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Resumen
La salvaguarda y conservacion de la arquitectura patrimonial a través de la
transferencia de potencialidad, dara oportunidad a su reincorporacién vy
sustentabilidad econdémica.
La estructura de esta investigacion esta basada en la normatividad de los inmuebles
catalogados a nivel internacional, estatal y local como introduccién para llegar al
instrumento de Transferencia de Potencialidad en México.
Para entender la transferencia de Potencialidad es de vital importancia referenciar
las normas de ordenacion para proyectos del Distrito Federal, México.
El Distrito Federal se compone de 16 delegaciones, y es, en la delegacion
Cuauhtémoc donde se ubica la zona de estudio, que es la Colonia Roma, donde se

encuentra el 10% de los inmuebles catalogados a nivel nacional.
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La aportacién de esta investigacion es reflexionar sobre la importancia de encontrar
el adecuado equilibrio en funcion de una “Reconfiguracion Urbana para la
consolidacion Patrimonial”’, que dara como resultado rescatar y disfrutar nuestra

Arquitectura Patrimonial.

“No se puede defender lo que no se ama, y no se puede amar lo que no se

conoce”

INTRODUCCION

La practica profesional en la valuacion inmobiliaria en la Ciudad de México, nos lleva
a darnos cuenta de la necesidad de contribuir a la proteccion del patrimonio
inmobiliario a través de una valoracion adecuada de la edificacién catalogada, por
qué, porque vivimos en una ciudad histdrica.

La arquitectura patrimonial de México es la herencia que generaciones anteriores, a
través de sus edificaciones en un contexto urbano nos representa su entorno social,
politico, econémico vy cultural, protegida por un conjunto de leyes de organismos
nacionales apoyados en normas y tratados internacionales.

Una ciudad es un espacio, donde sus habitantes son creadores de costumbres que
se van arraigando a lo largo de los afos; en ocasiones, la ciudad se hace invisible a
fuerza de verla diariamente; en otras, la distancia la devuelve enriquecida por la

nostalgia.
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Las ciudades también se miden por la profundidad de sus raices, por la variedad de
sus frutos, por su presencia en la memoria colectiva. Nadie pensaria en una ciudad,
su ciudad, como un hecho aislado, como una visién unica de fotografia. A cada
paso, a cada momento, los recuerdos y las vivencias se entretejen para darnos un
todo que mezcla suefios y realidades; vivencias propias y extrafias, quiza contadas
por nuestros abuelos, quiza leidas en algun viejo libro.

En un tiempo donde el estrés y lo desechable son una constante, la historia se
vuelve un ente desconocido y en muchas ocasiones “incomodo”, al cual hay que
ignorar para poder dar paso “al progreso y la modernidad”.

Es entonces que los edificios y los espacios pierden su valor ante los ojos de los
usuarios y se llega al grado de esperar su degradacién y destruccion si no se puede
hacer por propia mano, con el fin de sustituirlos por edificios contemporaneos, o peor
aun, en alguno casos se sustituyen por estacionamientos mal planeados
arquitectonicamente, que solo deterioran la imagen urbana de las ciudades.

Es por esto que surgen organismos como el Instituto Nacional de Antropologia e
Historia “INAH” y el Instituto Nacional de Bellas Artes “INBA” que se han
concientizado en la constante pérdida de espacios de gran valor, y por el
desconocimiento de éstos la poca apreciacion que de ellos tiene la sociedad, para
defender su permanencia en el presente, evitando grandes detrimentos en nuestro
acervo arquitectonico y urbano. Existe en nuestro pais un gran numero de ciudades y
poblados historicos con caracteristicas formales y ambientales de gran relevancia. La
arquitectura, las calles, las plazas, el entorno natural, los monumentos arqueoldgicos,
todo ello, en esas localidades conforma un patrimonio invaluable y una imagen de
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enorme riqueza. “El valor patrimonial de cualquier elemento cultural, tangible o
intangible, se establece por su relevancia en términos de la escala de valores de la
cultura a la que pertenece” (Bonfil, 1993:2).

Ese patrimonio constituye el marco en que se desenvuelve la vida de la comunidad,
las costumbres y tradiciones locales, en fin todas las actividades de la poblacion y es,
ademas, un atractivo fundamental para el turismo nacional y extranjero. “El
patrimonio cultural expresa la solidaridad que une a quienes comparten un conjunto
de bienes y practicas que los identifica” (Garcia, 1993:42).

El desarrollo de esas localidades ha alterado el caracter y la imagen de las mismas.
La comercializacion y la especulacion del suelo, los cambios de uso de éste y de la
edificacion, la concentracion vehicular, la contaminacion resultante y el caos visual
por la sefalizacion comercial, por citar las mas importantes, constituyen una
amenaza permanente al patrimonio cultural y natural de los pueblos y ciudades.“El
patrimonio es lo que se considera como propiedad transmitida por los antepasados,
el patrimonio de un pais” (Chanfon, 1996:53).

Dentro de las politicas urbanas en la Ciudad de México que se tienen para la
preservacion del patrimonio arquitectonico, la Transferencia de Potencialidad puede
ser una buena alternativa; las propuestas de valoraciones adecuadas podran auxiliar
en la inversion que se requeriria para restaurar el inmueble y conserve su esencia
original, proyecto que tendria que presentar el propietario de un inmueble catalogado
a SEDUVI, una vez realizado el remanente de trasferencia de la potencialidad de su

predio, el recurso econdmico de éste, pueda sustentar su inmueble .
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OBJETIVO

El objetivo de esta investigacion es encontrar alternativas como la Transferencia de
Potencialidad, que junto con las autoridades que regulan las normas de construccion
reactiven estas edificaciones para llevarlas de nuevo a una vida remanente que le
proporcione los medios para su conservacion, y con esto satisfacer la necesidad de

espacio en un ambito digno y decoroso como fue en su origen.

ESTADO DEL ARTE

Legislacion existente para salvaguardar la Arquitectura Patrimonial
¢ Cual es la importancia de la Arquitectura Patrimonial, para ser salvaguardada?
La edificaciéon de acuerdo a su monumentalidad, relevancia estética, época o valores
vernaculos se convierte en patrimonio cultural de toda la comunidad. Esta edificacion
patrimonial debe cuidarse y conservarse pues, ademas de sus caracteristicas
arquitectonicas, constituye un testigo vivo de la historia de cada localidad.

Ambito Internacional
Dentro de la Salvaguarda de la Arquitectura Patrimonial, los tratados internacionales
daran la pauta a seguir para la Conservacion y Restauraciéon tanto de sus edificios
como de los espacios urbanos que los componen.
Entre los principales tratados se tiene:

Carta de Atenas, 1933
La carta de Atenas reconocié la unidad esencial de las ciudades y sus regiones
circundantes. La falla de la sociedad al enfrentar las necesidades del crecimiento
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urbano y los cambios socio-econdmicos hacen requerir la reafirmacion de este
principio en términos mas especificos y urgentes.
Hoy las caracteristicas del proceso de urbanizacion a través del mundo han hecho
critica la necesidad de un uso mas efectivo de los recursos naturales y humanos.
Planificar como un medio sistematico de analizar necesidades incluyendo problemas
y oportunidades y guiando el crecimiento y desarrollo urbanos dentro de los limites
de los recursos disponibles, es una obligacion fundamental de los gobiernos en lo
concerniente a los asentamientos humanos.
La planificacion en el contexto contemporaneo de urbanizacion, debe reflejar la
unidad dinamica de las ciudades y sus regiones funcionales esenciales entre los
barrios, distritos y otras areas urbanas, incluida por supuesto la Arquitectura
Patrimonial.
Las técnicas y disciplinas del planeamiento deben ser aplicadas a toda escala de
asentamientos humanos, barrios, ciudades, areas metropolitanas, estados, regiones
y naciones para guiar la localizacion, su secuencia y caracteristicas de desarrollo.
La identidad y el caracter de una ciudad estan dados no solo por su estructura fisica
sino, también por sus caracteristicas sociolégicas Por ello se hace necesario que no
sblo se preserve y conserve el Patrimonio Histérico-Monumental, sino que se asuma
también la defensa del Patrimonio Cultural, conservando los valores que son de
fundamental importancia para afirmar la personalidad comunal o nacional y/o
aquellos que tienen un auténtico significado para la cultura en general.

Documentos de la UNESCO e IAPH (Instituto Andaluz del Patrimonio

Histoérico) (1954)
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Esta convencion celebrada en La Haya el 14 de mayo de 1954, que entrd en vigor el
7 de agosto de 1956 y que se ratificd en 4 de agosto de 2000, estipula los acuerdos y
disposiciones a nivel internacional participando 99 paises entre estos México, para
la proteccion de los bienes culturales en caso de conflicto armado.

Carta Internacional sobre la Conservacion y la Restauracion de
Monumentos y de Conjuntos Histérico-Artisticos (1964)

El Il Congreso Internacional de Arquitectos y de Técnicos de Monumentos Histdricos,
reunido en Venecia del 25 al 31 de mayo de 1964, ha aprobado el siguiente texto:

La restauracion debe ser la intervencion profesional en los bienes del patrimonio
cultural, que tiene como finalidad proteger su capacidad testimonial, necesaria para
el conocimiento de la cultura.

La importancia de la restauracion radica no sélo en la conservacién de un edificio
por simple capricho y provecho de unos cuantos, sino que ademas debe llenar las
expectativas del grupo social al que representa dicho edificio, creando una
conciencia de identidad, en donde, a través de éste, el individuo pueda reconocerse
y reconocer su cultura, sus costumbres, su historia, para asi proyectarse hacia el
futuro con una concepcion plena de quién es, de dénde viene y hacia dénde va.

Documentacion y Publicacion

La obligacion de hacer publicas las intervenciones que se realicen en los inmuebles y
espacios arquitectonicos-historicos conlleva también la responsabilidad de dejar
evidente la existencia de nuevos materiales, nuevos procedimientos y nuevos

conceptos en ellos, de tal manera que se pueda tener acceso a esta informacion

Dra. Susana Fernandez Aguila
Presidente Instituto Mexicano de Valuacion, A.C.



VI CONGRESO AGRIMENSURA
1ER CONGRESO INTERNACIONAL DE AVALUOS Y CATASTRO
CUBA 2013

para futuras intervenciones con caracter similar y que estos sirvan como referencias
de trabajo e investigacion.

Las Normas de Quito (1977)
La inclusion del problema que representa la necesaria conservaciony
Utilizacion del patrimonio monumental en la relacion de esfuerzos multinacionales
que se comprometen a realizar los Gobiernos de América, resulta alentador en un
doble sentido. En primer término, porque con ello los Jefes de Estado dejan
reconocida, de manera expresa, la existencia de una situacion de urgencia que
reclama la cooperacién interamericana, y en segundo lugar, porque siendo la razon
fundamental de la Reunién de Punta del Este el comun propdsito de dar un nuevo
impulso al desarrollo del Continente, se esta aceptando implicitamente que esos
bienes del patrimonio cultural representan un valor econdmico y son susceptibles de
erigirse en instrumentos del progreso.
“Este coloquio define como Centros Histéricos a todos aquellos asentamientos
humanos vivos, fuertemente condicionados por una estructura fisica proveniente del
pasado, reconocibles como representativos de la evolucion de un pueblo”.
Como tales se comprenden tanto los asentamientos que se mantienen integros
desde aldeas a ciudades, como aquellos que a causa de su crecimiento, constituyen
hoy parte de una estructura mayor.
Los Centros Historicos, por si mismos y por el acervo monumental que contienen,
representan no solamente un incuestionable valor cultural sino también econémico y

social.
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La conservacion de los centros histéricos debe ser una operacion destinada a
revitalizar no solo inmuebles, sino primordialmente la calidad de vida de la sociedad
que los habita, aplicando su capacidad creativa y equilibrando su tecnologia
tradicional con la contemporanea.

La revitalizacion de los Centros Histéricos exige un enfoque de planeamiento,
integrandola dentro de los planes directores de desarrollo urbano y territorial.

Las acciones sobre los Centros Historicos deben fundamentarse en un especial
reordenamiento de la tenencia y uso del suelo, con miras a mejorar las condiciones
de vida de sus habitantes.

Deberan ser progresivas y contemplar los recursos humanos y financieros de ellos;
manteniendo una pluralidad funcional sin menoscabo de la habitacional.

De acuerdo con los motivos expuestos, es necesario formular medidas de accidn
operativas, entre las cuales sobresalen:

La reformulacion de la legislacién vigente para la preservacion de los Centros
Historicos debe tomar en cuenta las medidas tendentes a incrementar el poder de
decision de los organismos calificados, capaces de permitir no sélo la preservacion
del Centro Historicos, sino también el control de las modificaciones del entorno
urbano y natural.

Toda accion de revitalizacion debe estar fundamentada en estudios multidisciplinares
del area. Por lo tanto, es necesario incrementar la formaciéon de arquitectos
urbanistas y otros especialistas afines, paralelamente a la educacion de los cuadros
profesionales calificados en las técnicas de restauracion existentes, a los
lineamientos de acciéon enumerados.
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e Carta Internacional para la conservacion de Ciudades Histéricas y Areas

Urbanas Histéricas (Carta De Washington-1987)
Complementaria de la "Carta Internacional para la Conservacién y Restauracion de
los Monumentos y los Sitios Histéricos" (Venecia, 1964), este nuevo texto define los
principios, objetivos, métodos e instrumentos de actuaciéon apropiados para
conservar la calidad de las poblaciones y areas urbanas historicas y favorecer la
armonia entre la vida individual y colectiva en las mismas, perpetuando el conjunto
de los bienes que, por modestos que sean, constituyen la memoria de la humanidad.
Como explica la UNESCO en su Recomendacioén relativa a la salvaguarda de los
conjuntos historicos o tradicionales y su funcion en la vida contemporanea (Varsovia-
Nairobi, 1976), asi como en otros documentos internacionales, se entiende aqui por
"conservacion de las poblaciones y areas urbanas historicas" el elenco de medidas
necesarias para su proteccién, conservacién y restauracién, asi como para su
desarrollo coherente y adaptacion armonica a la vida contemporanea.

Ambito Nacional

Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e

Historicos (1972)
En nuestro pais de acuerdo con la ley federal sobre monumentos y zonas
arqueoldgicas, artisticas e historicas es obligatorio, para la poblacion y autoridades
en el cuidado y conservacion de la arquitectura patrimonial.
Las caracteristicas que deben cumplir los inmuebles para ser considerados como
Monumentos Histéricos son:

a) Epoca de realizacién
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Los inmuebles que datan del siglo XVI al siglo XX (Ley Federal sobre Monumentos y
Zonas Arqueologicos, Artisticos e Historicos del 6 de mayo de 1972). Los inmuebles
que datan de finales del siglo XIX a mediados del siglo XX INBA.

b) Uso original
La ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos del
6 de mayo de 1972, en su articulo 36 Fraccion 36, clasifica los inmuebles:

« Monumentos arqueologicos.
Corresponden a las edificaciones anteriores a la conquista.
e Monumentos Historicos.

“Los inmuebles construidos en los siglos XVI al XIX destinados a templos y sus
anexos; arzobispados, obispados y casas rurales; seminarios, conventos o
cualesquiera otros dedicados a la administracion, divulgacion, ensefianza o practica
de un culto religioso; asi como a la educacion y a la ensefianza, a fines asistenciales
o benéficos; al servicio y ornato publico y al uso de las autoridades civiles y militares.
Los muebles que se encuentren o se hayan encontrado en dichos inmuebles y las
obras civiles relevantes de caracter privado realizadas en los siglos XVI al XIX
inclusive.” (Capitulo Ill, Articulo 36, fraccidn | de la Ley Federal sobre Monumentos y
Zonas Arqueologicos, Artisticos e Histéricos)

e Monumentos artisticos.
Las obras que revisten valor estético relevante; dentro de estas consideraciones
habria que agregar la arquitectura vernacula que al conservar el uso de

procedimientos constructivos y materiales tradicionales, asi como raices formales y
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funcionales de regiones y zonas del pais, constituye un testimonio de enorme valor
en la cultura del mismo.

La arquitectura relevante, monumental o vernacula, reviste importancia no sélo como
edificio aislado sino en conjuntos y zonas, o0 como entorno de otros monumentos.

c¢) Vinculacion con la historia

“Son monumentos historicos los bienes vinculados con la historia nacional, a partir
del establecimiento de la cultura hispanica en el pais, en los términos de la
declaratoria respectiva” (Art. 35 ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos,

Artisticos e Histéricos del 6 de mayo de 1972). La vinculacion con la historia se estima
por:

e Suceso de un hecho de importancia en el inmueble, para la historia nacional,
regional o local (el dato se obtiene de la informacién oral, documental o
inscripciones).

e Haber nacido, habitado, realizado su obra o fallecido un personaje importante
para la historia nacional, regional o local.

e Haber pasado o pernoctado un personaje importante para la historia nacional,
regional o local.

e Ser ejemplo unico a nivel nacional, regional o local en relacién a: su época de
construccion su uso original y su autor en el proyecto.

La proteccién al patrimonio cultural de la nacidn se encuentra contemplada en
diversos articulados de nuestra Constitucion Politica. Entre ellos se pueden destacar

las declaraciones de los articulos 3° y 4° de ese documento.
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En el campo internacional existen un buen numero de convenciones,
recomendaciones, declaraciones y cartas que despliegan una amplia gama de
consideraciones normativas y técnicas para la proteccion y conservacion del
patrimonio.

Nuestro pais se encuentra comprometido juridicamente con la Convencion para la
Proteccion del Patrimonio Mundial, Cultural y Natural de la UNESCO, hecha en Paris
en 1972 y ratificada por el Senado de la Republica en 1983. En este documento los
estados firmantes reconocen que la obligacion de identificar, proteger, conservar,
rehabilitar y transmitir a las generaciones futuras el patrimonio cultural y natural
situado en su territorio, le incumbe primordialmente. Procurara actuar con ese objeto
por su propio esfuerzo y hasta el maximo de los recursos de que disponga y llegado
el caso, mediante la asistencia y la cooperacion internacionales de que se pueda
beneficiar, sobre todos en los aspectos financiero, artistico, cientifico y técnico.

Si bien otros documentos de esta naturaleza no tienen fuerza legal, si son fuente
inagotable de elementos técnicos que pueden nutrir y fortalecer los diversos
instrumentos normativos estatales y locales. Entre éstos encontramos:

La Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos fue
promulgada en el Diario Oficial de la Federacion del 6 de mayo de 1972. Este
ordenamiento responsabiliza al Ejecutivo Federal y a sus organismos para la
aplicacién de la ley y se declara que el objeto de la ley es de interés de toda la
sociedad y sus disposiciones de orden publico.

Este ordenamiento, fundamental en la proteccién y conservacién del patrimonio
edificado, se compone de seis capitulos. El primero define las obligaciones de los

Dra. Susana Fernandez Aguila
Presidente Instituto Mexicano de Valuacion, A.C.



VI CONGRESO AGRIMENSURA
1ER CONGRESO INTERNACIONAL DE AVALUOS Y CATASTRO
CUBA 2013

propietarios, poseedores o destinatarios de los bienes inmuebles y muebles que
tengan caracter arqueoldgico, artistico e histérico; admite la integracion de
organizaciones civiles y determina la competencia federal para la aplicacion de la ley.
Cuenta con el capitulo Il Art 21 al Art. 26, especifico para el registro de los bienes
muebles e inmuebles con valor monumental y para zonas monumentales, asi como
de los comerciantes en el ramo, a través de un registro nacional.

Por separado el capitulo Il Art 35y 36 define el caracter monumental de los bienes
clasificandolos en arqueoldgicos, artisticos e historicos, con un criterio temporal que
afecta la proteccion del patrimonio edificado, lo mismo sucede para las zonas de
monumentos en el capitulo IV Art 39 AL Art. 43.

Finalmente en el capitulo V Art 44 AL Art. 46, se define la competencia del INAH en
materia de monumentos arqueoldgicos e histéricos y del INBA por lo que hace a los
artisticos. Se abre el capitulo VI de sanciones que a la fecha resulta obsoleto y se
instrumenta la defensa de los particulares por medio del recurso de reconsideracion.
Los decretos que declaran zonas de monumentos histéricos de acuerdo al Art. 37 de
la Ley Federal de la materia también determinan una serie de obligaciones para la
proteccion de las areas declaradas.

Nuestro patrimonio cuenta con mas de 42 declaratorias presidenciales y actualmente
se encuentran en proceso otro tanto.

Las declaratorias sefalan el lugar protegido, su delimitacion, afiaden un listado de
monumentos que en lo individual (Gaceta Parlamentaria, afio VI, numero 1180,
jueves 30 de enero de 2003), y en lo particular se protegen y asignan al Instituto
Nacional de Antropologia e Historia como responsable de vigilar el cumplimiento de
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lo ordenado en cada uno de los decretos.
Existen diversos ordenamientos en materia de proteccion y conservacion en otros
cuerpos normativos federales, por ejemplo en la Ley General de Bienes Nacionales,
la Ley General de Asentamientos Humanos, por mencionar algunos.
En particular y por su importancia valdria comentar que la Ley General de
Asentamientos Humanos es una herramienta fundamental para la protecciéon y
conservacion del patrimonio edificado desde los tres ambitos de gobierno.
Esta ley menciona en su articulo 1° como parte de su objeto:
Il. Fijar las normas basicas para planear y regular el ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y la fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de
los centros de poblacion.
En el mismo ordenamiento se reconoce de utilidad publica la conservacion de los
mismos centros, se faculta a los gobiernos estatales a formular, aprobar y administrar
el programa estatal de desarrollo urbano y los municipios para promover y realizar
acciones e inversiones para la conservacion de los centros de poblacion.
Actualmente existen mas de veinte legislaciones estatales que tienden a proteger el
patrimonio cultural y complementar a la ley federal de la materia. Todos ellos,
intentos bien intencionados que ocasionalmente llegan a invadir espacios fuera de su
competencia.

Ambito local (Distrito Federal)

Ley de Salvaguardada del Patrimonio Urbanistico Arquitecténico del

Distrito Federal (2000)
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“‘Rescatar la importancia del conocimiento técnico e historico necesario para

intervenir el Patrimonio Urbanistico Arquitectonico”

Ley de Fomento Cultural del Distrito Federal (2003)
“Proteger la expresién artistica y cultural conforme a los ordenamientos juridicos

aplicables”

Articulo 4 inciso VI

Equipamiento o Infraestructura cultural: “El conjunto de Inmuebles, instalaciones,
construcciones, mobiliario y equipo, cuyo objeto sea prestar a la poblacion los
servicios culturales"

La reutilizacidon de la vivienda catalogada en funcion de su potencialidad de uso de
suelo es conveniente para la explotacion de este tipo de inmuebles antiguos con
negocios de bajo impacto, como cafeterias, librerias, posadas que favorecieran a la
preservacion de los inmuebles e impulsarian la economia de la colonia, toda vez, que
el giro fomente la cultura a través de la defensa del patrimonio arquitectonico.
Articulo 6° - “La conservacion de un monumento implica la de un marco a su escala.
Cuando el marco tradicional subsiste, éste sera conservado, y toda construccion
nueva, toda destruccion y cualquier arreglo que pudiera alterar las relaciones entre
los volumenes y los colores, sera desechada’.

De acuerdo a este articulo las intervenciones que tengan una edificacién catalogada
pudiera disminuir el valor de la misma por haber sido alterada en su concepcién
original.
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Articulo 7° - EI monumento es inseparable de la historia de que es testigo y del lugar
en el que esta ubicado. En consecuencia, el desplazamiento de todo o parte de un
monumento no puede ser consentido nada mas que cuando la salvaguarda del
monumento lo exija o cuando razones de un gran interés nacional o internacional lo
Justifiquen.

Articulo 13° - Los afiadidos no deben ser tolerados en tanto que no respeten todas
las partes interesantes del edificio, su trazado tradicional, el equilibrio de su
composicion y sus relaciones con el medio ambiente.

Las ampliaciones que contemplen una vivienda catalogada seran tratadas con las

consideraciones propias de su época de realizacion.

Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (2006)

Capitulo V Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano
El objeto del Sistema sera lograr el maximo aprovechamiento de los bienes y
servicios de la ciudad para generar recursos que sean destinados al mejoramiento,
rescate y proteccién de las areas de conservacion patrimonial, principalmente del
centro historico, asi como de areas de actuacion en suelo de conservacion. En el
caso del suelo urbano, se utilizaran los derechos de excedentes potenciales en
intensidad de construccion de un predio a otro, prevista por el programa aplicable. En
el caso del suelo de conservacion, se calcularan los valores ambientales del predio
emisor por la autoridad competente, para aplicar en el predio receptor los recursos
que resulten de la potencialidad ambiental transferible.

Titulo IV del ordenamiento territorial, articulo 51
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Las operaciones de transferencia de potencialidades de desarrollo urbano se
sujetaran a las siguientes modalidades:

Articulo 50. El sistema de transferencia de potencialidades de desarrollo urbano
sera aplicable en todo el territorio del Distrito Federal, de acuerdo a las disposiciones
de los programas, como instrumento de fomento para el cumplimiento de las politicas
y estrategias contenidas en los mismos.

Para tales fines, los programas definiran las normas de ordenacién para la aplicacion
de las transferencias de potencialidades de desarrollo urbano, con base en las
caracteristicas establecidas por los coeficientes de utilizacion y ocupacion del suelo,
de acuerdo a lo cual los propietarios de predios e inmuebles podran transmitir los
derechos excedentes o totales de intensidad de construccion, no edificados, que
correspondan al predio o inmueble de su propiedad, en favor de un tercero.
Tratandose de suelo de conservacion ambiental, la Secretaria del Medio Ambiente
propondra los potenciales que puedan ser transferibles en dicho suelo como areas
emisoras.

Articulo 51. Las operaciones de transferencia de potencialidades de desarrollo
urbano se sujetaran a las siguientes modalidades:

|. Las areas emisoras y receptoras de transferencia, seran las que definan los
Programas Delegacionales y Parciales de Desarrollo Urbano. Las areas de
conservacion patrimonial y de actuacion en el Suelo de Conservacion, seran
exclusivamente areas emisoras de potencialidad de desarrollo, con el propdsito de

rehabilitarlas, mejorarlas y conservarlas; y
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[I. Aquellas donde las areas receptoras de transferencia podran recibir el potencial de
desarrollo de otros predios ubicados en una misma zona de usos del suelo, con base
en los coeficientes de ocupacion y utilizacién del suelo que consignen los programas
delegacionales y parciales para la zona de que se trate.

Articulo 52. Quienes adquieran las potencialidades de desarrollo autorizadas,
podran incrementar la intensidad de construccion de sus predios o inmuebles, en
funcion de los derechos obtenidos por la transferencia.

El reglamento de esta Ley sefalara los requisitos y caracteristicas para las
operaciones de transferencia de potencialidades de desarrollo urbano, la Secretaria
autorizara y supervisara dichas operaciones, mediante una resolucion en la que
establezca los coeficientes de utilizacion y ocupacion del suelo. Norma de
ordenacion N°1 para edificacion del Distrito Federal (figura 1), asi como la intensidad
de construccion correspondiente, altura maxima y demas normas urbanas aplicables
al predio o inmueble receptor. Las operaciones de transferencia autorizadas, se
inscribiran en el Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano y en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

Las operaciones de transferencias que celebren los particulares soélo podran
realizarse de acuerdo a las disposiciones de los programas vigentes.

Articulo 53. Quienes lleven a cabo operaciones de transferencia de potencialidades
de desarrollo urbano deberan aportar un porcentaje de dicha potencialidad para el
fomento del desarrollo urbano de la Ciudad, en los términos que senale el

reglamento de esta Ley; a excepcidn de los ubicados en suelo de conservacion y
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areas patrimoniales, cuyo porcentaje se aplicara para su rehabilitacion, mejoramiento

y conservacion.

COEFICIENTE DE OCUPACION
DEL SUELO (COS) Y
COEFICIENTE DE UTILIZACION
DEL SUELO (CUS)
150 m2 construidos
on planta baja
HI25M
COS=1-0 25=0.78
COS=0.75 89 m2 de drea libre
SUPERFICIE DE DESPLANTE: Una vivienda cada
0.76 x 200 = 150 m2 50 m2 de terreno.
— 3 niveles permitidos
Superficie = 200 m2 (pb +2)
Cos=078
COS=075x3=228 5 “ osbibien
de construccidn:

225 x 200 » 450 m2

Figura 1: Norma de ordenacion N° 1 para edificacion del Distrito Federal

Dra. Susana Fernandez Aguila
Presidente Instituto Mexicano de Valuacién, A.C.



VI CONGRESO AGRIMENSURA
1ER CONGRESO INTERNACIONAL DE AVALUOS Y CATASTRO
CUBA 2013

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacién del

Suelo (CUS)

Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
En el capitulo Il Del Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo
Urbano, en los siguientes articulos establece:
Articulo 46. Los Programas de Desarrollo Urbano determinan las areas susceptibles
de aplicacion de la transferencia de potencialidad de desarrollo urbano, con base en
las caracteristicas establecidas por los coeficientes de utilizacion y ocupaciéon del
suelo, de conformidad con lo que establezcan los Lineamientos Técnicos
correspondientes.
Articulo 47. Para la aplicacion del Sistema de Transferencia de Potencialidades de
Desarrollo Urbano, las areas de actuacion de conservacion patrimonial y en suelo de
conservacion son exclusivamente areas emisoras de potencialidad de desarrollo, con
el fin de rehabilitarlas, mejorarlas y conservarlas, salvo en aquellos casos donde los
programas parciales contengan disposiciones particulares. En la aplicacion del
Sistema se debe dar preferencia al potencial proveniente del Centro Histérico y de
las Areas Naturales Protegidas.
Compete a la Secretaria del Medio Ambiente determinar los valores ambientales
potenciales que puedan ser transferibles en suelo de conservacion como areas
emisoras.
Corresponde a la Secretaria determinar el potencial de desarrollo urbano transferible
que permita cumplir con los objetivos de mejoramiento, rescate y proteccion de
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dichas areas, para lo cual debera emitir resolucién que establezca los coeficientes de

utilizacion y ocupacion del suelo, asi como la intensidad de construccion

correspondiente, altura maxima y demas normas urbanas aplicables al predio o

inmueble receptor.

Articulo 48. Son considerados predios receptores los que se encuentren en areas

con Potencial de Desarrollo, con Potencial de Reciclamiento, de Integracion

Metropolitana y donde apliquen las normas de ordenacion generales numeros 10 y/6

12, o los que la Secretaria autorice.

Articulo 49. Las operaciones de transferencia de potencial (Figura 2), Norma de

ordenacion N° 12 para la edificacion del Distrito Federal de desarrollo urbano

consisten en:

I. El incremento de niveles de edificacion en el predio receptor, sujetandose
siempre a los usos del suelo permitidos por los Programas; y
[I. El aprovechamiento de las areas libres que se requieren para la realizacion de

un proyecto determinado y que excedan lo permitido en el predio receptor
por la normativa que sefalan los Programas o, en su caso, por el
certificado de acreditacion del uso de suelo por derechos adquiridos
correspondiente.

Articulo 50. Las limitaciones impuestas por restricciones, derechos de via,

alineamientos o re metimientos de las edificaciones determinadas por los programas,

no pueden ser en ningun caso, receptoras de potencial.

Articulo 51. El Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano,

contara con una reserva.
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Articulo 52. La Secretaria determinara el porcentaje de potencial que deba

destinarse a acciones que tiendan a rescatar, restituir o restaurar los valores
particulares del predio emisor, cuando se encuentre en areas de conservacion
patrimonial o en suelo de conservacion. Asimismo, determinara el porcentaje que
deba destinarse al Fideicomiso del Sistema de Transferencia de Potencialidades de
Desarrollo Urbano para que, a través de éste, se realicen obras en beneficio y

fomento equilibrado del desarrollo urbano.

SISTEMA DE TRANSFERENCIA
DE POTENCIALIDAD
DE DESARROLLO
URBANO
EMISOR
o suei do consanasn

RECEPTOR

Zena en donde aplique ia norma 12
Puede ser on corredones 0 en
Areas con Potenclal de Desarrolio
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Figura 2: Norma de ordenacion N° 12 para de edificacion del Distrito Federal

Transferencia de Potencialidad

La Secretaria de Desarrollo Urbano SEDUVI a través de la gaceta referente al
Ordenamiento Territorial, clasifica de acuerdo en el Programa General en Suelo
Urbano y Suelo De Conservacion.

El Suelo Urbano se constituye por las zonas a las que el programa general clasifique
como tales, por contar con infraestructura, equipamiento y servicios y por estar
comprendidas fuera de las poligonales que determine el Programa General para el
suelo de conservacion; las areas de actuacion del suelo urbano son:

a) Areas con potencial de desarrollo: las que corresponden a zonas que tienen
grandes terrenos, sin construir, incorporados dentro del tejido urbano, que cuentan
con accesibilidad y servicios donde pueden llevarse a cabo los proyectos de impacto
urbano que determine el reglamento de esta Ley, apoyados en el programa de
fomento econdmico, que incluyen equipamientos varios y otros usos
complementarios;

b) Areas con potencial de mejoramiento: zonas habitacionales de poblacién de
bajos ingresos, con altos indices de deterioro y carencia de servicios urbanos, donde
se requiere un fuerte impulso por parte del sector publico para equilibrar sus
condiciones y mejorar su integracion con el resto de la ciudad;

c) Areas con potencial de reciclamiento: aquellas que cuentan con
infraestructura vial y de transporte y servicios urbanos adecuados, localizadas en
zonas de gran accesibilidad, generalmente ocupadas por vivienda unifamiliar de uno
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o dos niveles con grados de deterioro, las cuales podrian captar poblacidon adicional,
un uso mas densificado del suelo, recibir transferencias de potencialidades de
desarrollo y ofrecer mejores condiciones de rentabilidad.

Se aplican también a zonas industriales, comerciales y de servicios deterioradas o
abandonadas donde los procesos deben reconvertirse para ser competitivos y evitar
impactos ecologicos.

d) Areas de conservaciéon patrimonial: las que tienen valores histéricos,
arqueoldgicos, artisticos y tipicos o que forman parte del patrimonio cultural urbano,
asi como las que sin estar formalmente clasificadas como tales, presenten
caracteristicas de unidad formal, que requieren atencion especial para mantener y
potenciar sus valores, en congruencia con la legislacion aplicable al caso; y

e) Areas de integracion metropolitana: las ubicadas en ambos lados del limite
del Distrito Federal, el Estado de México y el Estado de Morelos. Su planeacién debe
sujetarse a criterios comunes y su utilizacion tiende a mejorar las condiciones de
integracion entre ambas entidades.

Como ya se indico en el articulo 51 de la Ley de Desarrollo Urbano, el area emisora
sera el area de Conservacion Patrimonial y las areas receptoras seran las areas con
potencial de Mejoramiento y el area con potencial de Reciclamiento.

Sin embargo, con base a la Gaceta Oficial del D.F., con fecha 15 de Julio de 2010,

las areas de conservacion podran ser areas emisoras y receptoras.

Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (2010)

Gaceta Oficial del Distrito Federal 15 de Julio de 2010.
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Capitulo Tercero

De la Transferencia de Potencialidad
Articulo 84. Las areas emisoras y receptoras de transferencia, se definiran en los
programas. Las areas de conservacion patrimonial, podran ser emisoras y receptoras
de potencialidad, debiendo sujetarse a los lineamientos que el reglamento y los
programas indiquen vy, los recursos que se obtengan seran destinados a la
rehabilitacion, mejoramiento y conservacion de esos mismos territorios. Las areas de
actuacion en el Suelo de Conservacion, seran exclusivamente areas emisoras de
potencialidad de desarrollo.
Debido a que el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
2006, sigue vigente, el articulo 84 del Capitulo 3 De la Transferencia de
Potencialidad de Julio de 2010, todavia no esta reglamentado.
El procedimiento para este instrumento de Transferencia de Potencial lo regula la
SEDUVI, mediante un Fideicomiso (F54), donde se genera una bolsa de predios
emisores, que se traduce a la transferencia de m2 de construccidon, que se calcula
por medio de los planes de desarrollo urbanos vigentes en funcion de COS
(Coeficiente de ocupacion del suelo) y CUS (Coeficiente de utilizacion de suelo), que
le quede al predio emisor.
En el caso de las areas receptoras, tendran que solicitar a la SEDUVI, mediante un
formato y una serie de requisitos, ser candidatos a la recepcion de m2 de
construccion; ésta obtencion con su debido pago, se realiza mediante el avaluo
comercial por parte de la Direccion de Avaluos de la Direccion General de
Patrimonio Inmobiliario de la Oficialia Mayor del Gobierno del Distrito Federal para
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realizar el calculo de pago por el concepto de Transferencia de Potencialidad que
realiza Patrimonio Inmobiliario del proyecto arquitectonico para el que sera utilizado
esta transferencia; dependiendo del uso y la revision previa de la Direccién de
Patrimonio Cultural Urbano antes Sitios Patrimoniales, se emitira la resolucion y
habra que tramitar la constancia de derechos de desarrollo y solicitar el nuevo
certificado de resolucion para que se puede construir el nuevo proyecto.
El importe de esta operacion, va directo al Fideicomiso (F54), tomando un porcentaje
de éste para el mejoramiento de la Ciudad.

Del origen y destino de los recursos:
El fideicomiso, se constituye con los recursos financieros provenientes de las
aportaciones que realicen los propietarios de los predios receptores en donde se
aplica el Sistema de Transferencia de Potencialidad, en los términos que establece el
articulo 52, de la Ley de Desarrollo Urbano
El patrimonio del Fideicomiso se constituira con:

a) Las aportaciones provenientes de donativos que realicen las personas fisicas
o morales de caracter publico o privado.

b) Los rendimientos financieros de la inversion del capital y de la reinversion de
los intereses, y de las demas operaciones que con recursos del Fideicomiso
se recuperen.

c) Los rendimientos financieros de la inversion del capital y de la reinversién de
los intereses, y de las demas operaciones que con recursos del Fideicomiso
se recuperen.

Comité Técnico
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El fideicomiso esta integrado por un comité técnico, que es presidido por el

titular de la SEDUVI, y sus vocales seran los titulares de las dependencia y unidades

administrativas de la Administracion Publica del distrito Federal.

El Comité Técnico, tendra entre otras, las siguientes funciones y atribuciones:

Establecer las politicas generales y la definicion de las prioridades a las que
debera sujetarse el Fideicomiso, con relacion a la aplicacion de los recursos
en las areas de actuaciéon de conservacion patrimonial y de actuacion en suelo
de conservacion, como areas emisoras de potencial de desarrollo.

Establecer en congruencia con el Programa de Revitalizaciéon del Centro
Histérico de la Ciudad de México, las politicas generales y la definicion de las
prioridades a las que debera sujetarse el Fideicomiso.

Aprobar los programas de inversion y reinversion, los presupuestos y la
asignacion de recursos del Fideicomiso.

Aprobar los criterios y bases generales con arreglo a las cuales deban
ejercitarse las asignaciones de recursos para los estudios, proyectos y obras;
asi como aquellas que deban observarse para la recuperacion de las
inversiones en general.

El Comité Técnico con base en el monto de las operaciones de trasferencia,
definira el porcentaje que se debera aplicar al inmueble emisor y a proyectos
acciones y obras en beneficio de la Ciudad.

Ahora bien, el monto que reciben las areas emisoras, quienes son las que van

a ser beneficiarias con este instrumento para la sustentabilidad de su inmueble y por

ende de su valor patrimonial, ¢ sera suficiente para su conservacion futura?
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COLONIA ROMA
Durante el gobierno de Porfirio Diaz se produjo un gran auge en la economia del
pais que dio por resultado un desarrollo sobresaliente de la construccién, en
especial en las ciudades mas importantes, pues el desarrollo de la actividad
economica generd la expansién urbana, caracterizada por la fundacién y el
crecimiento de colonias y fraccionamientos para los estratos mas altos de la
sociedad.
Las nuevas edificaciones, que respondian a las pretensiones de sus
acaudalados propietarios, fueron el lienzo donde se plasmaron en una
vertiginosa carrera los diversos estilos arquitecténicos provenientes de Europa,
en particular de Francia. La sucesion y sobre posicion de estilos, desde el
romanticismo tardio hasta el modernismo, ha sido, a la postre, el sello
caracteristico de la arquitectura del porfiriato (1876-1911).
Es en esta época cuando surgen la colonia San Rafael (1882), la Cuauhtémoc
(1890) y la Roma y la Condesa (1902).
El siglo XX ha producido obras que son expresidon de esa ciudad y su conservacion
no se limita al centro historico, se extiende a los barrios que, desde el siglo anterior,
nos preconizaron el tamafo de nuestra ciudad actual.
El espiritu de los edificios de la Colonia Roma, nos remite a etapas y décadas de la
ultima centuria del siglo XX que nos relacionan con diferentes estados de nuestro
ser: las postrimerias del porfiismo, el modernismo ecléctico afrancesado, la
internacionalizacién del art noveau y el art deco, el funcionalismo y otras tendencias
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que revelan la apertura y la incorporacién de nuestro pais a una actualidad global
qgue ahora nos impone como una realidad. (Tovar de Teresa, 2001:6).

La falta de terrenos para proyectos habitacionales, comercios y oficinas en la Ciudad
de México, ha generado que los desarrolladores visualicen en las colonias como la
Condesa, La Roma, la San Rafael, una veta de oportunidades para la
comercializacion de sus proyectos ejecutivos y asi, activar en la zona un
renacimiento que lentamente va recobrando los viejos edificios, conservando sus
caracteristicas arquitectonicas, pero dandoles un nuevo giro como departamentos,
cafés, galerias y tiendas especializadas en disefio y moda.

El Sistema de Transferencia de Potencialidad puede ser una alternativa a considerar
para este tipo de edificaciones, principalmente en la Colonia Roma, por qué, porque
cuenta con 1162 inmuebles catalogados, de éstos 12, son monumentos artisticos y
sus edificaciones catalogadas representan el 10% del total a nivel nacional, toda vez,
que esta actualmente en proceso ante el INBA, la Propuesta para ser declarada

junto con la colonia Roma Sur “Zona de Monumentos Artisticos”.
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Figura 3: Calle de Colima esquina con calle Tonala, Colonia Roma, Ciudad de

México, que aun conserva la

RESULTADOS
La transferencia de potencialidad ha beneficiado a los Desarrolladores de proyectos
inmobiliarios de grandes proporciones, que han obtenido la bondad que presenta
este instrumento, para la recepcion de metros cuadrados y traducirlos en altura; sin
embargo, habra que tener cuidado, cuando la parte receptora afecte a un inmueble

catalogado, porque si no existe la preocupacion de una buena integracion de la
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rigueza arquitectonica salvaguardada con la modernidad de los edificios. Podria el
patrimonio arquitectonico verse afectado en su esencia original.

Con respecto al fideicomiso que se genera con base a la Transferencia de
Potencialidad, el Comité encargado de administrar y otorgar recursos para la
conservacion de inmuebles catalogados, han favorecido a los edificios
gubernamentales del Centro Histérico para su restauracion, mantenimiento y
sustentabilidad.

Por falta de difusion y desinformacion, el conocimiento del instrumento de
Transferencia de Potencialidad en los propietarios de viviendas catalogadas de la
Colonia Roma, como alternativa para la conservacion de estos inmuebles es casi
nulo.

No se ha solicitado por parte de particulares, transferir su potencialidad para
beneficio de su inmueble; y es aqui, donde tiene que trabajar arduamente la
institucion, en este caso SEDUVI a través de la Direccion de Instrumentos
interdisciplinariamente con todos los actores comprometidos para difundir esta
propuesta con la finalidad de crear recursos para la conservacion de estas
edificaciones.

El Sistema de Transferencia de potencialidad con base al Articulo 84 del Capitulo
Tercero de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal 2010, permite que las
areas de conservacion patrimonial, puedan ser areas emisoras y receptoras; en este
sentido, las edificaciones de la Colonia Roma podran tener dos alternativas para su
conservacion; la primera como area emisora para conservar el inmueble con su
esencia original y la segunda como area receptora, para reutilizar e incrementar la
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construccion integrandose al contexto arquitectonico y urbano sin perder la esencia
de su origen y permita su sustentabilidad.

CONCLUSIONES
El instrumento de la Transferencia de Potencialidad, nos deja la inquietud de seguir
trabajando conjuntamente con las autoridades y programas adecuados, donde se
permita seleccionar las edificaciones que por sus caracteristicas, se conserven como
patrimonio arquitecténico; de igual forma, las edificaciones que por sus
caracteristicas y estado de conservacion, no tengan posibilidades de ser
conservadas, puedan tener una reutilizacion en funcion de un proyecto de inversion,
que permita su reactivacion, siempre que éste no afecte el contexto urbano.
Es importante que el gremio de Valuacidon Inmobiliario conozca esta alternativa de
Transferencia de Potencialidad como una opcion para la conservacion del patrimonio
arquitectonico, ya que las ciudades de México como en La Habana, Cuba, entre
otras, ricas en historia a través de sus edificaciones, son el escenario idéneo para
su difusion, ya que en medida que nos sintamos propietarios del patrimonio
arquitectonico, defenderemos éste en cualquier parte del mundo.
En medida que seamos portadores, asesores y parte del proceso de Transferencia
de Potencialidad en el ambito valuatorio, se estara colaborando con la conservacion
de la Arquitectura Patrimonial.
Encontrar el adecuado equilibrio en funcién de una “Reconfiguraciéon Urbana para la
consolidacion Patrimonial”’, dara como resultado rescatar y disfrutar nuestra

Arquitectura.
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“El que no conoce sus raices, no sabe de déonde viene, el que no sabe de dénde
viene, no sabe a dénde va”
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