdujo por cada inmueble, el estado y uso
de éste. Lo que facilitd la catalogacion de nuevos datos y su comparacion, permitiendo
encontrar diferencias de usos de establecimientos y definir que tanto se ha conservado,
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sabiendo que no se han realizado cambios morfoldgicos significativos, cuantos han
demostrado actividades de restauracion y cuantos no han cambiado.

En el presente capitulo se demuestra el uso de herramientas y el procedimiento de
abordaje para el andlisis de investigacion de las variables: especulacion urbana, cam-
bios de uso de suelo, transformaciones arquitectonicas y plusvalia, para encontrar al
final comportamientos individuales como variable y una correlacion entre ellas como
fenomenos del objeto de estudio.

Se logra evaluar cada variable con diferentes métodos en sus distintas actividades en

relacion con el espacio cultural y con la actividad econdmica que conlleva la actividad
por variable en el centro histérico.

2. Poligono de investigacion

Se definen un total de 55 manzanas con actividades comerciales y en relacion con el
mercado inmobiliario, que permitiran analizar y definir las variables de investigacion,
en un inicio se tomo el centro historico como limite para la interpretacion de datos
ademas de las primeras manzanas sobre la avenida Carranza en direccion al poniente,
que dan a conocer el fendmeno de plusvalia a partir de una obra publica. (Véase plano
#1 Manzanas Seleccionadas de la zona de estudio de San Luis Potosi, pag.65).

Con un total de 70.619 hec2 de area declarada patrimonio de la humanidad como parte
del Camino Real de Tierra Adentro sefialada de color rosa en el plano 2, se define den-
tro de esté el poligono de investigacion definido por la figura de lineas color morado
que rodean un total de 46.96hec2 donde 388.39 hec2 son en area declarada patrimonio
de la humanidad y el resto 81.24hect2 se ubican en el area del centro histdrico sin
declaratoria. (Véase plano #2 Nucleo y zona de amortiguamiento del Plan parcial del
centro histérico de San Luis Potosi, pag.66)
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Ademas, con datos estadisticos compartidos por la plataforma y personal de INEGI se
realiza una ubicacion en planos sobre la densidad de poblacion (véase anexo E: Plano
#5 Densidad de poblacioén por manzana 2010) y de vivienda (véase anexo F: plano #6
Densidad de vivienda por manzana 2010) como una primera observacion a las manza-
nas con mayores datos de residentes, logrando una evaluacion previa sobre estas den-
sidades y lo que se encuentra actualmente por ejemplo manzanas con mayor densidad
de vivienda se encuentran en el lado sur del poligono de investigacion alrededor de
edificios gubernamentales como el SAT (Servicio de administracion tributaria) ubica-
do en la calle Independencia esquina con Melchor Ocampo y el Registro Civil que se
localiza sobre avenida Reforma esquina con Ignacio Lopez Rayon.

Sin embargo, la densidad de poblacion no coincide, paralelamente hablando, con la
densidad de vivienda que se demuestra en el plano de densidad de vivienda. Situacio-
nes como esta exigen enfocarse aun mas en la observacion, registro y correlacion de
datos y valores del poligono de estudio, por lo que de manera individual se analizaron
datos conjuntos y especificos sobre cada una de las variables con el fin de demostrar
una correlacion de fendmenos variables al final de la presente investigacion.

2.1 Especulacion urbana

La actividad de compra — venta de inmuebles dentro del centro historico demuestra
interés por usos comerciales y de consumo en un experimento por definir el uso al que
se destinan inmuebles en venta y renta del inmueble, se encontrd que la mayoria de los
duefios de los predios se encontraban con el interés de rentar mas que de vender, y el
uso al que se rentaba estaba destinado desde un principio como oficina, restaurante o
consultorios.

Con estos usos, los propios duefios causan acciones como la gentrificacién de inmue-
bles, ademas del potencial que ya existe en diferentes zonas y las diferentes actividades
que surgen como producto de estas. Una de las habilidades que desarrolla el mercado
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inmobiliario es promover estas actividades por medio de la motivacion y rehabilita-
cion de inmuebles, es decir, como conocedores del area en donde se encuentran los
inmuebles, reflejan al nuevo adquiriente para qué usos esta disponible ¢l mimo.

A través de una base de datos se contempla un registro de vivienda versus comercio
donde se registraron los usos actuales de los inmuebles (2018); después se realiza un
registro de los datos encontrados en un inventario previo realizado por personal que
realiz6 el Plan Parcial de Conservacion (2007), para posteriormente comparar los re-
sultados de ese entonces y los actuales. (Anexo A: Uso de inmuebles).
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Los datos estadisticamente
fueron similares, se refleja una
cantidad mayor de vivienda en
comparacion a la existencia de
comercios en ambos periodos.
Ahora, hay que aclarar que los
comercios no incluyen areas de
consumo sino mas bien de ven-
ta de articulos en la variedad
posible. Como se observa en
los siguientes graficos en don-
de el primero) refleja los datos
registrados para la elaboracion
del Plan Parcial del Centro
Histérico (véase graficol: re-
gistro de viviendas vs comer-
cio PPCH y en el segundo se
muestra una grafica con la base
de datos que se levanto para la
presente investigacion (véase
gréfico 2: registro de vivienda
vs comercio 2018). Ambos gra-
ficos demuestran la existencia
de comercios y de vivienda de
los 1408 inmuebles analizados
para la presente investigacion,
mientras que la definicion de
otros engloba inmuebles como
iglesias, instituciones o depen-
dencias de gobierno, hoteles, y
otras variantes de uso de comer-
cios que se pueden observar en
el grafico 3.
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018)

Ademas, se realizo un registro distinguiendo cada local y comercio, identificando in-
muebles que pertenecen al gobierno o a la Universidad y la actividad propia de cada
inmueble, obteniendo un registro mayormente especifico (Anexo B: Bitacora de cam-
po), sin menospreciar el inventario realizado por el gobierno para el Plan Parcial,
se logra diferenciar aun mas las actividades que prevalecen como econdémicamente
activas dentro del poligono de investigacion (Véase grafico 3: clasificacion de usos),
aunado a lo anterior se distingue de manera individual en el anexo C (clasificacion de
comercios), un registro grafico donde se capturo cada actividad comercial por inmue-
ble.
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Actividades en inmuebles del centro

mVivienda m Comercio m Gabierna o Hatel
B Restaiirant B Universidad W Banco W Escuela
B Estacionamiento @ Oficing ® Doctorflaboratorio | Iglesia

u Bodega B Altos mObra u Fabrica

De 1408 inmuebles analizados dentro del poligono del centro histérico, poco menos
de una tercera parte es vivienda seguido de locales comerciales (boutique, tiendas de
abarrotes, o locales donde se venden diferentes productos). Pero también se demues-
tra que el centro es un buen lugar para consumo o invertir en restaurantes o bien para
colocar tu lugar de trabajo como oficinas, principalmente notarias o de accion legal.

La comparacion de actividades entre la clasificacion que se realizo para el Plan Parcial
y la actual, fue un tanto dificil en su clasificacion, pues la del plan parcial es distinta,
por lo que solo se tomaron datos similares y congruentes a la presente.
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2.2 Cambio de uso de suelo

El centro histdrico potosino cuenta con una variedad de usos comerciales, el flujo de
usuarios que visitan el centro va tras actividades como ir a trabajar, estudiar, pagar ser-
vicios, consumo alimenticio y sobre todo comprar articulos que normalmente en otros
establecimientos no encuentras. Ademas, existe la atraccion de pasar un fin de semana,
una temporada de descanso donde se hallan habitantes y turistas foraneos que gozan
de la vista arquitectonica y de eventos culturalmente famosos, rasgos que se convierten
en caracteristicas motivadoras para el uso del centro potosino.

Entonces el flujo de usuarios y la diversidad de actividades motivan a invertir en prac-
ticas que proveen una economia constante. Lo interesante es que cualquiera que sea la
actividad resulta positiva economicamente hablando. Por lo anterior, se busca la mane-
ra de intervenir un inmueble, ya sea que su uso original o anterior haya sido vivienda
o bien esté adecuado para comercio, de manera que lograr establecer un comercio es
la mejor manera para demostrarlo. Esto se hablo con personas que conocen sobre tema
(agentes inmobiliarios) y mediante una observacion en la visita de campo.

De acuerdo con el grafico 4, el centro histdrico potosino registra un uso de suelo tipo
CH, por lo que se puede lograr ejercer cualquier tipo de actividad legalmente; ante esto
la variedad de establecimientos que se pueden establecer en el centro es tal que no se
necesita, segun esta clasificacion, realizar un cambio de uso de suelo.

Por otro lado, el Plan Parcial muestra normas de uso de suelo, con las consideraciones
generales aplicables no solo al centro historico sino también a los barrios, adecuandose
a sus necesidades; mientras que, en las normas generales para el ordenamiento urbano
y ecologico de la entidad, menciona que, para los usos combinados del suelo, solo se
orientara a la poblacion el acceso a los servicios, para obtener un mayor aprovecha-
miento del suelo y mantener una actividad urbana constante. Rescatando el objetivo
principal de sus programas para el uso de suelo, es incorporacion de usos, compatibi-
lidad, pero sobre todo una redensificacion del centro histérico.

Una vez que se define el poligono de investigacion con clasificacion de uso de suelo
CH, fue determinante identificar la variedad de actividades y comercios que se en-
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Uso de suelo CH

Poligono de investigacion

cuentran en el poligono y verificar su progreso, como se menciond anteriormente en el
apartado de especulacion urbana, logrando observar que en cantidad tanto la existencia
de vivienda y la de comercios es relativamente igual.

Esto permiti6 evaluar nuevas actividades comerciales en el area de investigacion, en-
tendiendo un desarrollo econdmico que se busca cubrir dentro del centro potosino,
a fin de satisfacer necesidades econdmicas y de entretenimiento (Anexo A: uso de
inmuebles). Ademas de identificar areas con mayor produccion econémica, por lo
que se localizé en un plano del poligono de estudio, puntos que se desarrollan como
vivienda y puntos que desempefian una actividad comercial, para que de manera visual
se entendiera el fendémeno de vivienda versus comercio que existe, su ubicacion y su
demanda (Anexo D: Plano uso del inmueble).
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2.3 Transformaciones arquitectonicas

Como 4rea atractiva a la inversion de diferentes tipos de actividades segun el uso de
suelo y la posibilidad de crear espacios dindmicos y Utiles para usuarios del centro
historico, el interés por ocupar espacios es creciente y por €so se necesita crear inno-
vacion y atraccion en los inmuebles que atraigan a los usuarios al consumo.

Se justifica que el costo de los inmuebles ya sea en su compra o renta no es muy eco-
némico, aquellos quienes tengan la posibilidad de costear estos locales tendran que
tener una ganancia que les permitira recuperar aquello que inviertan en la renovacion,
rehabilitacion o modificacion segun sea la necesidad. Segin duefios de comercios, es
inevitable seguir laborando en un local sin trabajar dentro de ¢l estructuralmente por
muy pequeno que sea el cambio.

Para los duefios es importante crear un ambiente apto para la colocacion de los bienes
a vender, pero también que sea amigable a la vista, confortable y llamativo sobre todo
para aquellos que pasen por fuera de los comercios, y aunque el cambio en dimension
variard de acuerdo al tamafio o tipo de tienda, el impacto dependera de la misma.

Para destacar el grado de transformacion y debido a que no se contd con el tiempo ne-
cesario de ejercer un andlisis arquitectonico por cada inmueble de manera exhaustiva,
se realizd como base de referencia un acervo fotografico de cada uno de los inmuebles
dentro del poligono de investigacion. (Anexo G: acervo fotografico)

Con apoyo del Plan Parcial de Conservacion del centro historico potosino, se retoma-
ron conceptos y sus definiciones que aportan una clasificacion de actividades como:
restauracion, rehabilitacion, mejoramiento, regeneracion, mantenimiento, demolicion,
entre otras que se ejercen sobre los inmuebles. De manera simplificada, se muestran
estas acciones que se han ejercido sobre los inmuebles, demostrando de antemano una
definicion tomada del Plan Parcial del centro historico 2005. (Véase tabla 1: clasifica-
cion de actividades ejecutadas sobre los inmuebles)
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De la anterior tabla se realiza una breve clasificacion de los tantos inmuebles que se
tomaron en cuenta para la presenta investigacion, logrando destacar dentro de estas
clasificaciones las mas sobresalientes. Destacando que las actividades que se registran
en la tabla no son todas las posibles actividades que se puedan desarrollar sobre los
inmuebles, sino mas bien es un analisis que recopila las mas frecuentes.

Véase las siguientes tablas: 2, 3, 4, 5, 6 y 7. Restauracion, Regeneracion, Rehabilita-
cion, Mantenimiento, Mejoramiento y Demolicidn respectivamente.
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Restauracion

Restauracion

Tabla 2. Inmuebles con trabajos de Restauracion
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Hotel rogreso ahora hotel 1ty Express Center. Céllé Ignaci6 Aldama
#415.
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Tabla 2. Inmuebles con trabajos de Restauracion

PLAZA pe LA
TECNOLOGIA

Plaza de la Tecnologia. Calle Ignacio Allende esquina Avenida Venus-
tiano Carranza
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Regeneracion Rehabilitacion
Tabla 3. Intervencion de regeneracion en inmuebles Tabla 4.-. Inmuebles rehabilitados dentro del poligono de investigacion.
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Rehabilitacion Rehabilitacion

Tabla 4.-. Inmuebles rehabilitados dentro del poligono de investigacion. Tabla 4.-. Inmuebles rehabilitados dentro del poligono de investigacion.

Francisco I. Madero # 235

Avenida Universidad esquina con 5 de Mayo.

Alvaro Obregén # 380
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Mantenimiento

Tabla 5.- Mantenimiento en Fachadas

Mantenimiento
Tabla 5.- Mantenimiento en Fachadas
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Avenida Venustiano Carranza # 420 s ;

Calle Independencia #1126

Prolongacion Pedro Vallejo # 100

Calle Independencia esquina con Melchor Ocampo

Griselda Pinales Nava 101

100 Griselda Pinales Nava
EFECTOS DEL MERCADO INMOBILIARIO EFECTOS DEL MERCADO INMOBILIARIO




Caso de estudio Caso de estudio

Mantenimiento Mejoramiento

Tabla 5.- Mantenimiento en Fachadas Tabla 6.- Tareas de mejoramiento sobre Inmueble en Pasaje Hidalgo
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Demolicion Demolicion

Tabla 7.- Inmuebles con demolicion Tabla 7.- Inmuebles con demolicion

Avenida Reforma # 915

Calle Ignacio Lopez Rayon esquina con 5 de Mayo.

Agustin de Iturbide # 1055
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2.3.1 Estado del Inmueble

El andlisis que se desarrollo para identificar las transformaciones arquitectonicas no
solo se baso en aspectos especificos que se encontraron en diferentes inmuebles, sino
que de manera individual se asigno6 una clasificacion sobre el estado del inmueble to-
mando como parametros “SC” sin cambios, que no presentan alteraciones morfologi-
cas; “R” reparado, que denota una rehabilitacion sin que haya afectado la morfologia
del inmueble; y “M” modificado, inmuebles que han sido afectados morfologicamen-
te de manera que ademads tengan un impacto en el entorno arquitectonico; asimismo
una segunda clasificacion con “D” derrumbado y “DT” deteriorada; por tltimo los
parametros “H” habitada y “A” abandonada.

Véase grafico 5

IR

Mariano Arista

Simdn Bolivar

Reforma

Nota 1. De manera ordenada de izquierda a derecha se nota el nimero de manzana de
estudio, nombre de calle, numeracion de inmuebles.

Nota 2. La denominacion ESTADO da referencia al inmueble y sus cualidades fisicas.
Fuente: elaboracion propia.
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La imagen anterior muestra una porcion de la base de datos que se desarrollo para
analizar el estado en general actual de los inmuebles en paralelo con la clasificacion
del estado del inmueble catalogado para la realizacion del Plan Parcial (anexo H). En
la realizacion de la tabla mencionada, se identifico una clasificacién no solo de para-
metros (B, R, M y R) sino numérica, donde 1 es bueno, 2 regular, 3 malo y 4 ruinoso;
suscitando la asignacion de valores numeéricos a los parametros que para esta investi-
gacion se asignaron. Donde 1 es el valor asignado al parametro rehabilitado y el valor
maximo 5 asignado a inmuebles que han sido o se han derrumbado. Para posterior-
mente sefialar con colores qué inmuebles se han conservado, cuantos han mejorado en
su apariencia después de ciertos tratamientos y cuales han declinado su estado fisico,
segin ambas clasificaciones (Anexo I: tabla edo vs edo).

Como resultado se encontrd, de 1408 inmuebles en el area de estudio, el 36% ha
conservado su morfologia, es decir no han tenido cambios, mientras que el 14% ha
mejorado en fachada o morfologia, y para el caso dréastico que son las demoliciones, el
1% del total se ha registrado con demolicion ya sea por inclemencias del tiempo o por
mano humana. (Véase grafico 6: clasificacion de resultados, pag.88)

Ya no existe Cambio
9% Drastico

Sin Cambio
36%

Sin clasificacion
22%

Deterioro
18%
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La anterior grafica demuestra resultados en cuanto al reflejo del estado fisico que pre-
sentan los inmuebles, a partir de una clasificacion que se realiz6 para el Plan Parcial
del centro historico en el 2005, donde se abarcan no solo las 55 manzanas de estudio
del centro histdrico, sino también los inmuebles sobre la avenida Carranza en su pri-
mer manzana hacia el poniente de ambos lados de la avenida.

El grafico anterior también demuestra un desajuste de inmuebles en lo que respecta a
los denominados sin clasificacion, pues ya sea por ausencia actual o fusion con otros
inmuebles, se pierde la numeracién que en ese entonces existia.

Compaginando los resultados anteriores, se asentaron los valores sobre el grado de
conservacion actual de los inmuebles en un plano que permitiera identificar areas con
mayor prominencia a tratamientos como rehabilitacion, areas a modificar, etc. (anexo
J: plano #7 Estado fisico de los inmuebles). Otro donde se registr6é dafios como deterio-
ro e inmuebles con derrumbe (anexo K: plano#8 Deterioro y derrumbe). Y por ultimo,
un plano donde se registraron inmuebles en condicién de abandono en contraste con
los que se encuentran activos (anexo L: plano#9 inmuebles habitados - abandonados).

Lo anterior con la finalidad representar de manera visual en un plano resultados sobre
las diferentes clasificaciones que se realizaron sobre los inmuebles para su estudio
sobre las transformaciones arquitectonicas.

108 QGriselda Pinales Nava

EFECTOS DEL MERCADO INMOBILIARIO

Caso de estudio

2.3.2 Analisis de Monumentos

Una vez que el centro historico potosino entrd en categoria de ser analizado arquitec-
tonicamente, se realizd una clasificacion de valores monumentales a los inmuebles a
lo ancho del centro declarado patrimonio. Dentro del Plan Parcial se encontré clasifi-
cacion no solo a edificios con denominacién como monumento en general, sino que
se asignaron valores representativos y especificos sobre estos. Por ejemplo, habra
inmuebles que son contemporaneos pero que en su fachada conserva el arte original y
por tanto el inmueble manejara dos valores.

Para demostrar lo anterior, se muestra la clasificacion de los valores que se asentaron
segin cada inmueble:

. Declarado/Decreto Presidencial, Diciembre 19 de 1990

. Por determinacion de la Ley Federal sobre Monumentos

. Zonas Arqueologicos, Artisticos e Historicos/ Mayo 1972.
. Templos

. Monumento Artistico / Arquitectura Periodo 1920 - 1950.
. Monumento Alterado en su Expresion / DISCORDANTE
. Monumento Modificado en su Expresién / INTEGRACION
. Monumento Catalogado / Proyecto Nacional.

. Templos Contemporaneos

. Arquitectura Contemporanea de Integracion

. Arquitectura Contemporanea Discordante

Una vez identificados los valores anteriores, en una base de datos donde se realizd un
censo por manzana identificando cada inmueble y su respectiva clasificacion (tabla 8,
pag. 91, 92), que como se puede observar es una mezcla de los valores originalmente
asignados.
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Caso de estudio
Clasificacion Definicion
| ACD Arquitectura Contemporanea Discordante ‘
MH.ZAAHI Monumento Historico - Zonas Arqueologica, Artistica e Historica -
Integrada
| MA Monumento Artistico ‘
| MH-DP-PN Monumento Historico - Decreto Presidencial - Proyecto Nacional ‘
| MH-LF-PN Monumento Historico - Ley Federal - Proyecto Nacional ‘
MH.ZAAH.PN Monumento Historico - Zonas Arqueologica, Artistica e Historica -
Proyecto Nacional
| MA-PN Monumento Artistico - Proyecto Nacional ‘
| MH-LF Monumento Historico - Ley Federal ‘
| s/C Sin Clasificacion |
| ACI Arquitectura Contemporinea de Integracion ‘
| A Arquitectura ‘
MH.LF.PN.LF Monumento Historico - Ley Federal - Proyecto Nacional - Integracion /
Fachada
MH-ZAAH Monumento Histérico - Zonas Arqueologica, Artistica e Historica.
TC Templos Contemporineos
MH-LF-1 Monuemnto Historico - Ley Federal - Integracion
Clasificacion Definicion
MH-LF-PN-I  |[Monumento Histoérico - Ley Federal - Proyecto Nacional - Integracion
MH-LF-D Monuemnto Historico - Ley Federal - Discordante
DP Decreto Preidencial
I'F Integracion / Fachada
ZAAH.PN/IF Zonas Arl']ueologlcas, Artisticas e Historicas - Proyecto Nacional -
Integracion / Fachada
PN Proyecto Nacional
ACD-LF/F Arquitectura Contemporanea Discordante - Ley Federal / Fachada
ACD-ZAAH/F Arquitectura Cofltemporanea Discordante - Zonas Arqueologicas,
Artisticas e Historicas / Fachadas
MH.LF-PN.D/F i:‘[et‘]inun;entos Historicos - Ley Federal - Proyecto Nacional - Discordante /
era

MH-LF-PN-D

Monumento Historico - Ley Federal - Proyecto Nacional - Discordante

Monumento Historico - Decreto Presidencial.

Monuemento Histérico - Decreto Presidencial - Templo Contemporineo

Templos Contemporianeo - Proyecto Nacional

Monumentos Historico - Zonas Arqueologicas, Artisticas e Hitoricas -
Discordante

Arquitectura Contemporanea Discordante - Preoyecto Nacional - Ley
Federal / Fachada

Monumento Historico - Ley Federal / Fachada

Arquitectura Contemporanea Discodante /Fachada

Mixto

Ley Federal / Fachada - Proyecto Nacional

Monumento Historico - Ley Federal - Proyecto Nacional - templo
Contemporaneo

ACI-PN-LF/F

Arquitectura Contemporinea de Integracion - Proyecto Nacional - Ley
Federal /Fachada

X

MA-20,50

Monumento Artistico Arquitectura periodo 1920 - 1950

MA-20,50-PN

Nacional

ACD-PN

Arquitectura Contemporanea Discordante - Preoyecto Nacional.

ACI-PN

Arquitectura Contemporanea de Integracion - Proyecto Nacional.

MH-ZAAH-PN-L'F

Monumento Historico - Zona Arqueol6égica, Artistica e Historica -

Monumento Artistico Arquitectura periodo 1920 - 1950 - Proyecto ‘
Proyecto Nacional - Integracion / Fachada ‘
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MA-20,50-D

Monumento Artistico - Periodo 1920 - 1950 - Discordante
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La tabla anterior es un censo sobre cada una de las especificaciones que el Plan Parcial
tenia para los inmuebles que pertenecen al poligono de investigacion. Los que permi-
tieron identificar la cantidad total de cada uno de ellos, encontrando como inmueble
frecuente con clasificacion “arquitectura contemporanea discordante” con 442 inmue-

bles, seguido por monumentos histdricos de la Ley Federal y proyectos nacionales con
325, demostrando los demads valores en el siguiente grafico.
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El anterior grafico demuestra en sintesis, el nimero de monumentos por inmueble
que se tuvo dentro del poligono de investigacién de acuerdo con un censo que se rea-
liz6 previamente (anexo M: Tabla total de monumentos); de igual manera fue posible
identificar el uso en el 2005 (anexo N: tabla uso de monumentos PPCH) versus el
uso actual (anexo N: tabla uso de monumentos 2018), ademés del estado fisico de los
inmubles en los mismos tiempos, es decir, como se encontraban para el Plan Parcial
(anexo O: Tabla estado fisico de los inmuebles PPCH) y como se encuentran actual-
mente (anexo P: Tabla estado fisico de los inmuebles 2018).

2.4 Plusvalia catastral

La mejor cualidad de los inmuebles es su valor adquisitivo cada vez mayor, aunado
a esto las diversas posibilidades que se puedan ejercer en ellos se vuelve un atractivo
para los agentes inmobiliarios o gente inversora en negocios comerciales que les pro-
duzca poder economico. Lo anterior compaginado a las posibilidades de ejercer diver-
sas actividades comerciales, no solo por la clasificacion de uso de suelo, la flexibilidad
de rehabilitar el inmueble segun las necesidades del comercio, la alta demanda de in-
muebles en renta o venta, sus diferentes dimensiones y sobre todo por la ubicacion en
el centro histérico que permite un flujo de usuarios frecuente y adquisitivo; convierte
los inmuebles en un atractivo econémico para invertir.

Para estudiar el comportamiento de los valores sobre los inmuebles se acudi6 a los
valores catastrales por su origen legal y desde parametros establecidos en el Periodico
Oficial del Estado anualmente y que fueron adquiridos en la hemeroteca del Gobierno
del estado de San Luis Potosi. Dichos periddicos fueron analizados desde el peridédico
de 1989 al 2018 segtin estuviesen en existencia (Anexo Q: Portada Periddico Oficial).
Los periddicos oficiales muestran valores por metro cuadrado de construccion, se ma-
nejan por tramo de vialidad, que se fueron registrando en una base de datos. A partir
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del Peridodico Oficial del 2008 se notd un dato adicional a estos valores, se denomina
“area homogénea” (véase plano #3 Regiones y areas homogéneas catastrales), a la cual
se le atribuye un valor que abarca un area determinada englobando valores, contar con
valor de calle dentro de esta area. También se percibid que existieron calles que ya no
se encontraban en la tabla de asignacion de valores y entonces se tomo el valor del area
homogénea como sustituyente del valor de la calle

Para el anélisis de estos valores primero se realizo un registro de vialidades y valores
catastrales por afio, ademds del 4rea homogénea a partir del 2008 y la sustitucion de
los valores en los casos donde ya no se encontraban estos de color azul (anexo R: tabla
de valores catastrales). Ahora una vez que se adquiere el Periddico Oficial del 2018 el
cual fue en linea y aportado de manera personal por la falta del impreso, se nota que
existe un factor de control, por asi mencionarlo, que es definido y justificado con ar-
gumentos, por ejemplo: corredores comerciales, industriales, habitacionales, etc. Esto
motivé no solo a verificar si es que el nuevo valor catastral referente al afio 2018 era
en realidad un ajuste segun la ley y no sélo eso, sino que se dio a la tarea de evaluar los
porcentajes de ajuste segun el valor anterior a cada uno de lo valores que ya se tenian.

Se registrd en otra base de datos (anexo S: tabla de valores — factor de ajuste) donde
se demuestra que no existia en realidad un reajuste parejo en lo que respecta al area
central sino mas bien el nuevo valor se asignaba segtn la calle.

Paralelo a la base de datos, se realiza una comparacion visual sobre el fendmeno de
plusvalia asignando valores por tramo, de manera que represente el cambio que se
identifico al realizar el registro de valores. Primero se definieron en un plano los va-
lores del afio de 1996 (anexo T: plano #10 valores catastrales 1996) como afio mas
cercano y con el nuevo valor del peso después de la devaluacion de 1994 en México.
Posteriormente se registran los valores del afio 2010 (anexo U: plano #11 plano valores
catastrales 2010) con la tendencia de la entrada del nticleo del centro historico potosi-

El Camino Real de Tierra Adentro , también conocido por el nombre de “Camino de
la Plata”. Este camino servia para transportar la plata extraida de las minas de Zaxatcas,
Guanajuato y San Luis Potosi. Recuperado de https://whc.unesco.org/es/list/1351
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no como patrimonio de la humanidad como parte del Camino Real de Tierra Adentro.
Y, por ultimo, un plano con los valores de catastro actuales (2018) (anexo V: plano #12
valores catastrales 2018), demostrando resultados interesantes sobre el valor adquisi-
tivo catastral que se ha obtenido sobre todo en el 2010.

Esto aport6 una definicion del fendmeno que se especulaba sobre la plusvalia y con el
indicio sobre el incremento de valores en el afio 2010, se procede a realizar graficas
estadisticas que demuestren el fendmeno, pero esta vez manzana por manzana (anexo
W: graficas estadisticas de valores catastrales), lo cual produjo resultados interesantes
sobre el comportamiento de los valores, esclareciendo diferencias entre vialidades en
los diferentes afios en los que se registraron. (Véase grafico 8: estadistica de valores
catastrales)

Manzana 3

AH2018
2 s

AH 2017

¥ Independencia

¥ Dannan C amona

Manano dxst
AH 2010 ® Matano dxsta

20102011 o — ® fulid n de los Reyes
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Como se observa y rectificando los antecedentes, las vialidades, no todas, muestran
un incremento de un 30% a partir del afio 2008 al 2010 que es cuando sucede la de-
claratoria como parte del Camino Real Tierra Adentro. Ademads, se muestra diferencia
significativa entre el valor homogéneo y el valor asignado por calle, por ejemplo en la
manzana 50 en las calles Reforma, Fuente, Ignacio Lépez Rayon e Ignacio Comon-
fort; el valor del area homogénea del afio 2008 al 2017 se mantuvo en $3,500.00 pesos
hasta el 2018 que aument6 su valor a $3,605.00 pesos, y este valor es aplicable en
toda la manzana; enfocandose en la calle de Reforma, se nota que en el 2008 el valor
de la calle en este tramo era de solo $1,300.00, aumentando significativamente para el
periodo 2010-2011, superando a su vez el valor de area homogénea, conservando su
valor hasta el 2018, recordando que la administracion ejecut6d un valor de ajuste pa-
rejo en los valores catastrales segiin las caracteristicas de las areas y las calles. (véase
grafico 9: estadistica de valores catastrales manzana 50)

Manzana 50

AH 2018
018
AH 2017
2017
2016
2016

A1 B Reforma
20122013 ® Fuente
AH 2010 B Ignacio Lopez Raydn
2010-2011 m Ignacio Comomfort
AH 2008
2008
2002

1998
1996

L.
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Por otro lado, existen calles que mantienen su valor catastral paralelo al valor de area
homogénea, por ejemplo, la manzana 48 rodeada por las calles: Pedro Vallejo, 5 de
Mayo, Ignacio Comonfort y Mariano Abasolo. En este caso las calles de Mariano
Abasolo, Ignacio Comonfort y Pedro Vallejo mantienen un valor de $4,000.00 desde
el periodo del 2010-2011 al 2017, de igual manera el valor del 4&rea homogénea desde
el 2010 al 2017 mantuvo un valor de $4,000.00.

Y si se observa el comportamiento de la calle Ignacio Comonfort, donde sus valores
en la manzana 50 son de $3,500.00 y en la manzana 48 un valor de 4,000.00, enten-
demos que los valores catastrales también son definidos por la ubicacidon en cuanto
al corazon del centro historico potosino. (Véase grafico 10, Estadistica de valores
catastrales manzana 48)

Manzana 48

AH 2018
2018

AH 2017
2017
2016
2016

AH 11
2012-2013
AH 2010
2010-2011
AH 2008
2008
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De esta manera se observo y analizé cada manzana y el comportamiento de sus valo-
res, evaluando los valores catastrales y de area homogénea en su evolucion, aportando
una interesante interpretacion entre cada una de las calles, motivando a la reflexion de
los datos que aportan los decretos que evaliian de esta manera.

2.5 Método Cualitativo

2.5.1 Encuestas

Para analizar el conocimiento y el grado de impacto que tienen sobre los usuarios las
transformaciones arquitectonicas, se realiz6 en primera instancia una entrevista semi
-estructurada. La entrevista tuvo el objetivo de encontrar inmueble por inmueble, su
conocimiento sobre las normas de conservacion. Sin embargo, debido a la inseguri-
dad que existe hoy en dia y la desconfianza que trae consigo, los usuarios se empeza-
ron a negar a contestar preguntas al respecto, por lo que se continu6é con un método
mas general que fue la encuesta.

Una encuesta de percepcion que consistio de 11 preguntas, con respuestas multi-
ples que permitieran a la gente contestar de manera sincera y simple. Arrojando los
siguientes resultados por cuestion:

Edad:

Menos de 20anos|| 21a 35 anos Mas de 50 anos

12 50 43
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La encuesta se realiz6 a usuarios del centro, en horarios y dias varios, lo que promovid
tener un rango de edad bastante amplio, que permiti6 identificar su experiencia con el
entorno de forma diversa. Sin embargo, como se muestra en el grafico, los usuarios
mas frecuentes tienen alrededor de 20 afios, pues las variadas actividades que se pue-
den realizar en el centro motivan su visita.

:Vive en San Luis Potosi?
Si MNo
150 40
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Ya que el centro historico provee servicios y diversas actividades, fue de vital impor-
tancia notar la frecuencia con la que los usuarios visitan el centro, no sélo para definir
su constancia sino identificar si es que aunado a sus visitas se percatan de los cambios
y transformaciones en los inmuebles y su entorno.

¢ Con qué frecuencia visita el centro historico?

Diario Rara vez Frecuentemente
\ semana ‘
80 || 50 " 20 " 40

¢Qué actividades realizaen el centro?

Compras /

Pago de
& diversion o

Servicios

Trabajo Estudio

alimentos
40 80 20 30
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Ademas de saber el numero de visitas, se identificaron actividades de frecuencia, que
se realizan de manera diaria o eventual, dependiendo de las necesidades de los usua-
rios. Y ya que los encuestados en su mayoria fueron jovenes, se refleja que la actividad
de preferencia es el estudio, seguido por el trabajo. Actualmente, existen en el centro
potosino varias Universidades que requieren estudiantes diariamente; sin dejar de lado
quienes proporcionan sus servicios trabajando en los comercios como en estableci-
mientos del centro.

Caso de estudio

éCree que el centro ha cambiado mucho en los ultimos 20 afios?

Si

No me he dado cuenta

131

29
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Las respuestas a la pregunta anterior fueron interesantes pues permitieron identificar
cuales son los cambios que en realidad provocan atencion por parte de los usuarios en

— su ir y venir. Los cambios con mayor impacto son el surgimiento de comercios, la per-
Més tiendas | Obras || Nuevos Modificaciones Otro ¢Cual? cepciodn de estas modificaciones en las tiendas y en los edificios es lo que mayormente

entiendasy . L .
N _— observan los usuarios del centro histdrico potosino.
edificios | Maltrato | Estacionamientos | Bares | Universidades

¢Qué tipos de cambios hanotado?

comeciales || Publicas | hoteles

70 22 10 63 8 9 5

Considera que existen mas comercios que casas

Esigual
32

Estacionamientos  Universidades

Muevos hoteles
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i6n sobre el surgimiento de comercios

la percepci

b

De acuerdo con las ultimas preguntas
y por ende transformaciones arquitect

te por parte de los usuarios, quedando

que esas transformaciones y cambios que se

J4

Onicas exis

&

también en evidencia, en esta pregunta

de los encuestados.

ria

realizan dentro de los inmuebles no son del agrado de la mayo

onico

tecto

aje arqui

éCree que laimagen del centro histdrico tiene un lengu

?

agicos?

r

armonico, como los pueblos m

No me he fijado

hacen en el interior de las tiendas sin

iones que se

ficac
respetar su estructura orig

¢Esta de acuerdo con las modi

1?

Ina

No me interesa
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Al hacer referencia de la imagen urbana con la de pueblos magicos, sobre su conser-
vacion y apariencia, facilitdo que los usuarios identificaran el fin de la pregunta de una

armonia arquitectonica. Lo que arroj6 una percepcion de una imagen armoénica segin
la mayoria de los usuarios.

Si desea, mencione una transformacion en un edificio del centro

Calle Alvaro Pl Plazade |
Edificio Ipifia | Calle Zaragoza e Alvaro e aradeta Woolworth

Obregon | Fundadores | Tecnologia

19

5 2 6 70 33

Calle Zaragoza
4%

Calle Abyard Obregin

o I ]

Plaza Fundadores

130 Griselda Pinales Nava

EFECTOS DEL MERCADO INMOBILIARIO

Caso de estudio

Con efecto no sélo por el flujo diario de usuarios que acuden a ella, la plaza de la tec-
nologia es el edificio que ha impactado de acuerdo a sus transformaciones, continua
una tienda departamental (Woolworth) que recientemente ha sido cerrada para volver
a abrir sus puertas con un nuevo establecimiento (Surtidora Departamental). Ambos
edificios cuentan con flujo continuo de usuarios del centro, ya sea para la visita a estos
o como parte de las calles con un continuo flujo de los mismos.

¢Sabia usted que el centro de San Luis Potosi es patrimonio de la humanidad?

Si No
166 24
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Al empezar esta investigacion, se tenia la teoria de que los usuarios no tenian el co-
nocimiento de que el centro histérico de San Luis Potosi formaba parte de una decla-
ratoria Patrimonio, lo que fue clave identificar en esta encuesta que proyectd datos
importantes. Realmente la gente sabe que el centro es patrimonio de la humanidad,
los medios fueron distintos, pero el hecho de que lo sepan deja una cuestion mas ;de
que sirve que los residentes de un lugar declarado patrimonio sepan que lo es? Queda
pendiente esta cuestion sobre si falta una consciencia por parte de los mismos ciuda-
danos o bien, solo saber que faltan bases para una dptima conservacion. Entonces, ;en
quién queda hacer conscientes a los ciudadanos de una declaratoria patrimonial y de
qué manera se necesita preservar?

2.5.2 Entrevistas

Esta parte de la investigacion fue muy necesaria para entender trabajos profesionales
dentro del centro histérico. Fue dificil que todos accedieran, las ocupaciones labora-
les y profesionales, asi como la inseguridad fueron causa de un “no es posible” como
respuesta. Aun, asi, se logroé conversar con gente especializada en su campo que per-
mitiera entender fendmenos econdmico — espaciales que suceden en el centro histérico
potosino.

Cada quien manifesto para la presente investigacion, como punto de partida, su expe-

riencia y conocimiento, por lo que no se transcribirdn tal cual las entrevistas sino se
dara una sintesis de las mismas.

Personal del INAH

El Arq. Leonardo Gonzélez Leos, arquitecto programador del INAH, quien tiene apro-
ximadamente 5 afios trabajando en esta Institucidon, cuenta con conocimientos de ar-
quitectura y conservacion, fue muy amable respondiendo a algunas cuestiones sobre
la participacion de las normas del INAH en conjunto con los fendmenos que suceden
en el centro Historico.
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1. {Como supervisan las obras en construccion o remodelacion del centro his-
torico?
Se realizan visitas constantes a obras que estan en ejecucion, pero también en general,
es decir el centro historico es visitado de vez en cuando para identificar si es que se esta
realizando obras sin permiso o que dafien la integridad del inmueble.

2.;Con que frecuencia se registran obras de remodelacion en el centro historico?

Con un promedio de mas de 5 obras al mes.

3.(Cudl es el tipo de transformaciones arquitectonicas que se presentan dentro
del centro potosino?
En orden de frecuencia, actividades de mantenimiento, restauracion y pintura sobre
fachadas suceden en mayor cantidad, seguido de nuevas construcciones desde sus ci-
mientos, y por ultimo, el cambio de letrero o logo son de los cambios que pasan en
menor cantidad.

4.;Como es posible la existencia de inmuebles con apariencia fuera de la ho-
mogeneidad arquitectonica cultural que se busca preservar en el centro historico?
La mayoria de esos inmuebles ya existian antes de la declaratoria; actividades de reno-
vacion, y por ultimo no se generan falsos historicos.

5.¢{Qué sucede con obras que se ejecutan fuera de la normativa’
Se suspenden y se solicita que se integren con el contexto.

6.;Controlan el cambio de vivienda a comercios?
No, sdlo los propietarios pueden cambiar el uso.

7., Cémo institucion cultural, buscan solo la conservacion de inmuebles, o tam-
bién buscan la preservacion del centro histdrico en su conjunto?
So6lo la conservacion, la institucion no norma los usos de los inmuebles, coadyuvamos,
pero no tenemos competencia.

8. El centro historico, es la zona que presenta mayor despoblamiento ;A qué
cree que se deba este fendmeno?
La gente busca una mejor economia, no se cree que sea por las normas de conservacion
pues son accesibles.
El comercio y los servicios han desplazado la vivienda.

9.;Buscan una solucion al abandono de vivienda?
Si.
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CAMBIOS DE USO DE SUELO

1.;La clasificacion del uso de suelo en el area del centro historico es parte de
sus funciones?
Soélo al Ayuntamiento de la capital.

2.;El cambio de uso de suelo es un inconveniente para la conservacion de los
monumentos?
No siempre, pero si inciden estas acciones.

3.;Se han identificado cambios de uso de suelo dentro del centro historico?
Si, funciona ademas como un control de las actividades comerciales.

NORMATIVA

1.;Cual es el fin de las normas de conservacion de zonas declaradas patrimo-
nio?

La conservacion de monumentos.

2.;Cual es el proceso que se debe seguir si se requiere transformar o construir
dentro del centro historico?
El proceso tiene al menos los siguientes cinco pasos:

1. Solicitar calidad Monumental o Visita al Inmueble

2. Generar proyecto (conservacion o restauracion)

3. Presentar proyecto — formato y documentacion.

4. Realizar adecuaciones (si se requieren)

5. Recibir autorizacion.

O bien realizar un primer movimiento que puede ser buscar en linea el formato INAH-
00-008A, que es una solicitud para autorizacion de obra en monumentos histéricos.

3. La gente normalmente conoce este proceso
No
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4.;Cual es el método para dar a conocer dicho proceso?
En la pagina web o hasta la realizacion de los tramites.

5.;Qué tipo de actividades se buscan ejecutar dentro del centro histérico para
lograr una conservacion y armonia arquitectonica?
Consolidacion, restauracion e integracion.

6.; Existe algun area de interés a conservar y preservar dentro del centro histo-
rico’
En realidad, todo el centro historico, plazas y jardines e inmuebles declarados monu-
mentos.

7.;Cree que la normativa y busqueda de conservacion del centro historico pro-
voque fendémenos como exclusion social, deterioro urbano y habitacional, pérdida de
poblacion?
La normativa busca combatir estos problemas.

En conclusion:

LA pesar de que el objetivo principal de la institucion es conservar los inmuebles del
centro historico como parte de un area declarada patrimonio, el inmueble privado es-
tara a merced de lo que el propietario decida? Si

(S1 el inmueble esta en el area protegida, pero es después de 1900 no esta en su juris-
diccidn cuidar su conservacion? Si.

Como segunda entrevista tenemos a la arquitecta Rocio Ivett Oros Guel, Dictamina-
dor de Obras de Restauracion, conservacion de sitios y Monumentos y docente de la
facultad del hébitat.

1.;Qué es lo que realiza en su trabajo?

Se analizan monumentos en desuso como ejercicio para los alumnos y como profe-
sion, se estudia el inmueble en sus dimensiones, uso anterior, posibles nuevos usos y
se genera proyectos de rehabilitacion, sin que se dafie la integridad del inmueble.

2.;Qué inmuebles tienen mayor interés de adquisicion o de andlisis de proyecto?
Depende del cliente por supuesto, pero se interesan por la ubicacion, infraestructura,
equipamiento, lineas de acceso, lugares de estacionamiento, flujo econdémico de la
zona.
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3.;Cree que el nuevo interés politico sobre el centro potosino ejerza un poder
atractivo para la compra de inmuebles?
Si, ya sea para la compra, restauracion o rehabilitacion de los inmuebles

4.;En su experiencia, cuales son los inmuebles con alto valor econémico?
Valores intrinsecos: valor historico, valor funcional, estético, lenguaje arquitectonico,
valor social y urbanizacion.

5.;Las zonas cercanas al centro historico se ven beneficiadas en su valor eco-
némico?
Si, recién se ha visto que la gente concibe estas zonas como seguras por lo que surge
la compra de inmuebles, ademas de que se rehabilitan por la cercania e inversamente
atrae mas residentes.

6.;Cuales son las transformaciones que se realizan con mayor frecuencia en el
centro historico?
Mantenimiento en fachadas

7.;Considera que las normas de conservacion posibilitan a los usuarios rehabi-
litar sus inmuebles?
Si, solo que existe un desconocimiento de las normas y de los procedimientos y técni-
cas que se pueden ejecutar facil y sin un costo alto.
Cualquier persona puede rehabilitar o dar mantenimiento si se conoce a alguien con
experiencia que sepa que hacer.
Las normas se cumplen y punto, he logrado realizar proyectos cumpliendo las normas.

En conclusion:

(Realizar rehabilitacion, mantenimiento y nuevos proyectos es facil de tramitar y eco-
ndémico?

Si se pueden realizar estas actividades y si se puede cumplir con las normas de conser-
vacion, econdmico, tal vez no tanto, depende de la persona que se especialice en lo que
el cliente necesite. En general es el desconocimiento que existe y las falsas teorias que
se pueden generar por eso, que los inmuebles no tengan un mantenimiento adecuado.
Con interés de identificar el comportamiento de los valores se entrevistd a un valuador
que diera a conocer el funcionamiento de los valores de los inmuebles en el centro
historico, por lo que se contactd con el Ingeniero Roberto Francisco Ortega, Valuador
de Bienes Inmuebles.
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ESPECULACION URBANA

1.;Cree que existe un fendémeno de especulacion en el centro historico?
Si.

2.;Cémo es que funciona la especulacion urbana?
Se da gracias al mercado inmobiliario, debido a que existe un descontrol en el Valor
Unitario de todo el poligono. Esto sucede bajo las manos del sector econdémicamente
alto y esto deriva en el factor construccion.

3., Qué cualidades promueven la especulacion?
Oferta - Demanda, gentrificacion, acaparamiento de los inmuebles por parte de los
sectores altos.

4.;Cree que el nuevo interés turistico sobre el centro histdrico ejerza un poder
atractivo econdmicamente hablando?
No en este momento, ahora es mds una adquisicion de inmuebles para modificarlos y
después al integrar por completo la actividad de turismo, abrirlas al publico.

PLUSVALIA

1.;Identifica cudles son las areas con un alto valor unitario?
En el corazon del centro, entre mas adentro mas alto es el valor.
(Cuanto, es muy alto).

2.;Qué es lo que eleva el valor de los inmuebles?
Yo creo, que el aumento de los valores se ve influenciado entre los mismos estratos de
los poderes de los sectores econdémicos altos de San Luis Potosi.

3.;El mercado inmobiliario genera una plusvalia?
El gobierno y sus allegados en el mercado inmobiliario son quienes generan la plus-
valia (...), realmente a las agencias inmobiliarias no les interesa tanto estar trabajando
en el centro, pues es mas un mercado ya ocupado por lo que prefieren retirarse a las
orillas de la ciudad.

4.;Las zonas circundantes al centro histdrico se ven beneficiadas en sus va-

lores?
Si, definitivamente, aunque creo que todas en realidad se ven beneficiadas si se toma
el centro como referencia.
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USO DE SUELO

1.;Qué uso de suelo se registra en el Centro Historico?
El centro tiene una clasificacion de uso de suelo como “centro histérico” lo que permi-
te desarrollar un sinfin de actividades.

2.;En este caso, se puede decir que no existen cambios de uso de suelo?
Por clasificacion de uso de suelo, existe una sancion u cuota (multa) que se debe pagar
periddicamente, lo que los comerciantes suelen preferir. Sin embargo, como propieta-
rio no se puede cambiar, hasta no seguir decretos y protocolos.

Comentarios finales:

El mercado inmobiliario y el gobierno es quien eleva la plusvalia del lugar, no so6lo
como agencias privadas, sino como una alianza, el gobierno prevé y sabe a quien y con
quien promover el mercado de inmuebles.

El uso de suelo es posible, sin embargo, solo el propietario es quien lo puede realizar,
como comerciante muchas veces, por lo mismo, prefieren pagar cuotas.

Por tultimo, cuando se quiso entrevistar inmobiliarios, la presente investigacion se en-
contrd con un obstaculo esencial, pues, aunque se tuvo respuesta en cuanto a la contes-
tacion de la llamada, al momento de regresarla para acordar una cita, nunca sucedio.
Solo dos entrevistas de quienes no quisieron contestar preguntas, sino dar su punto de
vista.

1) De la agencia inmobiliaria “Venta y Renta de Bienes Raices™:
Como agencia no nos gusta trabajar en el centro de San Luis Potosi, mi oficina esta en
el centro, pero son realmente caros los valores de renta. Ademads, estoy seguro de que
todo lo que sucede a nivel mercado inmobiliario es mas bien un negocio entre gobierno
— mercado inmobiliario, son agencias inmobiliarias que han venido trabajando desde
hace ya varios afios. Si se puede cambiar el uso de suelo, pero es mixto para que se
puedan tener casas y comercios.
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2) De la agencia KC inmobiliaria:
En lo personal es mejor trabajar fuera del centro pues el mercado ahi es muy compli-
cado, por lo que se prefiere trabajar en otras zonas a las periferias o fraccionamiento
y departamentos nuevos y por supuesto en areas residenciales es en donde nos gusta
trabajar, consideramos que es mejor pues las ganancias y los movimientos son en ma-
yor cantidad.

Por lo que aqui concluyen las entrevistas que podrian aportar experiencia a la presente
investigacion.

Conclusion

La evaluacion de las variables en el poligono de estudio para la presente investigacion
desatd datos interesantes sobre el comportamiento de cada una de estas. El hallazgo
del nimero de viviendas en comparacion al que se registrd en el 2005 para la elabora-
cion del Plan Parcial demostrd que realmente no ha habido un desajuste, que a pesar de
percibir mayor nimero de comercios, realmente se manifiestan los mismos.

La especulacion de nuevos usos en las actividades econdmicas demuestra que existe
una profusa actividad comercial, que se puede desarrollar cualquier tipo de actividad
en lo que a consumo se refiere y que refleja un consumo en la estabilidad del comercio.
Lo que también demuestra usos de suelo variantes que permite la clasificacion de uso
de suelo mixto.

Los valores de suelo que se recuperaron en la captacion de valores catastrales de-
finieron un escenario de especulacion econdmica que se demuestra con el aumento
significativo de valores catastrales a partir del afio 2008, afio en que se prevé ya la de-
claratoria como patrimonio de la humanidad del centro historico potosino, reflejando
aun mas su aumento en el 2010.

Es un capitulo que refleja el abordaje de cada variable de manera que se permitiera lo-
grar encontrar su relacion de manera espacial — social — cultural y econdmica, respecto
a la declaratoria patrimonial y como bienes inmuebles individuales estan definidos por
cualidades reflejadas en su valor patrimonial y de mercado.
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Larelacion y correlacion existente entre cada una de las variables explica el fenomeno
economico — cultural que se refleja en el centro potosino tras su declaratoria. Analiza
los posibles escenarios en sus dinamicas, el comportamiento entre la especulacion ur-
bana y el cambio de uso de suelo, en relacion al espacio y el surgimiento de comercios
y nuevos usos en los inmuebles, configurando causas y efectos que esta relacion pueda
demostrar.

Esta relacion entre las transformaciones arquitectonicas y la plusvalia del inmueble,
recuerda que la economia define el centro como un lugar con la capacidad de trans-
formarse en una configuracion mercantil que promueve una oferta y demanda, en la
generacion de valores para un atractivo turistico y de consumo de capital

Cuando se entienden estas relaciones y correlaciones de variables como dindmica de

desarrollo econdémico, se logra entender el fendémeno en la generacion de efectos sobre
el centro historico, en el aspecto social — espacial y econémico.

2.3.2 Analisis de Monumentos

Al momento de iniciar la investigacion siempre se tuvo en mente un proceso correla-
cional, un fenomeno afecta al otro y por ende afectara a un tercero y asi consecutiva-
mente, tomando en cuenta la variable de especulacion urbana como impulsor de esta
cadena de efectos relacionados que promueve el cambio de uso de suelo que refleja
en transformaciones arquitectonicas, y esto genera una plusvalia en los inmuebles.
(Grafico 22).
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El grafico anterior muestra como se entiende este fendmeno a través de una observacion
y del analisis que se realiz6 para la presente investigacion, que demuestra surgimientos
de actividades comerciales, cambios en el uso de suelo, un impacto en la imagen urbana
a través de las transformaciones y estas cualidades para el mundo del mercado inmobi-
liario son impulsoras de una plusvalia.

Tras estudiar y comprender las diferentes actividades que genera el mercado inmobilia-
rio se entiende como primer fendomeno la especulacion urbana que trabaja en conjunto
con el cambio de uso de suelo, la promocion de nuevos comercios y la demanda menor
de vivienda en el centro motiva a los nuevos inversionistas intervenir en nuevos esta-
blecimientos que cambiaran el uso de suelo.
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El cambio de uso de suelo motiva transformaciones arquitectonicas, en la busqueda de
ejercer atraccion al consumo de los comercios por parte de los consumidores. Recor-
dando la escuela neoclasica en donde la adquisicion de un bien se orienta en la vision
de un consumo, en la produccion de una utilidad y en la obtencion de la satisfaccion de
los consumidores; actividades que se observan entre la generacion de la especulacion
urbana y los cambios de uso de suelo. Véase grafico 23.

Aparicion de Nuevosy
actividades diferentes usos

comerciales de suelo

Las transformaciones arquitectonicas y la plusvalia estan estrechamente relacionadas
en la condicion de lograr una vision mas atractiva a los usuarios del centro, y con las
variables que anteceden a las transformaciones, la habilidad del mercado inmobiliario
respaldara el valor alto de las propiedades, promoviendo un auge econdémico activo
en paralelo a la mejora y conservacion de la imagen urbana conforme las normas que
rigen el centro historico, lo que motiva la visita y el uso del centro por usuarios resi-
dentes o de quienes visitan la capital potosina.

El anélisis que se realizé entre la base de datos que se generd para la construccion del
Plan Parcial (2005) y la que se consigui6 en la visita de campo (2018) presentd un
surgimiento de comercios, aunque no alarmante. En cuanto a la cantidad de vivienda
que se registro en ese entonces, demuestra que los establecimientos no presentan va-
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riacion sobre el aumento de comercios o bien la disminucion de viviendas en el centro
historico.

La especulacion del suelo a través de las actividades comerciales ha sido usada como
motivacion del consumo y la necesidad por abarcarlo amerita un atractivo que genere
interés dirigido al turismo. Actualmente la especulacion de comercios es promovida
por los mismos comerciantes quienes se dirigen al consumo turistico y no al consumo
local, hoy en dia existe un uso comercial sobre el pago de servicios, tramites en ofi-
cinas gubernamentales, papelerias, zapaterias, que afos atras habitantes de San Luis
acudian a pagar o solicitar en el centro. Se alienta comercios de consumo para el turis-
mo como restaurantes, bares, hoteles, cafeterias. Existe una reconversion fundamenta-
da en la plusvalia, en la captacion de valores de los inmuebles, se ve en la subdivision
de comercios, y los propietarios se ven en la necesidad econdmica de convertir para la
obtencion de una mejor economia capitalista. (Véase grafico 24)

Se buscan transformaciones que permitan una rehabilitacion y no solo rentabilidad, se
necesita un modo de operar sobre los inmuebles y sus enfoques comerciales de manera
que se respete la normatividad de conservacion de la zona declarada patrimonio. El
mercado inmobiliario busca lograr un impacto visual para los usuarios, promoviendo
consumo y renta de los inmuebles revalorizando el patrimonio a través del turismo.

Transformaciones "
Arquitecténicas
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El uso del suelo permite desarrollar actividades de consumo, comercio y habitacional
en sus diferentes inmuebles, sin embargo, dichos inmuebles no estan a salvo de trans-
formaciones como resultado de un desarrollo econémico social. Lo que no se cuestio-
na hasta este punto, pues se ha entendido que un cambio negativo también puede ser
el abandono que en la mayoria de lo casos es aun mas dafiino para el inmueble, sino
el incumplimiento de las normas de conservacion en el centro lo que ocasiona en gran
escala un desequilibrio en la imagen urbana de la misma.

El centro histdrico, al ser un lugar atractivo para su visita constante, promueve a los
agentes inmobiliarios aun mayor productividad, es un campo que se encuentra cons-
tantemente en compra — venta y renta, en cualquier dimension y funcion. Esto permite
que los agentes inmobiliarios evaliien de manera onerosa los inmuebles, al adjudicar
cualidades como ubicacion (centro histérico; calles con frecuente trafico de usuarios,
y consumidores, turismo), ademds de aspectos como:

] Disefio: distribucién adecuada.

] Utilidad funcional: cuando el inmueble con excelente distribucion y disefo;
es conveniente, confortable y atractivo.

1 Tipo de edificio: vivienda, oficina, bodega, comercio.

] Ubicacién y tamafio: calle, nimero, manzana, colonia.

| Estado de conservacion: nueva, regular, si posee reparaciones en calles, re-
paraciones importantes o en deterioro.

] Calidad de proyecto:

I Bueno: proyecto adecuado a su ubicacion.

1 Regular: cuando se tiene insuficiencias medianas.

"] Malo: cuando el proyecto no es adecuado respecto a las viviendas, uso de
suelo impropio, ubicacion deficiente.

Cada una de las cualidades anteriores son caracteristicas que se logran encontrar en el
centro historico de la capital potosina, y lo convierte en un escenario economicamente
activo en el mercado inmobiliario.
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La interaccion entre las transformaciones arquitectonicas y la plusvalia podria defi-
nirse como la base del mercado inmobiliario, es un motor que motiva e impulsa la
continuidad, inclusioén y evolucion de este mercado, con grandes ganancias. Es una
dindmica continua donde va de la mano una de la otra, y lo hace mas atractivo.

El agente inmobiliario se caracteriza por manejar un continuo flujo de inmuebles de
vivienda, oficina, comercios, etc., habil en la busqueda de inmuebles econdémicamente
potenciales y funcionales para sus clientes. Entonces esté el centro histérico, visitado
diariamente en su mayoria para consumo, ademas de épocas donde el flujo de turistas
provoca una demanda significativa, y es ain mas atractivo. Aunado a esto el progresi-
vo abandono de vivienda abre paso a nuevas oportunidades en estos inmuebles, ya que
la morfologia de los inmuebles permite desarrollar diferentes actividades; son amplias
y con un gran niumero de cuartos que permite se puedan desarrollar como oficinas o la
posibilidad de ampliar ain mas los cuartos para un nuevo fin.

Recordando a Castells, menciona a la ciudad como global, donde existe un fenémeno
de reduccion de nucleos en centros de produccion y consumo de servicios especializa-
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dos, es lo que sucede en el centro historico potosino, los servicios se dispersan y des-
centralizan a la periferia del area metropolitana, fendémeno que beneficia al mercado
inmobiliario.

Abhora, todos estos fenémenos: especulacion, cambio de uso de suelo y transforma-
ciones arquitectonicas, gracias a sus dinamicas y la interaccion entre ellas, permiten
establecer parametros favorecedores para una plusvalia. La reflexiéon permite enten-
der lo que hay detras de la plusvalia, no como cualidades a evaluar en un inmueble
sino como un proceso favorecedor y correlacional, que da como resultado un valor en
un escenario activo social — espacial — politico y econdmicamente activo — atractivo.
Véase grafico 26.
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Después de analizar las diferentes dindmicas que suceden en el centro histdrico, se
entiende el fendmeno de plusvalia que responde a las necesidades del mercado in-
mobiliario. El centro historico va mas alla de ser un bien cultural, un patrimonio que
permite identificar a los ciudadanos como parte de la historia, es més que una imagen
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urbana dafiada, abandonada, transformada o sin cambios, depende del enfoque de la
experiencia, si se vive, se trabaja, se gobierna, se construye, se promueve o se vende.
Al fin del dia es un escenario que retribuye, da contribucion y aportacion entre dinami-
cas econdmicas y sus efectos. Véase grafico 27.

Especulacion Urbana

I1‘.\~-——--"‘I/
Transformaciones !

Arquitectonicas

El mercado inmobiliario como captador de plusvalias es importante para un desarro-
llo econémico — social y cultural, devuelve el uso a los inmuebles que podrian verse
afectados por el desuso o las inclemencias del tiempo, promueve actividades comer-
ciales dentro del centro potosino de las que residentes y visitantes se ven beneficiados
economicamente. Aporta actividad a inmuebles que a pesar de las intenciones de con-
sumo y ganancia, son afectados de manera positiva al recibir un tratamiento fisico y
normado que procure una conservacion de una imagen urbana declarada patrimonio
de la humanidad.
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El determinar cuales han sido los efectos econdmicos, sociales y espaciales que se
generaron tras una declaratoria como patrimonio:

1. De los efectos econdmicos que se encontraron fue el aumento considerable
de los valores catastrales en el 2010, cuando fue declarado parte del centro historico
como patrimonio de la humanidad como parte del Camino Real Tierra Adentro. Aun-
que el aumento de valores no fue en un factor de ajuste parejo, el aumento se registro
en la totalidad de calles dentro del poligono de investigacion.

El factor de ajuste con mayor aumento entre el afio del 2008 y el 2010, fue del 300%,
cuando la calle Independencia entre la calle Ignacio Comonfort e Ignacio Lopez Ra-
yon que en el 2008 tenia un valor de $1,000 m2, aumentando a $4,000 m2 para el
periodo 2010 — 2011 manteniendo después ese valor. Sigue con el factor de ajuste de
284.3%, la calle Reforma que registraba un valor de $1,300 m2 en el 2008 logran-
do subir a $5,000 m2 para el 2010 — 2011 si recordamos que el Periddico define los
costos de los valores catastrales por tamos de calles, se refleja en la siguiente calle de
Independencia, se registra un aumento del 250% entre Melchor Ocampo y Martinez
Castro, de costar $1,000 m2 aumenta a $3,500.00 m2. El siguiente aumento se registro
fuera del perimetro del centro historico, en la calle de Tomasa Esteves entre Avenida
Carranza y calle Francisco I. Madero, con un aumento de 246% subiendo su valor de
$1,300 m2 en 2008 a $4,500 m2 en 2010 -2011 sigue un aumento considerable fuera
del perimetro del centro con 233.3% se refleja en la calle Uresti de $1,500.0 m2 en
2008 a $5,000.0 m2 en 2010-2011, entre las calles Venustiano Carranza y Francisco I.
Madero, también la calle de Melchor Ocampo registra un aumento de valor con este
porcentaje registrando un valor de $1,200.0 m2 en 2008 a $4,000.0 en 2010-2011 entre
las calles Reforma y Simo6n Bolivar continuamos con un reajuste del 200% en la calle
de Independencia entre Hermenegildo Galeana e Ignacio Comonfort de $1,000 m2 en
2008 a $3,000.0 en 2010-2011: ahora con un 175% de factor de ajuste la calle Francis-
co I. Madero de valor $2,000 m2 en 2008, aumenta a $5,500 para 2010-2011, teniendo
también aumento en la calle Independencia, esta vez con un factor de 166.7% entre las
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calles Iturbide y Melchor Ocampo de $1,500 en 2008 a $4,000.0 en 2010-2011; tam-
bién se encuentra un aumento de 122.2% entre las calles de Mariano Arista y Agustin
de Iturbide, la calle Independencia aumenta de $1,800 m2 en 2008 a $4,000 m2 para
2010-2011. Estos, aunque no son los tinicos, fueron los valores con mayor aumento en
esta transicion del 2008-2009 al 2010-2011, sobrepasando el 100% de factor de ajuste.

2. Espacialmente, se encontraron transformaciones arquitectonicas a nivel
morfologico o solo en fachada bajo los tratamientos técnicos regulados seglin la norma
de conservacion, rehabilitando y dando mantenimiento a la imagen de los inmuebles
del centro durante la visita de campo (2018), que demostraron la implementacion y
cuidado por parte de la institucion INAH que se encarga de conservar una imagen
urbana arquitectonica armoniosa y equilibrada.

3. Se logré identificar cambios en el uso del inmueble que fueron registrados en
la tabla de actividades comerciales y usos de los inmuebles de acuerdo con el Plan Par-
cial (2005) y la presente investigacion (2018). No se registran cambios de vivienda a
comercio u otro uso de consumo sobre el nimero de viviendas en el Plan mencionado,
logrando mantener el numero de viviendas de 486 durante el registro del Plan Parcial
con 448 viviendas que se identificaron para la base de datos del presente documento.

De los objetivos especificos

a) Identificar cudles son las transformaciones que se destacan en la necesidad
de cubrir y solventar el turismo y el desarrollo econémico.

1. Se identificaron transformaciones arquitectonicas, primero por observacion
directa registro en fotografias (anexo G); de igual manera se obtuvo de acuerdo a la
encuesta identificar qué cambios tuvieron impacto en los usuarios del centro, resultan-
do la plaza de la tecnologia, edificio sobre Carranza esquina con Allende y que ademas
colinda con la calle Alvaro Obregon.

2. Se destaco el surgimiento de actividades comerciales para el consumo de
visitantes mas que para el uso de los residentes potosinos. Hoteles, restaurantes, bares,
cafeterias, lugares de entretenimiento se dan con mayor frecuencia que servicios como
papelerias, pago de servicios, oficinas, instituciones u otros servicios que los residen-
tes buscan con mayor frecuencia.
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b) Examinar qué areas y edificaciones se vieron con mayor demanda econdmi-
ca y como fue aprovechada por desarrolladores inmobiliarios

1. Se identificaron los valores catastrales desde el afio de 1989 al 2018, por
periodo de administracion, a lo largo del poligono de investigacion, de acuerdo con los
periodicos oficiales de la época, el valor catastral fue proporcionado por calle segiin
tramos, que se fueron ubicando y registrando para fines estadisticos de la presente.

2. En la segunda disposicion sobre el aprovechamiento del mercado inmobilia-
ri0, se observa en el surgimiento de nuevas actividades, en el flujo de inmuebles que
se encuentran en venta y renta hoy y donde podréa desaparecer el letrero mafiana, se ve
que es un mercado dindmico, continuo y aplicado en este &mbito econdémico.

c) Detectar el grado de transformacion sobre el area, mediante una comparativa
y analisis, destacando la evolucion de casas a comercios.

1. Para obtener el grado de transformacion arquitectonica se registraron cuali-
dades fisicas de los inmuebles, identificando cambios morfologicos, de mantenimiento
u otra actividad relacionada con la conservacion de los inmuebles. De los 1408 inmue-
bles dentro del poligono de estudio, 746 se han encontrado sin cambios morfologicos
ni en fachada; 163 han tenido reparacion, rehabilitacion o algin mantenimiento en su
fachada sin dafiar ni modificar su estructura o apariencia de manera drastica; mientras
que 371 inmuebles reflejaron cambios morfoldgicos o importantes en su estructura o
fachada, destacando que sus cambios han respetado la norma de conservacion en areas
declaradas patrimonio.

2. Se recabd la clasificacion de monumentos por inmuebles segun las caracte-
risticas de cada uno, el estado fisico de conservacion en el 2005 cuando se realizo el
Plan Parcial y el ahora 2018, ademas del uso comercial de cada uno 2005 — 2018.

d) Evaluar la dinamica inmobiliaria a partir de la declaratoria patrimonial
1. Los resultados que se obtuvieron con los datos en la bitdcora de campo

del poligono de investigacion del centro histérico, permitieron evaluar el estado de
los inmuebles en 2005 versus el estado actual, donde se encontré de 1408 inmuebles
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analizados el 36% de los inmuebles no han registrado cambios morfoloégicos, mientras
que el 9% han sido demolidos o se han derrumbado por inclemencias del tiempo, y se
encontraron inmuebles con tratamientos de rehabilitacion y restauracion con un 14%
con técnicas de conservacion. En el 18% de los inmuebles que han sido catalogados
con deterioro desde el registro del Plan Parcial se logra un mejoramiento en areas mas
cerca al corazdn del centro historico y en el 1% del total de los inmuebles analizados
han mostrado cambios drésticos, es decir, que se realizaron obras de cambios morfold-
gicos y en fachada, fuera de los estandares permitidos para modificaciones y obras en
el centro historico de acuerdo a las normas de conservacion del INAH.

2. La percepcion de los cambios arquitectonicos que se han mostrado en el cen-
tro historico potosino de acuerdo con la encuesta que se realizo contrasta con los datos
de la bitacora de campo, pues a pesar de que los usuarios encuentran variacion en acti-
vidades y modificaciones en inmuebles, la bitdcora de campo demuestra que aunque ha
habido cambios, estos han sido regulados bajo la norma de conservacion, efectuandose
actividades de tratamiento sobre las fachadas o estructura de los inmuebles del centro
historico potosino. Reafirmando el conocimiento de las normas de conservacion e in-
tervencion de los inmuebles del INAH de los que residen en el centro historico.

3. Del total de inmuebles del poligono de investigacion y la clasificacion de
acuerdo a su uso: fabrica, peleterias, papelerias, bibliotecas, hoteles, boutiques en su
mayoria entre otro tipo de comercios (véase grafico 3, clasificacion de usos de inmue-
bles). Por ejemplo, viviendas 448; locales comerciales 333; edificios de gobierno 49;
hoteles 11; se registraron 107 restaurantes; 8 bancos; 42 instituciones educativas; 33
estacionamientos; 182 oficinas; 34 consultorios y laboratorios; 28 iglesias; 17 bode-
gas, y una fabrica, esto dentro del poligono de investigacion. Ademas, se registraron
16 edificios de altos y 7 inmuebles en obra.

4. Del analisis de los valores catastrales que permitio entender el aumento o
cambios en los valores desde 1989 al 2018, se detectd un aumento significativo en el
periodo 2008-2010 que como se plantea en la hipdtesis es un fendémeno que ya se tenia
contemplado desde el aspecto politico lo que se reflejo en los valores de suelo previa-
mente a la declaratoria.
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Se identifico el comportamiento de los valores catastrales, por ejemplo, la calle Inde-
pendencia en sus diferentes tramos muestra un valor igual de $1,500.00 ($/m2) mien-
tras que la avenida Carranza con un valor de mas de $10,000.00 por m2 muestra el
tramo entre la calle Ignacio Allende y el Pasaje Hidalgo. Reconociendo lo anterior se
explican manzanas de manera aleatoria al azar del poligono de investigacion, recalcan-
do su proximidad al corazén del centro historico.

La manzana 1 con la calle Reforma, Simén Bolivar, Mariano Arista y Julian de los
Reyes, mantuvo un valor no mayor a $2,000 ($/m2) en todas las calles, hasta el 2008
cuando la calle de Mariano Arista alcanza el maximo de $2,500 ($/m2) sin embargo en
2010, ano de la declaratoria patrimonio se observa un aumento en las calles Julian de
los Reyes con un valor de $3,000 ($/m2) y la calle de Mariano Arista aumento su valor
a $4,000 ($/m2) lo que resulta el doble de lo que se mantuvo hasta antes del 2008. Y
aunque Simon Bolivar mantuvo su valor desde el 2008 de poco mas de $2,000 ($/m2)
la calle de Reforma aumento su valor en el 2016 a $3,000.00 ($/m2). Definiendo que
en el ultimo periodo 2018 todos los valores aumentaron un 3% segun caracteristicas e
indicadores definidos en el Periédico Oficial del Estado de San Luis Potosi 2018.

La manzana 5 por ejemplo muestra no solo valores mas altos sino comportamientos
altos y bajos, en 1996 la calle de Ignacio Allende con el valor mas alto de $6,000 ($/
m2); el Pasaje Hidalgo y la calle Mariano Arista ambas con valor de $5,000 ($/m2) y
Julian de los Reyes con el valor mas bajo de $4,500 ($/m2). Para el 2008 cuando se
promueve un aumento de valor la calle de Ignacio Allende se mantiene con $6,000
($/m2) en las siguientes administraciones hasta el 2018 del aumento general. Mientras
que las calles de Julian de los Reyes, Mariano Arista y el Pasaje Hidalgo aumentaron
su valor a $8,000 ($/m2), al igual que el valor de area homogénea de $8,000 ($/m2).

Una de las manzanas con mayor valor catastral fue la manzana 15, justo en medio del
poligono de investigacion, ubicada a un costado del Jardin Hidalgo. Con las calles
Ignacio Allende, Pasaje Miguel Hidalgo, Avenida Venustiano Carranza y Alvaro Obre-
gon con valores no mayores a $6,500 ($/m2) entre los afios de 1996 y el 2002, hasta el
2008 cuando se elevan sus valores de manera crucial: las calles Alvaro Obregon, Av.
Carranza e Ignacio Allende con valores catastrales de $16,000 ($/m2) mientras que el
Pasaje Hidalgo alcanza un valor de $8,000($/m2), destacando también el valor de area
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homogénea de $16,000($/m2) el cual se preserva hasta la administracion actual (2018)
cuando se aplica el factor de ajuste del 3%. Mientras el valor de las calles tuvo altas y
bajas aleatoriamente en las siguientes administraciones, para el afio 2018 sélo el valor
de area homogénea conservo los $16,000($/m2) mas su valor de ajuste. Las calles de
Ignacio Allende y el pasaje Miguel Hidalgo tienen un valor de $8,360($/m2) y las ca-
lles Alvaro Obregén y Avenida Carranza tienen un valor de $10,450($/m2), todas con
el factor de ajuste del 3%.

Lo que se demuestra en estas tres manzanas descritas en el comportamiento de sus va-
lores, es que de acuerdo a su ubicacion el valor catastral podra variar en un tramo mas
cercano o mas lejano al corazon del centro historico.

Respecto a los objetos de estudio:

a) Temporalidad: la linea en el tiempo de investigacion que se planteaba estu-
diar era desde 1990 al 2018, sin embargo, por falta de documentacion, se tomaron para
el analisis de las variables de especulacion urbana y de transformaciones arquitecto-
nicas informacion proporcionada por la base de datos del Plan Parcial elaborado en
2005 lo que da un rango de estudio especifico para contrastarlos con los datos actuales
(2018). Ademas de que la recopilacion de fotografias no fue exitosa de manera lineal,
es decir, no se logré adquirir acervo fotografico desde 1990, pues se comento en el
archivo histdrico que su acervo cuanta con fotografias y documentos en este aspecto
mucho mas antiguos.

Cabe mencionar que, para el analisis de la plusvalia catastral, si se estudiaron los valo-
res catastrales desde 1989, pero debido a la devaluacion del peso en 1994 los valores
varian significativamente por lo que se toman los mas proximos al afio de evaluacion.
b) Espacialidad: Se propuso al inicio de esta investigacién un area que com-
prendiera ademas del poligono definido en el plano 1, estudiar la avenida Venustiano
Carranza por ambos sentidos hasta la calle de Tomasa Estévez, sin embargo, por falta
de tiempo se decidi6 solo concentrarse en el poligono que comprendia el area del cen-
tro histoérico y parte importante del area declarada patrimonio de la humanidad.
Por tanto, se recomienda estudiar mas a fondo las transformaciones arquitectonicas,
de manera ain mas especifica, es decir elaborar un analisis arquitectonico y de manera
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cronologica o especifica, los usos de suelos actualizarlos, o simplemente especificarlo
aun mejor, pues a pesar de planos y entrevistas, el uso de suelo no esta realmente defi-
nido como mixto o centro historico (CH). Lo que da pie a la irregularidad de los usos
y actividades diversas en el centro historico de San Luis Potosi.

Es un fendmeno que da una amplia gama de temas, ya sea sociales, espaciales, econo-
micos, politicos, culturales, y aiin mas recordemos que en los antecedentes estudiamos
métodos de abordaje sobre situaciones reales que fueron observados tras un interés
econdmico — espacial en el centro historico en conjunto del mercado inmobiliario.
Recordemos a Ruiz (2013), que se enfocd en una zona especifica de Caracas, ella
se enfoco en la desatencion gubernamental en la conservacion y mantenimiento, lo
que provoco un lenguaje estético parcial rompiendo con la armonia del paseo de los
Precursores, o De la Pefia, que estudio la interaccion social — espacial de los lugares
publicos, en tres ciudades.

A lo que se refiere con esto es que existen diversos enfoques y correlaciones que a su
vez trabajan provocando una actividad, Ruiz (2013) se enfocd en lo social y la parte
politica y el incumplimiento de las normas y sus efectos o De la Pefia donde su campo
de estudio fue mas amplio abarcando tres ciudades. Lo que hace referencia ademas
del interés es al alcance que se tiene con el campo de investigacion y el fendmeno que
pretendamos estudiar.

Goémez (2017), por ejemplo, menciona ya un objeto de la patrimonializacion, pero se
basa en teorias ecoldgicas en cuanto a la integracion del sistema ecoldgico realizando
una comparacion sobre como funciona el mercado inmobiliario.

Cada uno de estos estudios utiles para la presente investigacion, no abordan métodos
especificos como la clasificacion de los inmuebles, estado fisico de los mismos y el uso
de ellos. Son mas bien estudios generales, a nivel situacion o fendmeno, sin identificar
de manera global cualidades y caracteristicas de los inmuebles.

Esta investigacion concedid conocimientos de normativa e instrucciones de conser-
vacion, asi como sus objetivos principales y modo de operar en areas declaradas pa-
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trimonio. Se accedid al conocimiento de leyes y reglamentos que ademas de justificar
acciones de conservacion, propone un marco historico y juridico del proceso de la
patrimonializacion. Ademas, el anélisis, estudio y estadistica de los valores catastrales,
permite identificar la presente investigacion como una aportacion enfocada al com-
portamiento de los valores catastrales de suelo y construccion del centro historico. Se
establecieron fendmenos de revalorizacion en el periodo de la administracion 2010,
cuando se concede la nominacidén de patrimonio de la humanidad al centro histérico
potosino, evaluando situaciones de interés y promocion a nivel valor econdmico sobre
los inmuebles.

Queda como evidencia un acervo fotografico que incluye cada uno de los inmuebles
del poligono de la investigacion, el cual servird de evidencia sobre las transforma-
ciones que se realizaron en el afio 2018, para futuras investigaciones o para analizar
el progreso economico que suceda en el centro histdrico durante este periodo, como
evidencia para futuros estudios de desarrollo arquitectonico y evolucion comercial
econdmica.

Como ultima observacion, la presente investigacion tuvo como limitacion el acce-
so a la informacion por parte de dependencias e instituciones gubernamentales, pues
aunque se tiene la Ley de Transparencia, la solicitud de informacion y tramites para
la misma no se concluye de manera satisfactoria cuando se niega la informaciéon y
documentacion solicitada (planos de uso de suelo y datos de catastro), por lo que
se recomienda acceder de manera pronta a los portales de transparencia respaldando
con fundamentos el uso de la informacion solicitada. Recordando, ademas, la falta de
accesibilidad de los agentes inmobiliarios que se negaron a conceder una entrevista
para fines de investigacion o el hecho de que la inseguridad de hoy en dia provoca que
los usuarios, duenios y trabajadores del centro se negaran a responder preguntas sobre
como ha sido su experiencia con las normas de conservacion al momento de modificar
o querer realizar algin tratamiento al inmueble.
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Discusion Final

Al estudiar las teorias de mercado y su aplicacion tras el interés por el analisis de las
dinamicas economicas que surgen en el desarrollo después de la revolucion Industrial
no solo permiten llevar un conocimiento cronolégico y ordenado sobre el estudio de
valores y sus aplicaciones, sino que proporcioné un entendimiento de la aplicacion y
la manera de abordar el mercado inmobiliario como fendémeno desde sus teorias ge-
nerales a las aplicadas. Resulto interesante notar como de manera cientifica se llego a
fenémenos que fueron de interés para el andlisis de la presente investigacion. Como
estudiante con conocimientos ajenos a esta dinamica inmobiliaria se abre un estandar
de aplicacion y una manera de abordar el fenomeno de forma logica y real.

Fue relevante analizar los diferentes tipos de valor que son aplicables al mercado in-
mobiliario, pues va mas alla de una compra — venta de bienes a partir de una negocia-
cién consumidor — empresario. No es un simple acuerdo mercantil, es una aplicacion
de valores en un inmueble lo que le permite llegar a un valor alto, que son cualidades
que lo hacen atractivo a los consumidores, y es en realidad lo que sucede con el centro
historico. No es simplemente una declaratoria patrimonial de la humanidad lo que real-
za los valores de los inmuebles, es una tasacion de variantes que valoran cada aspecto
del inmueble y al formar parte de un centro social — econémico y cultural, lo vuelve
alin mas atractivo, y el mercado inmobiliario es capaz de observar y explotar una va-
loracion patrimonial que en conjunto con el poder politico que es capaz de solventar .

Por otro lado, las teorias urbanas permitieron la comprension de la evolucion de las
ciudades, el centro historico como base fundamental del movimiento econoémico, no
como centro urbano sino como ciudad. En sus inicios se ubicaban empresas, servicios,
poderes politicos, comercios de importancia y vivienda, lo que form¢ parte de su evo-
lucion urbana y sobre todo de su valoracion como posicion geografica de acuerdo con
la evolucion de la ciudad. Recordemos a Burgess y la teoria de circulos, donde se ini-
cia un desplazamiento a la periferia de la ciudad, fendmeno que no solo desencadeno,
sino que lleva a cabo el mercado inmobiliario, desatando fenomenos que un principio
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desabastecieron el centro en actividad comercial y vivienda. Sin embargo, al notar que
los inmuebles resguardan un valor histdrico, el interés por conservarlos y rehabilitar-
los promueve un nuevo fenomeno de gentrificacion de nuevos usuarios, promoviendo
el turismo que revalorizd los centros histéricos por medio de la conversion de zonas
declaradas patrimonio de la humanidad, acto que resolvié el mercado inmobiliario al
valorar los inmuebles y realizar movimientos de activos con consumidores que estan
dispuestos a pagar por el valor que se le asigne al inmueble en el mercado.

Entonces, entre el valor del inmueble, el valor de uso, el valor de mercado y el valor
de la explotacion de mercado que ofrece un activo, los consumidores seran capaces de
llegar a un acuerdo con el mercado inmobiliario que dejaré en claro las utilidades que
se podran obtener con inmuebles dentro del centro histérico. Recordemos que el valor
de mercado se definira por la utilidad que ofrezca a los consumidores (compradores)
que los usuarios (habitantes y turistas) ofrezcan en el consumo de sus bienes.

Con lo anterior se llega al valor de cambio, donde uno de los tedricos mencionaba el
ejemplo de una pintura, resumiendo el acto en “el valor de cambio transforma el arte
en consumo”, referencia de Adorno y Horkheimer. Donde realmente se entiende esta
interaccion capitalista de desarrollo envuelta en esta oferta y demanda tan abarcadora
que el mismo arte se vuelve parte de esta mercantilizacion. Inmuebles catalogados
como monumentos por sus cualidades estéticas e historicas, que reflejan una cultura 'y
conocimiento arquitectonico y de técnica, permite que estas monumentales obras de
arte se vuelvan un valor mercantil que pasa del valor de uso al valor de cambio, segiin
la necesidad del consumidor hacia el usuario y su propia utilidad.

Lo que nos deja que al ser inmuebles de valor historico y de mercado por sus cualida-
des (uso, futuro, explotacion, suelo, etc.), generan una rentabilidad econémica, y obli-
ga a voltear hacia ellos y realizar restauracion y reutilizacion de estos. Como menciona
Vergara, al obtener un valor patrimonial, se reconoce la capacidad de transformarse
para promover su desarrollo. Y quienes estan a cargo de esta dindmica son los merca-
dos inmobiliarios en el interés de una reestructuracion y reproduccion de bienes, que,
por medio de inversiones y acciones administrativas, se logra el cambio de suelo, lo
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que nos lleva a otro valor, el valor de suelo registrado en los valores catastrales que tie-
nen como antecedente el valor de terreno de naturaleza urbana, lo que quiere decir, que
tiene ya un valor predeterminado para una explotaciéon econdmica politica aprobada.
Esta mercantilizacion del suelo conlleva una reapropiacion, una reestructuracion es-
pacial urbana mediante la intervencion de capital al mercado inmobiliario. Resulta en
una concentracion de actividades meramente de consumo de usuarios en la busqueda
de una satisfaccion de consumo y de una vivencia cultural y segregacion de habitantes
anuevos centros (periferias de la ciudad), lo que nos lleva a la reflexion “el patrimonio
se crea en la apropiacion de uso de espacios”, de Vergara.

Los centros histéricos deben ser entendidos como los grandes espacios publicos de
la ciudad; es decir, como aquellos lugares de integracion, identidad y relacion a los
que todos tenemos derecho como proyecto que requiere de directrices generales de
actuacion. Esto debe ir en la linea de la renovacion, dar vida a lo antiguo a través de lo
nuevo, y no de la conservacion como mantenimiento de las condiciones de origen que
niega la suma de tiempo al pasado (congela la historia). El proyecto y su plan deben
tener una consecuencia directa en la normativa. Aqui se debe considerar los peligros
que podrian tener las fuertes corrientes neoliberales que llevan a la desregulacion vy,
por tanto, a la privatizacion.

La planificacion urbana tiene que ser un instrumento consensuado de actuacion, alta-
mente vinculado a la gestion; debe ser parte de la ciudad. Sélo asi se detendra la re-
duccion de tiempo que tienen (en términos historicos y de reduccion cronologica de su
uso) tanto por la degradacion, la expulsion, como por la violencia. Es imprescindible
recuperar los equilibrios de las diversidades para recuperar el tiempo y el espacio que
los adorna.

El reto de las politicas esta en la construccion de diagnosticos y propuestas que in-
corporen la totalidad de las relaciones que les dan origen. Se trata de disefiar politicas
urbanas que permitan definir un proyecto de centro histdrico del que sea parte como
proyecto nacional. Se perciben dos aspectos preocupantes: el primero, referido al peso
que esta tomando el turismo como actividad econdémica principal, lo cual produce
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descentralizacion y segregacion (es decir, pérdida de centralidad), degrada los soportes
materiales e inmateriales (se disefia para un consumidor internacional medio, distinto
y distante del habitante local) y produce alta contaminacion (economia, cultura). El se-
gundo, la discusion respecto de la integralidad, de lo nuevo y del sentido de proyecto,
debe ser enfocado respecto del tema tecnoldgico, su consideracion en los procesos de
produccion y rehabilitacion de los centros historicos es hoy, mas que nunca, central.

El crecimiento como proceso urbano exige y reconoce la escala en todos los procesos:
participativos, de gestion, planificacion, organizacion. La dimension de la escala en
relacion al territorio y los territorios. La ciudad se construye desde instancias ajenas al
ciudadano mercado, decisiones técnicas o politicas, y es preciso recuperar la centrali-
dad de la participacion en el derecho a la construccion de la ciudad. La tecnificacion
y la especializacion en la toma de decisiones alejan al ciudadano de la participacion
en las mismas. La participacion no es un derecho de acompanamiento a la toma de
decisiones previamente adoptadas, debe incluirse como algo estructural en la concep-
cion y la construccion de la ciudad. Debe ser algo consustancial al proceso en la toma
de decisiones. El didlogo ciudadano debe ser el primer paso inexcusable en cualquier
proceso de toma de decisiones.

En la actualidad, los centros histdricos siguen siendo multifuncionales y fuertemen-
te polisémicos. Son lugares llenos de expectativas, potencialidades y ofrecimientos
reales. Son espacios de recreacion, comercio, produccion y residencia, pero también
de pugna y conflicto, lugares de accidon de distintos poderes y resistencias, punto de
contacto entre estratos sociales y pluralidades. Su valorizacion como centros historicos
provoca acciones en su espacio, de las que se desprenden nuevas relaciones sociales.
A su vez, estas nuevas relaciones seguiran impactando en forma determinante en su
configuracion.

A manera de conclusion, Melé afirma que el espacio concreto de los centros, mas que
resultado de las intencionalidades conscientes e inconscientes de actores involucrados,
es producto de las tensiones conflictivas entre posiciones de distintos tipos de actores
dentro de la accion local. También rebate la idea del libre mercado como unico factor
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de conformacion del espacio y de sus territorios. Desde su configuracion como ciuda-
des hasta su valorizacién como espacios histdoricos que sustentan la historia oficial del
pais, el conflicto de intereses es precisamente el que define la configuracion de estos
espacios.

Entender los significados del lugar y del territorio son esenciales para la comprension
de relaciones sociales. Las tensiones entre los distintos grupos sociales, que parten de
sus representaciones sociales e intereses, son los que definen las fronteras de los dife-
rentes territorios que conforman el espacio urbano.

La mayoria de las urbanizaciones que existen actualmente, son en gran parte el resul-
tado del crecimiento mas o menos extenso en torno a antiguos asentamientos. El desa-
rrollo de las ideas a partir de las cuales estas areas puedan ser valoradas, delimitadas y
categorizadas tiene cada vez mas complejidad.

Las zonas representativas del origen y evolucion de antiguos asentamientos y el afan
de preservarlas y mantenerlas en uso, es la razon de la rehabilitacion urbana como
especialidad del urbanismo contemporaneo, muy ligada a la restauracion de monu-
mentos arquitectonicos. En contraposicion a la primera, y haciendo prevalecer la trans-
formacion sobre la conservacion del caracter historico de la ciudad, se desarrolld en
paralelo la renovacion urbana.

El centro histdrico es —hoy por hoy— la expresion maxima de la ciudad construida vy,
por tanto, el elemento central de su estructura; lo cual le permite ser una de las plata-
formas de innovacion anclada en su parte mas antigua. El precisar los valores y mane-
ras de conservar patrimonios construidos y la importancia de los valores intangibles
ligados al patrimonio construido con objetivos que se deben de formar con mas fuerza
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