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na de las tendencias mds

fuertes dentro del merca-

do inmobiliario comercial,
es la plena integracién de espacio
comercial dentro de zonas o in-
muebles que tradicionalmente es-
taban destinados a otros usos. El
incremento del costo de la tierra,
las dificultades de movilidad y la
tendencia al desarrollo vertical han
detonado el crecimiento del comer-
cio en todas sus modalidades, ocu-
pando nuevos espacios.

En nuestros dias, no se puede
pensar en un proyecto de gran esca-
la, que no incorpore espacios comer-
ciales para atender a los habitantes
o usuarios de cada inmueble. Los
proyectos mixtos son um concepto
cada vez mds popular y aunque no es
nuevo, ha ganado terreno frente a los
desarrollos tradicionales porque au-
mentan la productividad del terreno
ante el incremento de precios de la
tierra; mejoran los ingresos de los de-
sarrolladores; el retorno de la inver-
si6n es mds rdpido; y los problemas

de inseguridad.

Desarrollo de uso mixto es en sen-
tido amplio todo desarrollo urbano,
suburbano o pueblo, o incluso un solo
edificio, que mezcla una combinacién
de usos residenciales, comerciales,
culturales, institucionales o industria-
les, donde las funciones estidn fisica
y funcionalmente integradas, y que
proporciona conexiones peatonales.

De acuerdo con las principales
organizaciones de bienes raices de
los Estados Unidos (ICSC, NAIOP,
NMHC y BOMA), un desarrollo de
uso mixto es un proyecto inmobiliario
con la integracién planificada de una
combinacién de tiendas, oficinas, resi-
dencial, hotel, recreacién u otras fun-
ciones. Estd orientado a los peatones y
contiene elementos de un entorno de
trabajar-vivirjugar. Se maximiza el uso
del espacio, cuenta con instalaciones,
una expresién arquitecténica, tiende a
reducir el trdfico y la expansién.
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Proyectos inmobiliarios que contienen elementos de

un entorno de trabajar-vivirjugar.

TIPOS DE DESARROLLOS
DE USO MIXTO

En la actualidad, existen una gran
cantidad de desarrollos de este tipo
y han adoptado las formas mds in-
verosimiles, sin embargo, las for-
mas mds comunes SOn:

*  Conjuntos integrados por
Centros Comercial, Oficinas vy
Edificios de Departamentos

* Oficinas con dreas de convenien-
cla o zonas comerciales

+ Edificio de Departamento con

TR RERL R R

j.r )

3

dreas de comercio en planta baja

* Conjunto residencial con dreas
comerciales y de servicio

* Hotel con zonas comerciales o
con restaurantes operados por mar-
cas de prestigio

* Hospital con zona comercial y
restaurantera operados por marcas
de prestigio

* Zona industrial con dreas de
comercio

* Universidades con dreas comer-
ciales y cafeterias operados por mar-
cas de prestigio.
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Miyana, proyecto de usos mixtos que se desarrolla en Polanco, Ciudad de México.
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CARACTERISTICAS DE
LOS DESARROLLOS

Es importante destacar que los desa-
rrollos de uso mixto generalmente son
planeados bajo un modelo de negocio
fundamental y el resto de los usos se van
consolidando de manera simultdnea o
subsecuente. Dos términos diferenciales
sobre los usos en un desarrollo de uso
mixto aparecen en la literatura. Ellos son
“el uso fundamental” y “uso dominante.”

El uso fundamental es el mds via-
ble y rentable en el proyecto. Se maneja
el concepto de desarrollo, asi como las
decisiones sobre la idoneidad y la com-
patibilidad de los usos en el proyecto.
El uso dominante, en cambio, es el que
ocupa la mayoria del espacio en el pro-
yecto. El uso dominante no puede ser
la piedra angular de su uso, pero tiene
que ser financieramente sélido por las
siguientes razones:

1.- Puede ser una tnica estructura
de gran altura en un unico sitio que
contiene dos o mds usos integrados
en la estructura. Esta forma de desa-
rrollo de uso mixto tiene por menor
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Parques Polanco, uso mixto que refleja la
unificacion del modelo de negocio.
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Tecnoparque, primer Business Park de
la Ciudad de México.

en el nivel de la calle, con oficinas en
los locales comerciales y residencia-
les, ya sea espacio de hotel o espacio
de oficinas (Paragon en Santa Fe y
Saint Regis).

2.- Puede haber dos o mds estruc-
turas de gran altura en un solo sitio,
con cada estructura de la celebraciéon

SANTAGOM ORDORICA

e

Plaza Carso, ejemplo de concepto corporativo, comercial y cultural en la

de un uso diferente. El edificio de
oficinas, torre residencial (propiedad
horizontal) y un hotel son la tipica
combinacién (Plaza Carso, Reforma
222, Parques Polanco). También pue-
den existir formas por menor, pero di-
ferente de ella en los niveles del suelo
de cada uso.

3.- Los desarrollos de uso mixto no
siempre son grandes torres, en algunos
casos son desarrollos de oficinas o ha-
bitacionales, donde el desarrollo de uso
mixto puede ser una combinacién de
las diferentes estructuras de baja altura
en un solo sitio (Centro Corporativo
Coyoacdn, Tecno Parque). En algunos
casos pueden ser independientes y en
otros casos pueden ser espacios de ofi-
cina, comercio o vivienda por encima
uno de otro.

4.- Puede ser una unica estructura
de media altura en un solo sitio, tipi-
camente dentro de un entorno urbano
con la venta al por menor en planta
baja y residenciales u oficinas por enci-
ma, generalmente esta categoria se de-
sarrolla en los proyectos de vivienda
con comercio en planta baja.
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Ciudad de México.
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Espacio Santa Fe integra dos niveles de drea comercial y

22 de oficinas.
BENEFICIOS

Los desarrollos de uso mixto ofrecen
una gran cantidad de beneficios entre
los que destacan:

Conveniencia de vivir-trabajar
en un solo espacio.

Suprimir largos recorridos.
Reduccién de distancias entre la vi-
vienda, lugares de trabajo, comercio
y otros destinos.

Creacién de entornos peatonales
y de bicicletas amigables. Ante los
problemas de movilidad, son una ex-
traordinaria alternativa que fomenta
la convivencia sin uso del automévil.

Incremento en la densidad. La
ciudad tiene la posibilidad de cre-
cer en verticalidad, lo que ayuda
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Fark Plaza,

al mejor aprovechamiento de los
recursos urbanos.

Desarrollo vecinal mas fuer-
te. Fomentar comunidades distintas,
atractivas y con fuerte sentimiento
local.

Mejor aprovechamiento del
suelo. El crecimiento de la megalé-
polis obliga a frenar el desordenado
desarrollo y se presenta como una ex-
celente alternativa.

Preservar espacios abiertos. Los
desarrollos mixtos fomentan la crea-
cién y preservacién de las dreas ver-
des existentes.

Crear una gran variedad de es-
pacios. Este tipo de desarrollos crean
comunidades que fomentan la inte-
raccién social.
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obra de los arquitectos Fredy Helfon y

SANTIAGO ORDORICA

Michael Edmonds.

Precios que registran los
Usos Mixtos

Bosques de las Lomas
US $35.00 / M2

Lomas de Chapultepec
US$38.00 / M?

Periférico Sur
US$28.00 / M?

Polanco
US$32.00 / M2

Reforma
US$29.00 / M2

Santa Fe
US$27.00 / M2
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MITOS

Aunque no existe una regla, se han
formado diferentes ideas preconcebi-
das sobre los proyectos mixtos, aqui
los principales mitos que se han crea-
do en torno a este tipo de desarrollo:

Mito 1: El concepto es nuevo. A
pesar de que aparentemente parece
un concepto Nuevo, estos proyectos
han estado presentes en nuestra ciu-
dad desde hace muchos afios.

Mito 2: Sélo ocupan plantas ba-
jas de edificios. El espacio comercial
estd en todas, en nuestros dias existen
completos, s6tanos y diferentes dreas
en algunos casos dificiles de creer.

Mito 3: Forma parte de un de-
sarrollo nuevo. Estd percepcién
tiene que cambiar, ahora el comer-
cio ha ganando espacio dentro las
principales avenidas comerciales

de la ciudad, en antiguos edificios
que eran departamentos, reciclando
inmuebles improductivos, dentro
de campus universitarios y otros
espacios.
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MIXTOS
MEGAPROYECTOS
URBANOS

De acuerdo con el ranking que cada
afio entrega la Organizacién de
Naciones Unidas (ONU), la Giudad
de México y su zona metropolitana
se encuentra entra las 10 aglomera-
ciones urbanas mds pobladas, especi-
ficamente en el tercer lugar; le prece-
den Tokio y Sedl. Para el afio 2050,
el 75% de la poblacién mundial vivird
en ciudades.

Las autoridades le han apostado a
una ciudad mds compacta, en donde
proliferen los usos mixtos que permi-
ten mayor verticalidad y, por supues-
to, se continde ejecutando el reciclaje
urbano; en ese sentido, el reto es te-
ner s6lo un 10% de usuarios que se
desplacen en su propio carro, aumen-
tar en un 40% el uso del transporte
publico, 20% el uso de la bicicleta, y
hacer de la Ciudad de México una
urbe mds peatonal, que permita tener
un 30% de los desplazamientos a pie.

EL MERCADO

México es un pais con una intensa acti-
vidad comercial y atractivo para la inver-
sién en la construccién de nuevos cen-
tros comerciales. La ciudad de México es
una de las urbes que han adoptado este
modelo de desarrollo, y son muchos los
factores que lo impulsan: principalmente
el crecimiento vertical y la complejidad
de la movilidad urbana.

El crecimiento vertical de las ciuda-
des, en un momento, estaba provocan-
do un desequilibrio entre la nueva po-
blacién y sus necesidades. En algunas
zonas habitacionales el comercio era
escaso, lo que provocaba la utilizacién
de espacios inadecuados o desplazarse a
una distancia considerable para adqui-
rir productos o utilizar servicios.

Ante ¢l “boom” inmobiliario que se
registra, muchos proyectos que estuvie-
ron detenidos durante la crisis de 2009, se
estdn reactivando, algunas veces reciclan-
do antiguas dreas urbanas o en nuevos
centros urbanos. La mayor parte de estos
desarrollos adoptardn formato mixto.
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Hasta 2007, Arcos Bosques albergaba la torre mds alta de la Ciudad de México.
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Los espacios de Mitikah serdn creados por los arquitectos César Pelli; Roy Azar;
Richard Meier; RTKL; Grupo Arquitech (Juan Sdnchez-Aedo) y Mario Schjetnan

EDIFICIOS EN CO CCION Y EN PROYECTO EN LA

CIUDAD DE MEXICO (2012-2018)
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Fuente: Newmark Grubb Mexico City. Los precios que se muestran se tomaron de una muestra representativa

y son promedio. Las propiedades son de clase A, en avenida principal, y la muestra se realizé de nuestra base
de datos y levantamientos de mercado realizados durante el sequndo trimestre de 2013.

IDEURBAN

El 80% de lo que se
construye o estd en
proyecto incorpora

espacios comerciales.

OFICINAS CON
CENTRO COMERCIAL

La intensa actividad comercial ha
encontrado un importante nicho
de mercado dentro del mercado de
oficinas. Los espacios comerciales
dentro de estos centros de negocio
provocan una intensa actividad ur-
bana, donde los empleados crean
entornos en los cuales conviven
muchas horas una gran cantidad de
poblacién flotante.

Un aspecto a destacar es que
casi 80% de lo que se construye o
se encuentra en proyecto estd incor-
porando espacios comerciales. En
la actualidad se construyen alrede-
dor de 1,300,000 metros cuadrados
de oficinas y existente, en etapa
inicial de planeacién, alrededor de
500,000 metros cuadrados adicio-
nales. De estos espacios alrededor
de 85,000 metros cuadrados son
exclusivamente espacios comercia-
les que generalmente ocupan las
plantas bajas de edificios.

Otro aspecto relevante son los
niveles de precio dentro de este
tipo de desarrollo, que son superio-
res a los que registran los espacios
destinados al uso de oficinas en un
porcentaje del 20%. En cuanto a
los precios que registran los usos
mixtos dentro de los principales co-
rredores de oficinas, es importante
destacar que estos corresponden a
espacios comerciales no del uso do-
minante, sino complementario den-
tro del desarrollo, sea de vivienda o
de oficina. RE
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