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Resumen

El cruce de las dos avenidas mds importantes de la ciudad de México, Insurgentes y Reforma, fueron
identificados por Mario Pani en 1945 como el nuevo centro de la urbe. Hoy forman el crucero de ca-
minos més significativo a nivel metropolitano y atraen inversion inmobiliaria, actividades informales,
recorridos politicos y conflictos viales, por lo que la transformacién del espacio construido es intensa
y de naturaleza variada. En el presente trabajo nos acercamos al entronque desde perspectivas que
privilegian el comportamiento del mercado inmobiliario y los cambios en la imagen edilicia.

El anilisis se sustenta en datos de precios de los terrenos y de departamentos nuevos ofrecidos en la
zona entre 2002 y 2007 y nos permite discutir sobre el proceso de expansién de la centralidad en el
que este crucero de caminos ha jugado un papel importante desde la primera mitad del siglo pasado.
Al final estimamos el rumbo en que este proceso avanzari a mediano plazo.

Abstract

In 1945, Mario Pani identified the comer of Insurgentes and Reforma avenues as the new metropoli-
tan centre (loop). Today, the intersection of these two most significant urban roads in the metropoli-
tan context attract real estate investments, informal activities, political parades and traffic conflicts,
in that order, the urban space transformation is intense and of a changing kind. In this paper we ap-
proach to the crossroad from a perspective that privilege the real estate market performance and the
changes in urban form. Figures about the soil prices and apartments costs both from 2002 and 2007
supports the analysis, which let us discuss around the place the intersection had in the centrality
process of expansion since the first half of the last century. Finally, we estimate this process course
in the next decade.
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Dindmica inmobiliaria en el cruce de dos camino metropolitanos: el Paseo de la

Reforma

Introduccién

En la dltima década del siglo XX México se enca-
mind hacia la fase llamada “ciudad global”. Esto
debido a los procesos de globalizacién, politico y
econémico que se vive la capital de nuestro pais,
donde los procesos integracién a las diferentes
redes transnacionales que conforman las ciuda-
des globales han implicado un gran cambio en la
estructura econdémica, social y espacial de la Ciu-
dad de México

La zona metropolitana de la Ciudad de Méxi-
co se ha visto afectada por la reestructuracién
econémica que surge del proceso de globaliza-
cién, fundamentalmente a través de una ripida
desindustrializacién apoyada por una politica
neoliberal y la creciente expansién del sector
terciario. Esto ha generado un incremento de los
servicios avanzados (hoteles de lujo, empresas
financieras y de consultoria; bancos, departa-
mentos, tiendas y restaurantes de alto nivel), los
cuaies se concentran en diferentes nodos urbanos
que se distribuyen en las principales vialidades lo
que genera cambios en la dindmica inmobiliaria y
en la designacion de uso de suelo referido en los
programas de desarrollo urbano.

La Ciudad de México se ha convertido en
un nodo global que presenta nuevas formas de
centralidad, donde el Centro Histérico ya no re-
presenta el lugar en el que se localiza el poder

econdmico de la ciudad, “la jerarquia espacial
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la Avenida de los In urgente en la ciudad de México

tradicional con el poder econémico concentrado
en el principal centro metropolitano y disminu-
yendo hacia la periferia urbana, ha sido sustituida
por una geometria mis compleja, en la cual los
multiples centros metropolitanos y sus respecti-
vas redes concentran diferentes grados de poder
econdémico, de acuerdo a la habilidad para mo-
vilizar caprtal, informacién y poblacién” (Chion
2002: 4)

Asi, una nueva forma de centralidad urbana
ha surgido, causada por los procesos de la globa-
lizacién. Ciudades globales son los nudos de la
economia global, donde se integran economias
regionales, nacionales e internacionales. Asi, una
ciudad global no se define ni por sus fronteras ad-
ministrativas ni por el tamafio de su poblacidn, si
no por sus funciones en la economia mundial. Las
ciudades globales son centros a travé de los cua-
les los flujos de capital, informacién, mercancias
y migrantes circulan y desde donde se controlan
y gestionan estos flujos. Centralizando funciones
de gestion y control en la economia mundial, las
ciudades globales son lugares de donde se pres-
tan los servicios avanzados necesarios para el fun-
cionamiento de la economia global (Parmreiter,
2002)

Segun Parnreiter el nuevo centro, o sea, los
lugares donde se concentran las actividades e in-
fraestructuras relacionadas con la produccién de

la globalizacién, son altamente concentradas. La
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ciudad global emergente, nos dice para el caso
de la ciudad de México, se limita a cinco delega-
ciones que son; Miguel Hidalgo, Benito Juérez,
Cuauhtémoc, Alvaro Obregén y Coyoacin, des-
tacando las primeras tres. (Parnreiter 2002a:12)

Una visién maés detallada permite distinguir
que la nueva centralidad no ocupa realmente la
superficie total de esas delegaciones sino que se
desarrolla en forma de red, a lo largo de las prin-
cipales vias v rutas de transporte de la ciudad,
que articula al centro viejo con los nuevos nodos
de la centralidad. (Terrazas 2000)

De manera que estas transformaciones eco-
némicas generadas por la nueva dindmica global
reestructuran el espacio mismo de la ciudad, con-
vergiendo servicios,empresasy sectores financie-
ros en nuevos centros metropolitanos, formando
nodos urbanos que se encuentran vinculados con
una red global. La evolucién del espacio ha modi-
ficado la percepcién de los habitantes, los cuales
se encuentran inmersos en una marea de nuevas
construcciones, nuevas politicas y nuevas versio-
nes de una ciudad de primer mundo donde solo
llegan unos cuantos y en donde a la mayoria les
toca vivir la falta de trabajo, la inseguridad, el au-
mento del comercio informal y el desalojo de la
poblacién hacia la periferia.

La imagen que tienen los habitantes de la
ciudad ha cambiado debido principalmente al
crecimiento constante de la ciudad y a la tercia-
rizacién de su base econémica. Por ejemplo, en
la red de la centralidad actual encontramo el
paisaje urbano de la “ciudad global” en Santa Fe
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y Periférico Sur, la ciudad colonial con edificios
del siglo XIX en el Centro Histérico, San An-
gel y Coyoacén, la ciudad de principios del siglo
XX en las colonias Roma y Condesa y los barrios
populares antiguos de la ciudad como en las colo-
nia Morelos y Guerrero. Todas estas perspecti-
vas generan nuevas iméagenes que se intercalan en
la construccién de los habitantes formando una
imagen compleja que define la Ciudad de Méxi-
CO, pero que comparten procesos caracteristicos
con otras ciudades globales.

Globalizacién v dindmica inmobiliaria

El proceso de la globalizacién y la reestruc-
turacién econdémica que se vive a nivel mundial
son “la fuente de los nuevos proceso de trans-
formacién urbana, y, por tanto, los puntos de in-
cidencia de politicas urbanas, locales y globales
capaces de invertir el proceso de deterioro de la
calidad de vida en las ciudades”. (Borja y Cas-
tells, 1997:33)

Por lo tanto los procesos que vive la ciudad
de México, son influenciados y se encuentran ar-
ticulados dentro de una red global, que abarca ac-
tividades de intercambio a nivel transnacional. La
terciarizacién que vive la ciudad desde la década
de los 90" obedece a esta busqueda del mercado
internacional, donde el Distrito Federal ofrece
una red de servicios avanzados y de gesti6n finan-
ciera que lo coloca dentro de los nodos urbanos
mds importantes en América Latina.

Es indispensable en la conformacién de un
nodo urbano estar “en torno a un aeropuerto
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internacional; un sistema de telecomunicacio-
nes por satélite; hoteles de lujo, con seguridad
adecuada; servicios de asistencia secretarial en
inglés; empresas financieras y de consultoria
con conocimiento de la regién; oficinas de los
gobiernos regionales y locales capaces de pro-
porcionar informacién e infraestructura de apo-
yo al inversionista internacional; un mercado de
trabajo local con personal cualificado en servicios
avanzados e infraestructura tecnolégica”. (Borja y
Castells, 1997:37)

Los nodos urbanos se vuelven espacios atrac-
tivos para el mercado inmobiliario generando la
especulacién y la “gentrificacién” comercial y
residencial de altos ingresos. Creando un nuevo
proceso de transformacién urbana, lo que signifi-
ca un nuevo paisaje urbano conformado por edi-
ficios corporativos, tiendas y restaurantes de lujo,
seguridad en las avenidas principales; la “cosmé-
tica urbana” que atrae nuevos inversionistas.

Esta concentracion de actividades de servicios
especializados genera una dinamica inmobiliaria
que tiene repercusiones sobre los caminos que
articulan estos nodos y sobre las colonias circun-
dantes. Por lo tanto, inicia una transformacién en
el uso del suelo, ocasionada por el incremento en
el precio de los terrenos.

Porque el proceso urbano inmobiliario puede
describirse como una espiral, inmobiliaria, que ini-
cia en las zonas urbanas consolidadas con el incre-
mento en el precio del suelo por la via de las rentas
diferenciales por cambios positivos en la localiza-
ci6n debido a las inversiones publicas y privadas
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realizadas en el entorno v en general en la ciudad,
por la inclusién de mejoras técnicas respecto a la
construibilidad del suelo en el predio y en la zona,
por el capital invertido en el predio e incluso por
la construccién de condiciones de monopolio en la
propiedad del suelo en la ciudad y. especialmente,
en el sector urbano estudiado.

El incremento de las rentas posibles genera
una situacién de cambio potencial de uso del sue-
lo ya que estas rentas, en general, sélo podrin
obtenerse si se cambia la forma de utilizacién del
inmueble en cuestién, es decir, incrementando la
densidad de construccién, el coeticiente de utili-
zacion del suelo en términos técnicos, o cambian-
do el uso del suelo, generalmente de habitacional
a comnercial o de servicios.

De manera que, de acuerdo a esta secuen-
cia, es el incremento de los precios del suelo, por
via de las rentas diferenciales descritas, lo que
provoca que los usos del suelo cambien. Asi, en
el fondo, es la inversién de capital la que incia
el proceso que culmina provisionalmente en la
transformacién de la zona. Y es provisional por
que este proceso continda, expresando el ritmo y
la escala de ias inversiones realizadas.

En la Zona Metropolitana de la Ciudad de
México la concentracién de actividades y servicios
tiene una localizacién paradigmadtica en el camino
del Paseo de la Reforma que incluye al poniente al
complejo de Santa Fe, donde recientemente se han
construido nuevos hoteles, se han instalado bancos,
tiendas de lujo, oficinas y residencias de alto nivel.
Recientemente se ha anunciado, por ejemplo, el
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Proyecto “Crucero Reforma Insurgentes” d e Mario Pani, aprobado en 1945 y nunca desarrollado
Fuente: Larrosa, 1985
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inicio de la construccién de dos grandes edificios en
las inmediaciones del crucero en cuestién, es decir,
del Paseo con la avenida de los Insurgentes, con in-

versiones totales estimadas de 747 y 1000 millones

Plano 1. Precios del suelo en 2002
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de pesos respectivamente. (Reforma, mayo 2008)
La avenida de los Insurgentes como camino
metropolitano incluye asimismo diversos nodos

globales y nticleos comerciales y de servicios

5,080
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3,137
6,285 1,354
16,871 g

8,821 *1,500

34,000

17,508

11,925

8,702

29,285

38,923

Plano 2. Precios del suelo en 2007
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como Perisur, la Ciudad Universitaria, San An-
gel, el World Trade center, la estacién del Metro

Insurgentes, Buenavista y Tlaltelolco.

Crucero de dos caminos

El cruce entra en la vida de la ciudad en
1948 cuando el arquitecto Mario Pani propone
el desarrollo de un paso a desnivel integrado al
desarrollo de 16 torres de oficinas y viviendas en
el punto en cuestién. (Larrosa, 1985) El arqui-
tecto Pani estimé desde entonces que el centro
histérico perdia fuerza y que la centralidad con-
tinuaba su traslado hacia el poniente, donde el
nicleo principal se ubicaria pronto en el cruce de
Reforma e Insurgentes. El proyecto finalmente
fue archivado, especialmente debido a la posicién
conservadora de los propietarios de los predios
involucrados y que en ese entonces eran asimis-
mo residentes de la zona que abarcaba esquinas
de las colonias Juirez, Zona rosa, Cuauhtémoc,
San Rafael y Tabacalera.

El nicleo principal de la centralidad pasé por
ahi en la década siguiente, 1950 a 1959, después
se traslado a la Zona Rosa y, reproduciéndose a lo
largo de estos dos caminos, llegé después hasta la
Ciudad Universitaria y Polanco.

Este cruce, que hoy es un nicleo mis de la
centralidad, como veremos ahora, ha registra-
do cambios recientes en las modalidades de su
ocupacién y en la intensidad de su desarrollo
inmobiliario.

Paraanalizar la dindmica inmobiliaria enel rea
de estudio y vislumbra la tendencia de cambio en
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el Paseo de la Reforma y la avenida Insurgentes se
realizé un estudio comparativo de mercado inmo-
biliario en dos aros distintos!, tomando en cuenta
la oferta de terrenos en el entorno.

Al comparar la oferta inmobiliaria en el 2002
y el 2007 se observa un crecimiento importante
en el precio de los terrenos que en algunos casos
supera el 100%. Ademis se registra una mayor
oferta de terrenos porque la zona es mis atracti-
va para losinversionistas, especialmente debido a
las condiciones favorables creadas por el apoyo al
financiamiento de la vivienda y a la restriccién de
tocalizacién impuestas en el Bando 2, que buscé
repoblar las cuatro delegaciones centrales, consi-
derando equivocadamente que esta zona, deno-
minada ciudad central, era un sector homogéneo
y favorable para llevar a cabo la politica urbana y
habitacional mencionada. En el apartado siguien-
te, relativo a la oferta habitacional, trataremos

esta hipotesis.

' En la obtencién de la informacién participaron alum-
nos del curso de Temas Selectos II de la carrera de
arquitectura de la UAM/ Azcapotzalco. Los datos de
2007 se obtuvieron del periédico “Metros cibicos” del
mes de octubre y noviembre y en las paginas espacioin-
mobiliario.com; yahoo.metroscubicos.com.mx; vivas-
treet.com.mx; homeshop.com.mx y checalo.com.mx
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Cuadro 1. Precios dei suelo en 2007
Colonia v calle
Cuauhtemoc/ Rio Rhin y Rio Panuco
San Rafael/ Migue! Schultz
Roma/ Monterrey
Roma Sur/ Bajio
Roma Norte/ Yucatan, Insurgentes
Roma / Querétaro, Insurgentes
Buenawvista/ Aldama
{Guerrero/ Eje Central, Sol v Luna
Guerrero/ Paseo de la Reforma, Pedro Moreno
Guerrero/ Eje central, Garibaldi
Guerrero/ Paseo De La Reforma
Guerrero/ Plaza de los Angeles
Guerrero/ Vesta
Peralvillo/ Eje Central
Condesa/ Juan de la Barrera, Atlixco y Cuemavaca
Condesa/ Insurgentes Sur, Chilpancingo y Bajio
Condesa/ Av. Insurgentes Sur
Cuauhtemoc/ Villalongin, Rio Tigris y Circuito Interior
Cuauhtémoc/ Rio Nazé. Rio Eufrates
Cuauhtémoc/ Rio Volga
Juirez/ Hamburgo, Varsovia v Florencia
Sta. Maria la Ribera/ Carpio, Cedro y Nogal
Sta. Maria la Ribera/ Naranjo y Amado P ervo
Centro/ Fray Servando, Eje Central y Bolivar
Judrez / General Prim_
Jusrez/ Lisboa
Obrera/ Bolivar
Doctores/ Dr. Jiménez, Z(;a de hospitales
Buenos Aires/ Dr. Morones Prieto v Eje 3 Sur

Buenos Aires/ Eje Central Lizaro Cardenas
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Supecticie
675
801
316
140
214

469

*14,259
11,964
8,302
6,551
8,889
8,285

Dolares**
1,481
1,189

829
2,721
1,647
1,336

638
1,607
1,348

764
1,365

299

599

577
1,593
2789
3,710
113
1,100
2,769
1,667

486

739
1,550
1,358
1,139

791

624

847

789

Fuentes: "Metros ctibicos” del mes de octubre y noviembre y paginas de espacioinmobiliario.com, yahoo.metros-
cubicos.com.mx, vivastreet.com.mx, homeshop.com.mx y checalo.com.mx.

* Ofertados en délares

** Tipo de cambio registrado en Bancomer el dia 30 de mavo del 2008: Délar a la venta $10.33 pesos m.n.
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Colonia y calte

Buenos Aires/ Eje Central Lazaro Cardenas

En relacion al comportamiento de los pre-
cios, a pesar de que la muestra no es exhaustiva,
los datos registrados indican que el centro-nicleo
de la metrépoli, que Pani ubicé en 1948 en el
cruce de Insurgentes y Reforma, se ha trasladado
hacia el sur, alrededor del WTC, sobre el camino
de la avenida de los Insurgentes. Por su parte, el
camino Paseo de la Reforma mantiene su premi-

nencia en la actividad inmobiliaria, registrando

“norte del ‘Paséngg

pqgejosm altospyys: se extiepdgn s
9,247 881
En este sentido, Ta actividad urbana-inmoBi-
liaria se extiende a lo largo de los caminos, con
mayor intensidad hacia el sur por Insurgentes y
hacia el poniente por Reforma, presentindose
asimismo en el sector norte. Por el Paseo de la
Reforma, al poniente, el proceso incluye com-
pletas las colonias Cuauhtémoc y Polanco. Al
sur, por Insurgentes, la oferta de terrenos abar-
ca asimismo las colonias Roma y Condesa hasta

la Nipoles, especiaimente alrededor del World

Trade Center. Fuera de los caminos, la intensidad decrece como en las colonias Doctores, Obrera,

Guerrero y Santa Maria La Ribera.

(;Lladl’? 2. Precios del suelo en 1997 7

| Paseo de 3 Reforma 3652 | 5,500 3,070 6 481

['Balance 8432 | 9500 i 7,370 2 1,110
World T¥ade Center 4976 | 16,000 I 2,200 13 656

| San.Angel lnn 2421 6097 | 2,200 14 582

Fuente: Cuadro 2. Precios del Suelo, en Terrazas 2003,
“Centralidad v Globalizacién en la ciudad de México”,
Anuario de Espacios Urbanos/ UAM

El incremento promedio de los precios en el
Paseo de Reforma en los tiltimos 10 anos equivale
al 367%, pasando de 481 a 1764 délares el metro
cuadrado. En Insurgentes en 5 afos el incremen-

to ha sido del 878%, ya que el promedio de pre-
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cios registrado pasé de alrededor de 300 délares
a 2,634. El incremento en los precios del suelo,
que podemos explicar, como vimos, por los cam-
bios en las rentas diferenciales y de monopolio,
ha generado una transformacién en los usos del
suelo y la intensidad con que es utilizado. Como
evidencia de esto, los tres principales proyectos
en preparacién en la ciudad se ubicarin en los ca-

minos mencionados: Reforma 4 3 con una inver-

ISSN digital: 2448-8828. No. 14 enero-diciembre de 2007.

si6n estimada de 100 millones de pesos, Reforma
243 con 747 millones de pesos y Polanco-Antara
con 410 millones de pesos (Reforma, seccion
Ciudad, mayo 14, 2008)
l.a venta de departamentos

Lapolitica gubernamental que busca repoblar
el centro de la ciudad, es parte de un proceso en
el que se intenta aprovechar la infraestructura
urbana existente en las cuatro delegaciones “cen-
trales” de la metrépoli para edificar viviendas
destinadas a familias de ingresos medios y bajos.
Sin embargo, lo que finalmente ha ocurrido es
que las viviendas construidas se dirigen al mer-
cado de las familias de ingresos medios.altos y
altos’. Como dicen Borja y Castells, las grandes

2 Ver Tamayo Sergio (coordinador), 2007. Los desa-
fios del Bando Dos, evaluacién multidimensional de las
politicas habiotacionales en el Distrito federal 2000-
2006. UACM/CAM/GDF
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ciudades ofrecen las mejores oportunidades para
el desarrollo de las personas, desde la educacién
de los hijos al acceso de la cultura y diversion,
asi como la proximidad a los centros de poder y
los circulos de prestigio social. Todo lo cual con-
curre a hacer de ellas los lugares de trabajo y re-
sidencia de las elites sociales y profesionales, los
gestores de la economia global. (Borjay Castells,
1997:42)

ElPaseo de la Reforma y su cruce con avenida
Insurgentes es uno de los modos urbanos mis im-
portantes de la ciudad, por lo que hoy se ofrecen
residencias para la elite que ahi trabaja, dentro de
un proceso que incluye a las colonias circundan-
tes, porque refuerza la recuperacién del Centro
Histérico y de la colonia Cuauhtémoc donde se
preparan terrenos para la construccién de la nue-
va oferta inmobiliaria.

Esto se reflejaen el plano 3 donde se muestra

la localizacién de las principales of ertas en cuanto

la construccién de edificios departamentales, cuya directriz sefiala dos principales procesos de trans-

formacién localizados tanto en los caminos como en las colonias circundantes.
Cuadro 3. Caracteristicas y precio de la de vivienda ofertada por promotores privados en octubre y

noviembre de 2007

N Colonia Calle Superhice

Caracteristicas del

recio en recio en
departamento* pesos Délares**
4% [Centro drquez Sterling 32 [IR,ByEst. 15,036 1,45
[San Rafael nsurgentes Centro 3 R,CEy A 12,210 I,

7 [Contro Hist.  [Furbide 3 PRy G 13,500 T3
L6 JGuerrero élix U. Gomez 59 R, Edy Est. 11,101 1,0
28 [Roma Erida a3 R Edy Est 8139 1,755
q0  [Tabacalera |P de Ta Reforma a5 R, EdvEst 33,333 3,22
57 ueva Anzures |Melchor Ocampo 54 R, CEyEst 25,000 2,420
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5 [Roma Sinaloa 90 R, 2By Est 20,1 _] 1,95
16 [Centro Hist Marrogui 5] 2R, Ele. Y Est | 15,297 4
20 [Tabacalera P de Ia Reforma 64 IR, Ele. v VR | 3h.t1ﬂ,‘1’? 3,54
PT [Condesa Sonora ) L Ele., Gy Ed B i ‘?U:‘J 2,50
30 (Condesa Mexicali aT i'_’R' CE, v 2Est. | 27,472 2,659
37 udrez Hambargo | 50 2R/¢c, CE v kst | 16,575 1,559
B8 Nuarez Av. Insurgentes RS PR, 7Bv Est W—mﬂ

ICuauhtémoc Rio Neva 72 PR, TyEst. | 21,833 2,113
9 mauhtemoc  [Rio Neva E] PR, TyEst. 20,60 1.9
40  Cuauhtemoc ;F de Ia Reforma 70 ;;-‘R, Ba v Est. 17,571 I,7
14 [Cuauhitémoc ?Rm Sena 77 IR, Ed v CE 17,142 [,65
K5  [Cuauhtémoc {R{.r\'nlg;t BE] %‘]R_ "2 B, Ed v Est 21,785 2,108
7 Muarez Mokio a0 TR, By CE 17,056 1,633
53 Cuauhtémoc 10 Papaloapan §1 R, 28, Bay CE 21,2008 2,0
54 [Roma Chihuahua 90 [Ricy 2B 20,111 1,944
56 oma Talapa 81 IR, CEyT 19,964 1,93
580 Condesa axcala [iL ] IR, BvCE 18,7 .81
29 oma .ordoba 116 DR, 2% ByCE 18,2735 1.7
T Condesa [Av. México 115 DR, 2%ByCE 772,338 715
3 oma Norte abasco 10 BR, 22 By CE 20,420 1,97
140 abacalera . de la Ketorma 150 K, 228, E'y ZEst 32,661 31
42 ICuauhtémoc [Rio Atovac 105 PR, ZEvCE 19,1 [,839
H7  uirez Okio 1273 PR, ZB,CEyT 20,990 20
B8 [Roma Norte Oaxaca 108 Riv, ZB v CE 18,148 1,75
55 |Roma urango 101 PR, 2Bv CE 15,522 1,3

UEnte: Nvesugacionrea1za a por Me OS € eCtronicos €n OS MEses € octu re y noviem re el 2007
* Nomenclatura de las caracteristicas de los departamentos: R (Recamara), R/c (Recidmara con closet), R/v (Reca-
mara con vestidor), B (Baiio completo), CE (Cocina equipada), A (Alcoba), E (Estudio), L (Loft), B (Balcén), T
(Terraza), Ele (Elevador), G (Gimnasio), VR (Vista a Reforma) y Est (Estacionamiento).
** Tipo de cambio registrado en Bancomer el dia 30 de mavo del 200 : Délar a la venta $10.33 pesos m.n.

E! primer proceso senala a los ejes de Insur-
gentes y el Paseo de la Reforma como los princi-
pales focos de inversién, debido a su ficil acceso
y a la proximidad con los centros financieros que
se localizan en estas vias. La influencia de estas
vialidades comienza a fomentar la reestructura-

cién del eje Prolongacién Paseo de la Reforma,
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cerca de la colonia Morelos al norte de la dele-
gacién, donde aparecen propuestas de vivienda
que apuestan al crecimiento y consolidacién que
se viene dando desde el sur poniente de esta via-
lidad.

El segundo proceso se encuentra en la zona

sur poniente y se localiza en el interior de las co-
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Plano 3. Departamentos en venta en los caminos de estudio en 2007

Fuente: plano realizado por el Mtro. Orlando Isaac lpina Garcia
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lonias Roma Norte, Roma Sur, Juérez y Cuauh-
témoc, donde la propaganda hace referencia al
prestigio social que significa el vivir en estas co-
lonias. Como el precio del suelo que es mas bajo
que sobre los ejes principales, se permite una in-
version menor en este rubro con el consiguiente
incremento en las ganancias.

Por ultimo se observa que las colonias Santa
Maria la Ribera y Doctores cuentan con algunas
of ertas departamentales, las cuales son de menor
precio. Esta tendencia permite ver la influencia
que tienen las colonias aledanas y los ejes viales
donde se busca la regeneracion urbana en estos
barrios, desalojando a la poblacién actual y re-
poblando con habitantes con mayores ingresos
que permitan consolidar econdmicamente a las
colonias.

Respecto a los costos que tienen estos depar-
tamentos varian en relacién con su ubicacién, el
tamano y las caracteristicas arquitectdnicas del
inmueble. Es importante senalar que los pre-
cios que se encontraron en las ofertas inmobilia-
rias son los costos minimos, que obedecen a los
departamentos de menor superficie y a que las
ofertas se elevan en funcién de los servicios com-
plementarios incluidos.

Los departamentos de mayor precio se lo-
calizan sobre el Paseo de la Reforma, donde las
of ertas van desde $1,830,000 hasta $4,900,000,
siendo éste ultimo el departamento mias costo-
so de la zona, con una superficie de 150 metros
cuadrados, cuenta con 3 recamaras, 2 % barios,

comedor, estudio y estacionamiento para dos au-
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tos y servicios extra como elevadores, jardines,
gimnasio. Esta propuesta de residencia esta di-
sefiada para la élite ejecutiva que trabaja en los
corporativos que se encuentran en el Paseo de
la Reforma.

En la avenida Insurgentes se presenta asimis-
mo una of ertaimportante la cual se ubica princi-
palmente en la colonia Roma orte y Sur, donde
los precios van de $1,200,000 hasta $2,185,000
por un departamento ubicado en la calle de Ta-
basco esquina con Insurgentes con 107 metros
cuadrados distribuidos en dos recamaras, 3 ba-
fios, cocina equipada, lavanderia, terraza y esta-
cionamiento para dos autos.

Respecto a la oferta en la colonia Roma
Norte los precios oscilan entre $1,500,000 y
$2,000,000 en promedio, los cuales ofrecen
departamentos con areas que van de 80 a 100
metros cuadrados, teniendo como algunas carac-
teristicas principales el contar con dos recdmaras,
cocina equipada, terraza y estacionamiento.

En el caso de la colonia Cuauhtémoc los pre-
cios van de $1,200,000 hasta $2,000,000 por
departamento. Se observa que los precios son
parecidos a la colonia Roma pero con superficies
menores, que oscilan entre los 70 y lo 80 metros
cuadrados. Sin embargo, estos departamentos
son mas caros debido a su ubicacién cercana al
Paseo de la Reforma.

Con respecto a las colonias Santa Maria la
Rivera y la Doctores, en la primera la oferta va
de $500,000 hasta $800,000, con departamen-
tos de menor tamano que oscilan entre los 45 y
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los 60 metros cuadrados. Cuentan con los es-
pacios minimos pero no ofrecen un espacio de
estacionamiento. La Doctores cuenta con una
oferta de precios menores, ofreciéndose depar-
tamentos desde $400,000 hasta $700,000 con
una superficie que fluctdan entre los 40 y 60
metros cuadrados.

Esta comparativa de precios permite roostrar
la disparidad que existe entre el mercado en di-
ferentes colonias de una misma zona, es decir,
alrededor de la confluencia de los dos caminos
estudiados: Reforma e Insurgentes,. La oferta en
las colonias Roma y Cuauhtémoc permiten fun-
damentar el proceso de gentrificacién comercial
y residencial que esta viviendo nuestro pais al
generar una oferta de residencias de alto nivel,

para la nueva élite de profesionistas que trabajan
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en Reforma.

La concentracién de departamentos de altos
ingresos en estas colonias trae consigo la rees
tructuracién urbana del entorno, modificando los
usos de suelo existentes al aumentar su precio.
De tal manera que los usos de suelo se modifican,
el precio de los predios cambia y, como vimos, se
presenta una necesidad de nuevos comercios y
servicios que son requeridos por los nuevos habi-
tantes, encareciendo el estilo de vida de la zona
y relegando a los habitantes que ya no lo puedan
cubrir, hasta llevarlos a la situacién extrema de
tener que vender sus propiedades a un mercado
inmobiliario que se regenera constantemente.

Como se ha observado a lo largo del texto las
colonias Roma Norte, Roma Sur y Cuauhtémoc

son los nuevos centros de las dindmicas inmobi-

Fotos 1 y 2. Casas en la colonia Roma, que muestran la tipologia del lugar

Fuente: www.ciudaddemexico.com
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liarias. Donde debido a sus caracteristicas geogra-
ficas, econdmicas, sociales y culturales, es la zona
mads atractiva para los ejecutivos que trabajan en
el Paseo de la Reforma y la avenida Insurgentes,

creando la necesidad de ofrecerles un lugar de

residencia para una nueva élite de altos ingresos.

La construccién de los nuevos edificios de-
partamentales modifica el paisaje urbano de las
colonias intervenidas. Las viviendas unifamiliares
que se encuentran en la colonia Roma (Fotos | v
2), empiezan a mezclarse con nuevas edificacio-

nes con estilo Loft o disefios mds vanguardistas

Foto 3 y 4. Desarrollos en la Colonia Roma, en las calles de Chibuahua 176 y Durango 136

Fuente: www.baita com.mX

que buscan atraer a los nuevos habitantes.

Se observan en las fotos 3 y 4 el estilo arqui-
tectdnico que se estd construyendo en la colonia
Roma, el cual obedece a un estilo de corte inter-
nacional que puede localizarse en cualquier parte
del mundo. Este tipo de arquitectura refleja los
gustos de la elite nacional e internacional que
tiene que viajar a diferentes partes del mundo,
ofreciendo el escenario de la ciudad global sin
importar el pais en el que se encuentra.

Al compararlas con las edificaciones que se
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construyen en la colonia Cuauhtémoc y el Paseo
de la Reforma no se aprecia diferencia alguna (Fo-
tos 5y 6). La arquitectura de las ciudades globales
se inserta en la estructura urbana de los paises sin
respetar su cultura o patrimonio histérico, lo que
genera una imagen fria y repetitiva comparable a
las ciudades que funcionan como nodos globales.
El paisaje urbano se conforma de los grandes
corporativos, residencias de alto nivel, empresas
dedicadas a los servicios y al comercio interna-

cional, las cuales se encuentran en los principales
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s i e Fd ©
Foto S y 6. Rio Papaloapan 1S en la Colonia Cuauhtsmoc Y
proyecto Plaza Residences

Fuente: wwwbalg.comAmgx
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nodos globales y cuentan con su propia tipologia
y disefio arquitecténico que les permite ser reco-
nocidos a nivel mundial. Algunas empresas trans-
nacionales que se pueden senalar en los rubros de

los servicio y el comercio son los hoteles de lujo

Foto 7y 8. Hote] Sheraton Alameda, DF. México y McDonalds

en Tokio, Japén

Fuente: www.images google.com.mx
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Sheraton o Fiesta Inn, las tiendas Zara, Ferroni y
Sebo, v los restaurantes de comida répida McDo-
nalds y Kentucky Fried Chicken. Estas empresas
son parte del paisaje global que alberga las capita-
les importantes del mundo (Fotos 7 y 8).

Hacia el futuro

El nodo de precios del suelo més caro se ha
trasladado al sur por la avenida de los Insurgen-
tes hasta el nicleo desarrollado alrededor del
World Trade Center, expresién clara de la fuerza
del proceso de globalizacién econémico y cultu-
ral. La confluencia de los caminos estudiados, ha
obligado a los pobladores de las colonias circun-
vencinas a trasladarse a otras zonas de la metré-
poli, presumiblemente hacia la periferia, dejando
paso a familias de mavores ingresos.

Podemos estimar que esta secuencia residen-
cial se extenderd, con sus viviendas para la éli-
te, hacia el sur alcanzando el mismo nicleo del
WTC. En cambio el mercado de terrenos caros
regresara al punto que Pani definié, es decir, ha-
cia el cruce de Reforma e Insurgentes, siguiendo
la 16gica de recuperacién del Centro Histérico y

de densificacion del paseo de la Reforma.
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Recursos electrénicos

o http://www.espacioinmobiliario.com

e http://www.yahoo.metroscubicos.com.mx
e http://www.vivastreet.com.mx

e http://www.homeshop.com.mx

e http://www.checalo.com.mx

e http://www. novocasas.com.mx

e http://www. procasaweb.com

* http://www.metroscubicos.com

¢ http://www. guiadeinmuebles.com

¢  http://www. baita.com.mx

ANUARIO DE ESPACIOS URBANOS, HISTORIA, CULTURA Y DISENO

Anuario de Espacios Urbanos, 2007: 39-39

ISSN digital: 2448-8828. No. 14 enero-diciembre de 2007.



