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INTRODUCCION

En las ultimas décadas se han ampliado los estudios sobre la ciudad y los
diferentes procesos de urbanizacion, sin embargo en nues{ro pais son muy escasos
y ain mas los referidos a la estructura urbana de la Ciudad de México.

Asi el presente trabajo forma parte del proyecto de investigacion
Reestructuracion Urbana vy Mercado inmobiliario en Ciudades Mexicanas,
interesado en lienar tales vacios y generar conocimientos que conduzcan a un
mejor entendimiento de los procesos urbanos que estan teniendo lugar en nuestra
ciudad. Es importante menciohar gue esta investigacion, como parte de un
proyecto mayor, responde a una metodologia general que ha sido estudiada y
definida dentro del mismo, sin embargo también debe responder a una
problematizacion particular, es decir, a una serie de problemas minimos que
confieren solamente a la delegacion de Coyoacin vy que demandan metodologias
particulares, mismos que seran planteados en la formulacion del problema.

En lo concerniente al presente estudio de la delegacion de Coyoacan tiene como
objetivo central el analizar la reestructuracion urbana en torno a la ocupacion del
suelo por parte de sus habitantes, por consiguiente investigué la distribucidon
actyal de los diferentes usos del suelo, donde analicé la intensidad de los mismos y
los mecanismos de mercado gue tienen lugar en la delegacion. Derivado de esto,

también abarqué el nivel de heterogeneidad y tendencias de cambio de los usos de
suelo,

Respecto a tales cambios, es sabido que lo que se observa como expresion
espacial de la defegacién no es resultado de impulsos o acciones espontaneas por
parte de sus actores, sino de una cierta crganizacidén “sui generis’ para llevar a
cabo sus actividades; por lo que el presente trabajo no se limita a la simple
descripcion de esa distribucién y sus cambios, sino gue indagué qué factores los
determinaron y cuales son las tendencias de cambic.

Por otro lado, al saber que vivimos en una sociedad en fa cual el papel politico
(normatividad} tiene gran peso, no es posible realizar un trabajo de investigacion
de esta indole sin tomar en cuenta el papel gue juega en las decisiones
relacionadas con el desarrolio urbano, por lo tanto investigué cual ha sido el
planteamiento de los programas delegacionales y critiqué su viabilidad y



pertinencia. A su vez, lo anterior me permitid obtener una visidn de las tendencias
de la Delegacién hacia el futuro en lo relacionado a normatividad.

Cabe mencionar que lo anterior no se encuentra aislado, sino que esta
enmarcado desde una perspectiva amplia y general, es decir, también tomé en
cuenta las interacciones socio-econdmicas que influyen en la estructura urbana de
la Delegacidén, asi como la inmersion de ia misma dentro de un escenario mas
complejo: la Ciudad de México.

Como primera justificacion para la realizacion de la investigacion, es el interés
por participar en un proyecto tan ambiciosc como o es Reestructuracién Urbana y
Mercado tnmobiliario en Ciudades Mexicanas (RUMI), pues representa una gran
oportunidad de conocer, compartir y discutir diferentes puntos de vista vy
conocimientos sobre los estudios urbanos en nuestre pais, lo que se convierte en
algo muy positive para mi formacién académica. Aunado a esto, la intencion de
realizar la presente investigacion (sobre reestructuracidn urbana) es resultado de la
inguistud por mostrar que los cambics que tienen lugar en la supuesta distribucion
caotica de ia Ciudad de México y por consiguiente, dentro de ia delegacion de
Coyoacan, responden a una serie de factores y mecanismos inducidos por la misma
sociedad, los cuales la mayocria de las veces son ignorados por las investigaciones
académicas asi como por la planeacidén urbana.

Considerp también importante el identificar tales cambios {(considerados aiin no
planeados} de la estructura urbana y encontrar un transfondc tedrico razonable.

En cuanto a la justificacion del lugar de estudio, se basa en la dinamica que vive
la misma Delegacion, convirtiéndola en una zona ideal para ser estudiada desde el
punto de vista mencionado, es decir, en ella se ha dado un procesc de
reestructuracion evidente con caracteristicas propias gque considero importante
analizar. Ademas, la urgencia que representa la falta de informacidon scobre
aspectos urbanos de ia zona.

En lo referente a la aplicacion de [a investigacion, pienso que su importancia
radica en proporcionar elementos para realizar una prospectiva de {a Delegacion,
asi como los elementos para una critica de {a planeacion urbana y su zonificacion.



MARCO REFERENCIAL

El universo de estudio seleccionado es una de las 16 delegaciones de la Ciudad
de México: la delegacion de Coyoacan, situada en la porcidén central del Distrito
Federai, tiene una superficie de 54.4 kmZ y esta integrada aproximadamente por
96 colonias.

Su crecimiento urbano se ha dado principalmente en los ultimos 30 anos,
envolviendo los viejos poblados como La Candelaria, Los Reyes, San Pablo
Tepetlapa y oiros que fueron fundados hace mas de medio siglo.

Por un lado, tal crecimiento ha dado lugar a gran ntimero de fracciocnamientos
al este de la Delegacion dirigidos hacia la cilase media y otros tantos en el oeste
para fa clase media-alta, siendo la mayor parte construidos por promotores
inmobiliarios; y por otro lado, dandose una gran cantidad de asentamientos
irregulares como lo fueron en su tiempo Santa Ursula Coapa, Santo Domingo de los
Reves y Ajusco como resultado de invasiones histéricas y grandes olas de
migracion, gque por su dimension afectaron el proceso de urbanizacién de la
delegacion. En la zona también existe un area importante de vivienda de interés
social situada en la parte centro-este conocida como Los Culhuacanes, que por su
densidad poblacional se convierte en una de las areas de interés social mas
importantes de la ciudad.

Otra zona que caracteriza a la delegacién de Coyoacan, y gue por lo tante no se
debe dejar a un lado, es la Ciudad Universitaria, que ha dado una dinamica
particular en sus alrededores, pues se han creado gran cantidad de actividades en
torno a ella.

Asi, fa dinamica economica que vive la propia Ciudad de México ha mostrado
también sus efectos en la delegacidn Coyoacan, convirtiéndola en un gran polo de
atraccion para la poblacién y las actividades terciarias, io que ha influido a su vez,

a que el proceso de reestructuracién sea cada vez mas notorio e intenso en ia
Zona.






iQué papel juegan algunas actividades comerciales y de servicios como el
Centro Comercial Perisur con respecto a la misma delegacién y al resto de 1a
Ciudad?

iA qué se debe el establecimiento de companias farmacéuticas dentro de la
delegacién, y como es el mecanismo de valorizacion del suelo en estos casos?

La estructura de tesis es la siguiente:

Capitulo 1: Contiene el marco tedrico en el cual se sustenta la investigacion y
que a su vez trata los temas de la estructura urbana y sus determinantes, el uso
de suelo urbano y sus tipos (residencial, industrial, comercial y de servicios y
equipamiento), la reestructuracion urbana y factores que la determinan y por

aitimo et mercado inmobhiliario como factor de cambio en ia reestructuracion
urbana.

Capitulo 2: Conformado por el marco metodologico definido para la
investigacion, conformado per el levantamiento de uso de suelo v la tipologia
empleada, identificacidon de procesos previos, analisis de ja informacion,
documento vy elaboracion del plano final.

Capitulo 3: Contiene los antecedentes de la delegacion a nivel colonia.

Capitulo 4: Formado por el analisis demografico y el analisis econdmico de la
deiegacién Coyoacan basados en los diferentes censos de poblacion y
econdmicos.

Capitulo 5: Conformado por la estructura actual de la delegaciéon (desplegada
en ocho grandes zonas definidas) e integrada por ia descripcion de los usos de
suelo y la indagacion de sus factores, los valores del suelo, la presencia de
mercado inmobitiario, la tendencia y la influencia del programa delegacional de
desarrollo urbano. Tedo lo anterior por cada zona.



MARCO TEORICO

Existen diversas conceptos de la estructura urbana, unc de
ellos se refiere “a la forma en que se distribuyen v articulan los
diversos componentes de una ciudad” (Kunz, 1995, p. 6). Pero
también existen oiros conceptos mas complejos, como el
sefialado por Bourne (1982, p. 6}, que define la estructura urbana
como “la forma (disiribucion interna) de las actividades
socioeconOmicas, sus interrelaciones (organizacion), su evolucion
e instituciones politicas en la ciudad. Asi, tal estructura refleja un
complejo interjuego de muchas y diversas fuerzas, algunas
internas, otras externas a la ciudad, pero ninguna de ellas puede
ser extraida para estudiarla por si sola.

La ciudad (con un origen emineniemente socio—econémico) va
a reflejar en su estructura una realidad econdémica, social,
demografica, politica, tecnologica y ambiental de ella, haciendo a
cada estructura urbana tnica; por ello, es importante mencionar
que no existe un modelo tipico para las ciudades en cuanto a su
estructura urbana, sino mas bien hay que hablar de procesos
simiiares, los cuales se dan con intensidad distinta y desarroilo
temporal diferente (debido a que en cada ciudad actiian de forma
disimil agentes como la politica econémica, la cultura, la
inversiéh y otros).

lgualmente, ia estructura urbana no es un simple reflejo de la
estructura social actual, sino que es resultado de un proceso
historico, es decir, se ha conformado por diversas etapas de
cambio,

En cuanto a los componentes de la estructura urbana, hoy en
dia existe una gran indefinicion, pues algunos autores los
reducen a la trama urbana mientras gue otros como Kunz (1995,
p. 6) consideran que los componentes mas importantes son:

1. Los Usos de Suelo, es decir, las actividades tanto productivas
como de consumo que estan presentes en la ciudad, como el
comercio, la industria, los servicios y la residencia.

2. La Infraestructura v equipamiento, que incluyen a las vias de

comunicacion y sistemas fijos de transporte.

La estructura urbana, en términos fisicos, se refleia en la
estructura territorial siendo la sumatoria de diversas estructuras

ESTRUCTURA
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que se manifiestan en formas particulares, tales estructuras
son:

® la estructura econdémica conformada por: a) el proceso de
produccion expresado espacialmente por fibricas, oficinas y
otros, es decir, aquellas localizaciones especificas para la
produccion de bienes, servicios e informacién; b) el proceso
de consumo que se expresa espacialmente por la vivienda, los
servicios  publicos, enire otros; es decir, aquelias
localizaciones que se relacionan «con la apropiacién
individual o colectiva del producto econémico; vy c} el proceso
de intercambio, expresado por aquellos canales y redes donde
tienen lugar las transferencias de mercancias o dinero, entre
la produccién y el consumo (lracheta, 1988, p.122).

B la estructura politicc-legal que se expresa espacialmente a
traves del “fraccionamiento o segmentacién del espacio”
(Castefls, 1977. P. 127), en otras palabras, la diferencia de
manera jerarquica de unidades espaciales, por ejemplo :
distritos, areas urbanas, barrios, etc., sin embargo también se
expresa en acciones en ia organizacién econdmica dei espacio,
a través de Ja reguiacion-dominacion ejercida por las
instituciones (lbid. p.122).

E ia estructura ideoldgica que se expresa espacialmente por
redes de signos, que tienen forma espacial y afectan a la
sociedad como un todo.(Castelis, 1977, p. 127). Ya sean ias
iglesias o catedrales (fracheta, 1988, p. 122), plazas, centros
comerciales y edificios como simbolos de la ideoclogia
predominante en su tiempo.

Como un sistema, ia estructura urbana es afectada e
timpactada por fuerzas exogenas, las cuales hacen que ésta
crezca o reduzca, teniendo lugar el cambio. Siendo el cambio a
esencia de la ciudad para su continuidad (Blumenfeld en Bourne,
1982, p. 50).

Algunocs conceptos que son claves para entender la estructura
urbana y los procesos que se llevan a cabo dentro de ella (como
el proceso de cambio), son el de renta urbana, valor, precio y uso
de suelo ; por lo tanto su definicién es esencial.

En cuanto a la renta urbana, como otro elemento dentro de la
estructura urbana, esta dada “por el hecho de que los terrenos
son apropiados juridicamente de una manera individual, lo que
implica que adquieran un valor de uso, un valor de cambio y por
ende, un precio de mercado {(atin sin construir, en razén de lo
que potencialmente permiten construir). Este fendmeno permite
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al propietario ‘valorizar” sus derechos juridicos sobre los
terrenos, valor que capta, a cambio de permitir el acceso al
productor al terrenc” (Eslava, 1982, p. 5).

Otra forma general de entender la renta urbana: es el
beneficio excedente resultado de las ventajas relativas de la
localizacion del edificic dentro del &rea urbana.

Otros autores han asignado el nombre de “renta diferencial i" a
este tipo de renta para diferenciarla de los demas tipos y porgue
el término “diferencial” se dehe ai hecho de que tales veptajas se
distribuyen en forma diferencial en el espacio, siendo el
producto de otras inversiones hechas por propietarios, agentes
inmobhiliarios, constructores (oficinas, centros comerciales y
otros) y por el Estado {vias, escuelas, hospitales), {iracheta,
1982, p.131). Por lo tante la renta diferencial { surge como la
habilidad que el agente privado tiene para cargar rentas mas
altas, debido a las ventajas de lecalizaciéon que su edificio tiene,
no obstante que dichas ventajas no fueron creadas por él, sino
por otros agentes privados y por e} Estado.

Asi, Rubaicaba y Schieingart {1985, p.9), coinciden en gue ia
renta del suelo urbano tiene un papel primordial como elemento
regulador y reproductor de la aproptacion y division social dei
espacio.

Otro tipo de renta es denominada renta diferencial ll, que a
diferencia de la anterior, no se basa exactamente en la
localizacion del edificio o conjunto, sino mas bien “en las ventajas
contenidas dentro de los limites de la propiedad, ventajas que
dependen primordialmente de las caracteristicas de los
ocupantes” {Iracheta, 1988, p. 131}); la extraccidon de esta forma
de renta deviene basicamente de desarrollo comercial y de
oficinas, donde la propiedad y ftipo de actividades de los
inquilinos pueden ser mutuamente ventajosas. Este tipo de renta
segin lJracheta, es un producto de la naturaleza de las
actividades, su proximidad, funciones complementarias, etc., mas
gue algo creade por el capital inmobiliaric.

Y otro tipo de renta que es mas compleja de entender es la
renta absoluta que surge de las ganancias anticipadas que se dan
debido al derecho que tiene el propietario de retirar su tierra del
mercado. Esta se basa en el tiempo y por lo tanto no genera
ganancias inmediatas, siendo mas bien independiente de Ia
capacidad qgue los usos futuros tienen de proveer ganancias.
Resumiendo, la renta absoluta se atribuye a la accién del
propietario de retirar su propiedad del mercado en espera de que
se incremente su valor. La ganancia obtenida por este agente
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cuando {a vende al promotor, es lo que se puede definir como
renta absoluta (Lamarche citado por lracheta, 1988, p. 151). En
pocas palabras toda propiedad urbana tiene una renta absoluta
por el simple hecho de ser un espacio urbano, sin contar las
ventajas gue posee,

Un concepto importante derivado de {a renta urbana del suelo
es el valor del suelo, que se define como “la suma de todos los
ingrascs netcs que de su explotacion se percibiran a continuidad
una vez descontado ef periode de tiempo gue transcusrird antes
de gue sean percibidos” (Chapin citado por Kunz, 1995, p. 7), en
este sentido el valor de! suelo es e} valor presente de una futura
corriente de beneficios. En cambic para Iracheta “los valores del
suelo urbano son un producto de la especulacién urbana que se
anticipa a las futuras ganancias que un desarrollo generara a los
propietarios, por lo tanto, toman ventaja de la provision
de servicios e infraestructura que han sido desarroliados; éstos
aitimos seran aprovechados de forma diferente de acuerdo al tipo
de actividad” (lracheta, 1988, p. 148). Asi cada actividad
presentara sus propios valores extremos del suelo, por ejemplo:
“los valores mas altos se dan en el subcentro de comercio
minofista o en el de oficinas” {Goodali, 1977, p. 177); sin
embargo no se debe generalizar, pues existen grandes zonas
metropolitanas donde los mayores valores pueden estar en otros
subcentros. Otro ejemplo son los valores del suelo destinados a
fines residenciales que descienden en {os lugares proximos a
instalaciones industriales (Muth y Daly citados por Goodall, 1977,
pn. 178); en cambio, la existencia de tiendas, de terrencs con
grandes pendientes que dominen coniornos de parques, de
playas y de lagos producen un efecto favorable a {a elevacion de
los valores del sueio residencial (Brigham y Yeates citados por
Goodall, 1977, p. 178).

Del concepio de valor del suelo, se deriva el precio del suelo,
el cual es definido por Kunz (1995, p. 7} como el equivalente
monetario del valor que se fija en el mercado.

La intensidad de utilizacidén del suelc aparece correlacionada
también con los patrones de aprovechamiento y con los precios
del suelo, puesto que cuanto mayor sea la accesibilidad tanto mas
beneficios resuita proporcionar unidades adicionales de
alojamiento, es decir, utilizar mas intensivamente el terreno
(Goodall, 1977, p. 180). Asi la intensidad maxima de utilizacién
esta dada en la posicibn de maxima accesibilidad vy
complementariedad, pero, conforme a ia ley de los rendimientos
decrecientes, existen limites en cuanto a la intensidad con fa que
pueden utilizarse los emplazamientos mejores. El incremento de
la intensidad termina por elevar los costes, llegandose a un punto
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en que el aumento del gasto contrarresta con exceso los posibies
beneficios y obliga a utilizar los emplazamientos menos
accesibles (Goodall, 1977, p. 180).

La eficiencia economica de las zonas urbanas no solamente se
refleja en la especializaciéon de actividades y en las pautas de
utilizacion del suelo, sino también en los patrones de valores del
suelo y de intensidad de su aprovechamiento.

USOS DE SUELO

Los usos de suelo son e elemento mas dinamico y cambiante
de todos los que integran la morfologia urbana, debido a las
transferencias continuas que experimentan las funciones

establecidas y a la sustitucién de unas por otras (Zarate, 1987, p.
ol).

Stuart Chapin (1977, p. 34), considera las estructuras de uso
dei sueio como el productoc agregado de muchas acciones
individuaies y colectivas para ocupar y mejorar el suelo, podemos
suponer estas acciones individuales como una forma de conducta
humana activada por ciertos deseos y necesidades. De una forma
simplificada, podemos identificar las necesidades humanas con
los valores relacionados con los requisitos de la vida urbana, y
podemos identificar los deseos con valores relacionados con las
metas econdémicas v sociales que complementan los requisitos
basicos de la vida urbana.

Asi existen diferentes usos de suelo resultado de las diversas
necesidades sociales y econémicas de la poblacién urbana y que
tienen dinamica propia. En la linea de investigacién del presente
tema se abarcaran los siguientes usos de suelo:

uso de suelo residencial

uso de suelo industrial

usc de suelc comercial

uso de suelo de equipamiento y servicios.

USO DE SUELO RESIDENCIAL

Este tipo de uso de suelo estd compuesto por un conjunto de
viviendas (independientemente del tipo) que se encuentran en un
espacio urbano dado, ya sea una manzana, una colonia o una
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calie. Sin embargo para poder entender el comportamiento de
este uso de suelo es importante mencionar primero las
caracteristicas que tiene la vivienda.

La vivienda cubre una de las necesidades basicas del ser
humano, la de protegerlo de agentes exteriores agresivos como:
fric, Huvia, polvo, ruide y otros, la vivienda debe proveer también
de comodidad, privacidad e higiene a sus ocupantes (Tamayo,
1994, p. 30).

La vivienda es sin duda, uno de los satisfactores basicos para la
reproduccion social de la poblacién, pero al misme tiempe uno
de los mas caros (Villavicencio, 1995), por lo tanto uno de los
mas dificiles de cubrir por el costo que representa. Asi Ja
capacidad de cada familia para cubrir esta necesidad dependera
en primera instacia de su ingreso (lo que conduce a la
diferenciacién de areas residenciales por niveles de ingreso) y
segundo, de sus preferencias personales {lo gue hace que el
comportamiento espacial en el uso residencial sea mucho mas
subjetivo, pues los residentes buscan una satisfaccion que puede
ser maxima o simpiemente aceptabie, y no buscan soiamente un
beneficio econémico), (Kunz, 1284, p. 61). Cabe mencionar que
en nuestro pais lo anterior no es aplicabie del todo, pues para la
mayoria de la poblacion (que es de bajos ingresos) la satisfaccion
no funge como su prioridad, sino que buscan cubren su
necesidad de vivienda en términos de lo que pueden aspirar con
sus ingresos.

En la produccion de la vivienda intervienen varios agentes: los
propietarios, fas inmobiliarias o corredores de bienes raices, los
constructores, las instituciones financieras y las instituciones
gubernamentales.

El propietario es el duefic de la vivienda y ésta pudo haber
sido construida con el fin de habitarla o con el de comerciarla
como renta o venta.

La forma como se adquiere o produce una vivienda esta
directamente asociado al nivel social ; en muchos casos, un grupo
social necesitado de vivienda perc incapacitado por sus ingresos
a obtenerla por la via legal opta por invadir terrenos o participar
en fraccionamientos informales, forzar a la legalizacién vy
autoconstruir.

Existen diferentes clasificaciones de vivienda, sin embargo
para el efecto de la presente investigacidén, utilizaré la

LA VIVIENDA

PRODUCCION
DE LA
VIVIENDA
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clasificacién de vivienda definida en mayor detalle en el marco
metodoldgico {ver capitulo 2), que abarca los siguientes tipos:

Vivienda Precaria.
Vivienda Econdmica.
Vivienda de Interés Social.
Vivienda Regular.
Vivienda Buena.

Vivienda Muy Buena.
Vivienda Antigua Buena.
Vivienda Antigua Regular.

& &8 & & 0 @ @

FACTORES DE LOCALIZACION DEL USO DE SUELO
RESIDENCIAL:

En la decision residencial, como ya se habia mencionado,
junto a los condicionantes econdémicos esta el nivel de
satisfaccion que ofrece la vivienda y su localizaciéon a la unidad
familiar. Aunque no es posible medir lo que es satisfactorio
respecto a las caracteristicas de la vivienda es importante tomar
en cuenta el factor de la satisfaccion familiar para la localizacion
de la vivienda.

A continuacion presento los 4 grupos de factores que
condicionan la localizacion de las familias (unidad familiar)
considerados por (oodali v en forma hreve la implicacion que
tienen en nuestro pais:

1. Ingreso: Cuanto mayor es el ingreso familiar mas es su gasto
de vivienda. Cuanto mayor es el ingreso familiar mayor sera
posibilidad de acceso a areas mas favorecidas tanto en
términos ecoldgicos como por las obras de infraestructrura con
gue cuentan. Este factor es uno de los mas significativos en la
eleccion de localizacion residencial, pues la posibilidad de
satisfaccibn plena de las preferencias dependera de qué tan
amplio sea el margen de ios ingresos.

Algunos autores sefialan el area periférica de ia ciudad como
lugar de preferencia residencial para los grupos de altos
ingresos, pues es ahi donde satisfacen sus preferencias al
contar con amplios espacios asi como de privacidad. Por el
contrario, los grupos con ingresos bajos cuentan con un
margen restringido en cuanto a sus posibilidades de eleccion
de vivienda, al no tener mas remedio que elegir entre las
restantes, es decir, las mas antiguas, las mas pequefas, las
mas viejas y las mas deterioradas del stock de viviendas
existentes (Wingo citade por Goodall, 1977, p. 266). Sin

TiPOS DE
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embargo es importante mencionar que en nuestro pais estas
teorias no son aplicables del todo, pues en la mayoria de los
casos los grupos de bajos ingresos no pueden acceder al
mercado de viviendas en propiedad, por lo tanto tienen que
aptar por mecanismos informales como la invasion en areas no
urbanizadas situandose en las periferias.

2. Acceso al puesto de trabajo: Dentro de la zona urbana,
la distribucion del empleo puede influir, mas que cuaiquier
otro factor aislado, sobre la distribucién de la localizacién
residencial de la poblacién. Dado el lugar de trabajc de ia
cabeza de la familia, la unidad doméstica ha de sopesar su
accesibilidad al trabajo con respecto a otras posibles
combinaciones de gastos de transporte, precios del
alojamiento y otras necesidades relativas a sus contactos
urbanos y medios de distraccion (Goodall, 1977, p. 267).

Es importante sefalar que la duracién del viaje hasta ef trabajo
aumente también en funcién de los ingresos, de modo que los
trabajadores que perciben las rentas mas ajtas son los que
viven a ia mayor distancia dei iugar de trabajo pues se puede
permitir ios gastos en transporte, mientras que las
unidades familiares de bajos ingresos prefieren un
emplazamiento cercano al puesto de trabajo, aunque con un
elevado hacinamiento, debido a gque no les es posible la
absorcion de los gastos de transporte {tbid. p. 257).

Similar al factor anterior, este factor no es una regla del todo
aplicable en nuestra ciudad, primero porgue la influencia de la
distancia del trayecto lugar de trabajo-vivienda ha disminuido
gracias a los diversos medios de transporte que han acortado
distancias y tiempos; y segundo, norgue la gran mayoria de fa
poblacidon no puede darse el lujo de elegir entre varias
localizaciones de vivienda, sino que optan por la que les
represente un menor gasto o un mayor ahorro econdmico
independientemente de su localizacién.

3. Status familiar: La presencia de niitos en la unidad
doméstica da lugar a importantes repercusiones sobre las
preferencias espaciales de la familia, pues cuante mavor sea la
proporcion de hijos tanto mas fuerte sera el incentivo que
impuise a buscar vivienda unifamiliar con mayores espacios, en
zonas periféricas de baja densidad y situadas en barrios o
colonias agradabies que cuenten con buenas instalaciones
educativas (lbid. p. 272). Por el contraric, las unidades
familiares sin nifios prefieren contar con acceso a los lugares
de esparcimiento y recreo urbanos, manifestando una menor
preferencia por la amplitud de espacioy residiendo en
localizaciones centrales.
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Sin embargo en México, el gran arraigo a la vivienda y la
incapacidad para moverse por parte de las familias de baios
ingresos hacen que la presencia o ausencia de nifios sea un
factor que no incide del todo en la localizacién de la vivienda.

4. Otros factores : la seleccién de localizacién residencial
viene a complicarse como consecuencia de la intervencién de
otros factores que resultan dificiles de cuantificar como la
amenidad del entorno, amplitud de espacio y proteccidn de la
intimidad, salubridad y aire limpio, seguridad, tranguilidad v
segregacién o integracion social.

Todos los factores mencionados se interrelacionan fuertemente,
y cabe mencionar gue no tendran la misma valoracion para los
grupos de altos ingresos que para los de bajos, dando lugar a
todo un mosaico residencial en la ciudad.

La diferenciacion residencial en nuestro pais (como resultado
de los patrones mencionados y de las caracteristicas de la
vivienda) se refleja en ios 2 tipos de produccién de vivienda mas
importantes gue son: por una lado la produccion formai que esta
garantizada por un titulo de propiedad; y por el otro la de
produccion ilegal, que implica “una posesién del espacio que no
esta garantizada por ningan titulo de propiedad, sinc por la
ocupacion de hecho, es una forma de apropiacién que nace con la
posesion y se garantiza con el proceso de trabaio sobre el
espacio” (Eslava, 1982, p. 9 v 10). En estos espacios ilegales
también se produce; es decir, se construyen viviendas y al
hacerlo, ese trabajo humano alli materializado, valoriza el espacio
¥ pasa a ser “espacio construido”, creandose asi valores de uso.

USO DE SUELO INDUSTRIAL

El uso de suelo industrial tiene factores de localizacién y
caracteristicas propias, por lo <cual debe ser tratado
individualmente, Asi para comprender su comportamiento y
distribucién es necesario conocer antes los tipos de industria,
para lo cual mencionaré la clasificaciéon de Carter, en donde se
destacan 6 tipos de industria por su localizacién urbana como
resultado de un resumen de los trabajos de Leowenstein,
Hamilton y Pred (citados por Kunz, 1995, p. 18):

DIFERENCIA-
CION
RESIDENCIAL
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1) Industrias centrales ya sea por la mano de obra, por tener un
mercado coextensivo a la ciudad, o por las necesidades de
comunicacion—-economia, derivadas de la necesidad de
contacto directo con los clientes y proveedores. Estas tienden a
localizaciones centrales, muchas veces en la periferia del
centro, ya que requieren de acceso de manera similar al
comercio, su mercado y logica espacial se da en el interior de
la ciudad. Generalmente son pequefias y pueden competir por
espacios en ios mercados de locales comerciaies e inciuso de
oficinas.

2) Industrias de productos de alto valor no orientadas a mercados
locales. (Generalmente no son impactantes en el sentido
ambiental, ni tienen grandes presiones de acceso, por lo que
pueden encontrarse en cualquier parte de fa ciudad.

3) Gran industria basica, las cuales son impactantes
ambientaimente hablando vy requieren de grandes espacios,
tienden a las zonas suburbanas; pero pueden permanecer en
Zonas centrales, cuando hay una importante inversion fija.
Por sus requerimientos de espacio participan de manera
eventua! en los mercados de suelo. Requieren inmuebles
especiales.

4) industrias portuarias.

5) industrias integradas a lo largo de las vias de comunicacién.
Son industrias con fuertes necesidades para contactos y
comunicacion, que dependen mucho de la tecnologia y ia
innovacion, tienden a aglomeraciones industriales en las
periferias urbanas, comiinmente en parque Yy ciudades
industriales.

£) Industrias suburbanas como consecuencia del proceso de
descentralizacion. Pueden ser de todo tipo y esian muy
ascciadas a los desarroilos industriales suburbanos
planificados por lo gue compiten en mercados inmobiliarios
definidos.

FACTORES DE LOCALIZACION DEL USO DE SUELO
INDUSTRIAL:

Al igual gque otras actividades como el comercio vy servicios, la
industria tiene presiones de localizacién, pero en este caso no
tiende al acceso directo a los clientes, sino a otros factores de {a
Al igual que otras actividades como el comercio v servicios, la

TIPOS DE
INDUSTRIA
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industria tiene presiones de localizacion, pero en este caso no
tiende al acceso directo a los clientes, siho a otros factores de la
produccién, como son las materias primas, la mano de obra, el
mercado, las fuenies de energia y otros.

Kunz (1995, p.15) sefala que segin la teoria clasica de la
localizacién industrial, “las decisiones de localizacién de la
industria buscaban minimizar los costos de acceso a los factores
citados para asi maximizar los beneficios, sin embargo, al igual
que ha sucedido con el comercio, con el avance tecnoldgico en la
produccién y en los transportes se estin presentando nuevas
condicionantes que modifican de manera profunda la légica de la
localizacién industrial, en general, se tiende a una liberacion de
las presiones de localizacién, desde los niveles internacionales
hasta el interior de la ciudad”.

En cuanto a la eleccidn de ia localizacién, ésta se realiza
después de valorar las ventajas relativas que ofrecen para la
actividad en cuestion otras jocalizaciones alternativas (Goodall,
1977, p. 200).

Las localizaciones resuitantes podrian ciasificarse en las
orientadas hacia {as materias primas u orientadas al mercado,
pudiendo  ser intermedias, cuando ninguna de tales
atracciones jugase un papel importante para determinar su
ubicacion (lbid. p. 201). Asi la localizacidn del uso de suelo
industrial resultante dependera de la atraccion que mas actlle, ya

sea la fuente de los factores productivos o bien el mercado
(Valverde, 1999, p. 4).

Segin Goodall (1977, p. 201 y 202), predominan las
locatizaciones de maximizaciéon del beneficio en los puntos de
origen de los materiales cuando éstos pierden en el proceso
productivo una parte considerable de su peso o volumen, cuando
son mas perecederos gue el productor resultante o cuando, por
otras razones, su transporte resulta mas caro que e! de los
producios terminados. Se daran localizaciones orientadas al
mercado en los supuesios contrarios.

Un factor que influye en los casos anteriores son las tarifas del
transporie, pues una elevacion en éstas reforzara el
comportamiento mencionado.

Es importante percatarse de que la eleccién de emplazamiento
por el fabricante también puede verse influida por factores
locaies, tales como la cantidad de espacio disponible, el lugar
de residencia de! director gerente, la disponibilidad de medios
piblicos de fransporte para los obreros, la facilidad de acceso a
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otras actividades subsidiarias o auxiliares,...la dotacién existente
de servicios pablicos y las posibles diferencias que se den en el

régimen impositivo local {Goodali, op. Cit., p. 212 en Vaiverde,
1999, p. 5).

Otro factor de localizacidon industrial son ias diferencias entre
precios del suelo entre unas y otras zonas urbanas, son
significativas debido a la capacidad relativa que posee la industria
para competir por el sueio urbano.

Un factor que también influye en la decisidn locacional de la
industria es la escala de funcionamiento que esté relacionada con
la cantidad total de suelo que necesita (Ibid. p. 207).

El medio ambiente (tratado por Kunz, 1995, p. 13 como un
determinante locaciconal nc econdmico del uso de suelo} se trata,
en realidad de un conjunto de influencias de sus diversos
componentes como lo son el sustrato geolégico, la hidrografia, ia
topografia, los vientos, la orientacién, los niveles de
contaminacion atmosférica, ia basura, el ruido, aguas residuales y
muchos oiros; donde aigunos de eilos pueden revaiorar el suelo o
haceric mas o menos apto a la industria ; un ejemplo de este
factor es el considerado por S. Chapin en donde los suelos con
menos de 5% de pendiente son ios aptos para Ia localizaciéon de la
industria.

Por otro lado, la intervencion del Estado puede infiuir de diversas
maneras en los procesos de {ocalizacion, asi cuando su forma de
intervencién es medianie ia creacion de infraestructura, permite
la existencia de indusirias que requieran de ella (ej. parques
industriales). Otra forma de intervencion es por medio de normas
ecoldgicas o similares que prohiben cierto tipo de irdustrias por
el tipo de molestias o dafios que causan al entorno urbano; y por
medio de la zonificacion que permite u obstaculiza la creacién
de industrias.

Dentro de los factores o© determinanies locacionales
econdmicos del usec de suelo industrial se encuentran las
“economias de escala” o complementariedad, donde la
especializacién e interdependencia van de }a mano, pero ello no
siempre exige gque las actividades relacionadas entre si se
encuentren intimamente vinculadas espaciaimente.

Las economias de escala suceden cuando se relinen en ef espacio
fases sucesivas del proceso de produccion, debido a las ventaias
que ofrece la concentracidon: asi como al desec de evitar los

elevados costos de transporte que originan los productos
intermedios.

FACTOR
AMBIENTAL

FACTOR
POLITICO

ECONOMIAS
DE ESCALA
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De este modo se crean verdadercs complejos industriales, que
constituyen la base de grandes zonas urbanas y hasta de
conurbaciones (Goodall, 1977, p. 475).

Cuandc cada una de las unidades esta siendo beneficiaria de
economias externas, se le conoce como complementariedad.
Aunque es importante senalar en este punto, gue los efectos de la
cercania entre las actividades no necesariamente son benéficos
en todas las ocasiones, sino que se pueden dar efectos negativos
gque se traducen en mayores cosios de funcionamiento o en una
reduccién de ios beneficios para algunas actividades, dandose
economias externas negativas o deseconomias, o dicho de otra
forma “incompatibilidad”.

Otro factor locacional econdémico gue favorece la instalacién de
industrias en la ciudad son las economias derivadas de la
urbanizacion que son “un tipo de economia externa positiva
producida por las condiciones del entorno no urbano; las
actividades se benefician de caracteristicas de la ciudad como son
las facilidades de 1transporte, el stock inmobiliario, la
infraestructura y los servicios urbanos, incluse por ias
condiciones de produccion dei conocimiento y de la innovacion
tecnolégica, asi como por la presencia de un fuerte mercado
potencial” (Ibid. p. 71).

El facior de la especializacion entre las zonas urbanas, también
juega un papel determinante en la localizacién industrial, pues
hay una especializacion de funcidn como actividades
particulares que aparecen asociadas, un ejemplo de ello son las
ciudades industriales o ciudades dormitorio. Tal especializacién
causara un descenso en los costes de produccion de los bienes y
servicios o un incremento de los ingresos derivados de esa
produccion; o ambas a la vez. Asi, un alto nivel de especializacién
supone la necesidad del intercambio y una interdependerncia
directa como indirecta (Goodall citado por Kunz, 1984, p. 64).

Cabe mencionar gue todos los f{aciores mencionados
anteriormente son valorados distintamente segun el tipo de
actividad industrial v no explican bien ia localizacién de Ila
industria al interior de la ciudad, pero de forma general presentan
ei comportamiento del uso de suelo industrial. En cuanto a la
localizacion hacia el interior de {a ciudad, {a industria en general
muestra una tendencia favorable hacia las rutas de transporte y
los medios de comunicacion, dado que el contar o estar préxima
a ellas le permite facilidad en operaciones de carga y descarga,
aunque Goodall agrega que la “..pauta de distribucién
intraurbana de la industria manufacturera tiende a la dispersién

COMPLEMENTA-
RIEDAD

ECONOMIAS
DERIVADAS DE
LA
URBANIZACION
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fuera del centro urbano, en el caso de que se trate de zonhas
urbanas industriales especializadas, con un marcado caracter
lineal ascciado a ias vias de transporte fluvial y ferroviario e
incluso a las carreteras radiales.

Las necesidades de mano de obra, las posibles vinculaciones con
otras empresas y el mercado geografico servido, son factores que
contribuyen a determinar el grado de alejamiento del centro con
gue la empresa en cuestion se locaiiza” (Goodail citado por
Valverde, 1999, p. 6).

Referidos a nuestro pafis, debido al tardio e incipiente proceso
de industrializacion - comparandolo con el de otros paises
desarrollados- la industria no se desarrolio totalmente, ni los
factores mencionados son totalmente aplicables a nuestro pais
como en aquellos.

USO DE SUEI O COMERCIAL Y DE SERVICIOS

Existen muchas clasificaciones de tipos de comercios y de
servicios, una de ellas es ia clasificacién de Johnson (1974 citado
por Kunz, 1984, p. 32), en donde sefiala las actividades
comerciales del centro en 4 grupos:

1) Venta al por menor, un ejempio de esto son los grandes
almacenes que dependen de una gran muititud de clientes.

Venta al por menor especializada en calles comerciales con

ciertos clientes muy dispersos, comercic con poco gasto en

alqguiler por lo tanto no se localizan en calles comerciales
principales.

2) Venta al por menor especializada para clientela mas general
pero de poca frecuencia de compra. Un ejemplo de este tipo
de comercic son las joyerias.

3) Venta al por menor no caracteristica del area, éstas sirven a

transeintes y empleados, como por ejemplo restaurantes,
peluquerias y otros.

En cuanto a los factores que determinan ia localizacion del
comercio y servicios, en los primeros ires tipos de comercio
mencionados, ia accesibilidad juega un papel fundamental, y para
el cuarto tipo lo es la complementariedad {ibid. p. 33).

TiPOS DE
COMERCIO
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En cuanto a los tipos de comercios y servicios fuera dei centro
(tratados detalladamente en la metodologia) son:

a) Jerarquia baja (comercio vecinal).
b) Jerarguia media (comercic local).
¢) Jerarguia alta (comercio regional o especializado).

FACTORES LOCACIONALES DEL USG DE SUELG COMERCIAL Y
DE SERVICIOS:

Antes de continuar con los factoras locacionales del uso de
suelo comercial y de servicios, es conveniente tomar la idea de
Goodall B. que sehala que “en la practica raramente se da el caso
de que exista una Gnica localizacién bien definida que ofrezca a
una actividad ventajas abrumadoras. En la practica, ni ia mejor
localizacidn es plenamente ideal, pues no hay localizacién alguna
que posea el monopolio de todas las ventajas posibles con una
ausencia completa de inconvenientes” (Goodall, 1977, p. 198).

iguaimenie sefiala que para ia unidad comerciai concreta, ia
eleccién locacional debe considerarse como una parte de la
decisién total de inversién. La localizacién influira sobre la
disponibilidad de factores como mercado y fuerza de trabajo
(ibid. p. 198 y 199).

Las actividades comerciales y de servicios requieren servir un
area minima de mercado ¢ umbral para gque su oferia sea viable.
Entre mas especializado es el bien o servicio requiere un
umbral mas amplio; en cambio, cuando lo que se ofrece son
bienes y servicios no especializados, el area de mercado
es menor ya que toda Ia poblacién demanda frecuentemente ese
bien o servicio.

De lo anterior resulta una jerarquia comercial donde los
centros mas especializados son escasos y sirven grandes areas,
nor lo que tendran una distribucién maés abierta en la ciudad, por
ejemplo los grandes subcentros comerciales; en el otro extremo
estan los centros de productos basicos, con pequefas areas de
mercado, y por tanto, una distribucién muy limitada (Kunz, 1995,
p. 16). Entre estos dos exiremos se dan diversos niveles de
especializacién y de tamanos de mercados que al sobreponerse
en el espacio urbano dan {ugar a una compleja red comercial que
tiene una logica propia.

FACTOR DE
ACCESO AL
MERCADO

20



Un factor de localizacién de los comercios es la atraccién
acumulativa, semejante a la complementariedad mencionada en
el caso de la industria.

Los factores del comercio influyen de manera diferente en el
comercio mayorista que en el comercio minorista. Asi el comercio
al mayoreo se beneficia de una localizacién central que le permite
distribuir eficientemente al conjunto de la ciudad (Ibid. p. 14).
Mientras que el desarrollo de la venta al por menor depende de
los cambios en la oferta de bienes de los negocios de ventas al
por menor y del cambio en la demanda de bhienes. Asi las
pequefas tiendas se localizan cerca o a un lado de las areas
residenciales, los supermercados que actualmente las han
reempiazado enh poca medida, prefirieron los grandes subcentros
o localizaciones al exterior de las zonas desarrolladas, ademas de
que frecuentemente son incapaces de encontrar el espacio que
necesitan en los centros ya existentes (Kulke, 1992, p. 972). Los
hipermercados y tiendas departamentales de autoservicic
predominantemente escogieron localizaciones no integradas
ofreciendo precios razonables, en grandes construcciones.

En cuanio a ios negocios mas pequefos, taies como farmacias,
oficinas, tiendas de aparatos electronicos de entretenimiento
prefieren la proximidad a otros negocios y estan frecuentemente
integrados en las areas comerciales en la ciudad. Debido a su
tamaiio, los grandes negocios con grandes espacios de venta
(ropa, muebles, decoracién de interiores, juguetes, entre otros)
estin totalmente limitados en sus opciones de ubicacion.

El comportamiento del consumidor también juega un papel
importante como factor locacional, pues éste desea (en la mayoria
de las veces) reducir al minimo las desamenidades que conlleva
el ir de compras y [2 obtencidon de servicios. Mucho depende del
tipo de articulo que necesita, de la urgencia de la necesidad,
de Ila frecuencia con que compra cada consumidor concreto, el
grado de seleccidn deseado y del valor de la mercancia en
relacién con el importe de los ingresos del consumidor. Asi, los
costes de los desplazamientos efectuados para ir de compras
pueden ponerse en relacion con el valor de los bienes adquiridos,
para obtener una medida de las ventajas que ofrece la
proximidad a las tiendas.

Otro tipo de comercio conocido como “informal” y que debe ser
tratado por su presencia en la Ciudad de México, generalmente
se localiza sobre espacios puablicos como aceras, instalaciones del
metro y otras (busca generalmente el trafico peatonal), por lo que
*su efecto sobre el mercado inmobiliario sélo se da en términos

FACTOR
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de las externalidades negativas, es decir, de la desvalorizacién
que provocan de los inmuebles aledafios” (Kunz, 1995, p. 21), va
sean estos tltimos comerciales, habitacionales o cualquier otro
uso.

En conclusion este tipo de uso de suele ha tenido gran

crecimiento en la Ciudad de México como consecuencia de la
terciarizacion de la economia en general.

REESTRUCTURACION URBANA

La reestructuracién urbana es ef proceso de transformacion de
la trama urbana; sin embargo va mas alld de una simple
transformacion, pues origina un cambio morfolégico, funcional,
estructural y social en la zona afectada, por lo que se reconoce a
ia reesiructuracion urbana como un fenémeno de transformacion

oy

completa (Goodali, 1577, p. 352).

La reestructuracion urbana también implica un cambio en las
localizaciones y tal cambio puede resolverse de dos maneras, a
largo plazo o a corto plazo. Estos dos tipos de reestructuracion
pueden adoptar a su vez diferentes modelos que pueden ¢ no
estar relacionados con el comportamiento del mercado.

s Reesiructuracién de iargo plazo. Donde el acomodo de
las actividades se da sobre la nueva construccidén en las
zonas de expansion de la ciudad y sobre el stock antigue. El
primer caso supone ia comercializacion del suelo, es decir,
para que se dé una nueva actividad, ésta tiene que ocupar
un inmueble nuevo sobre un terreno que debid entrar al
mercado en algin momento. En este tipo de
reestructuracion se da el crecimientc urbano cuando la
ciudad tiene espacio disponible para su expansién;
entonces tal ocupacion se puede dar de dos formas:

a) Ocupacién informal o ilegal: caracterizada por
asentamientos desarrollados en la periferia de ia ciudad,
sobre terrenos no aptos para el desarrollo urbano, que son
dificiles de urbanizar y carecen de todo tipo de servicios,
por consecuencia presentan condiciones de insalubridad, y
los servicios - si es que se llegan a tener - son obtenidos de
manera clandestina, la Ciudad de México tiene varios
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ejempios como lo fueron en su tiempo Santo Domingo de
los Reyes, Santa Ursula y otros.

Generalmente se inician mediante invasiones u ocupacion
directa del suelo, denominado “colonias paracaidistas” y por
la ocupacidn a través de un  propietario reconocido,
realizada mediante contratos privados de compraventa sin
caracter oficial proporcionados por ios fraccionadores. Asi,
la produccidn ilegal de vivienda, implican una posesion dei
espacio que no esta garaniizada por ningan titulo de
propiedad sino por la ocupacién de hecho.

Ei segundo caso de localizacién de actividades a largo
plazo es el Redesarrollo. Sin embargo para entender el
redesarroilo es necesaric tener claro el concepto de la vida
economica del edificie, concepic relacionado con el vaior
del suelo y con el precio del mismo, y que se define como
“el tiempo durante el cual el valor del edificio (el valor
capital actual de la futura corriente de beneficios netos que
se espera percibit como consecuencia de su utilizacion) es
mayo7T al valor del terreno que ocupa, es decir, se obtienen
mayores beneficios de ia expiotacion dei sueio dedicado a
oira actividad. Por esto, ia vida econdomica de un inmueble
es fundamental en la decision de demolicién y sustitucién.
Cualquier terreno o edificacién cambiara cuando se ofrezca
por su aprovechamienio mas de lo que pagan sus ocupantes
actuales, ya sea en términos de compra-venta o de
arrendamiento” (Kunz, 1995, p. 34).

En la practica la vida econdmica del edificio tiene un amplio
margen de variabilidad, y termina, no porque la estructura se
haya gastado fisicamente, sino como consecuencia de los
cambios operados en {a demanda- que reflejan alteraciones en
la accesibilidad, en las ventajas ambientales, en fas pautas
econdmicas, sociales y tecnoldgicas-, asi como en los
materiales utilizados y en los servicios que se espera obtener
en las edificaciones modernas {(Goodall, 1977, p. 351}.

Resulta imporiante sefalar la diferencia entre los periodos de
tiempo de vida fisica y de vida econémica del edificio pues no
son los mismos, la duracion de la segunda se determina
fundamentaimente atendiendo a fa capacidad de obtencion
beneficios que ofrece el edificio, mas que a la durabilidad de
su estructura.

Dentro de la vida econdmica dei edificic, Goodall (1977, p.
348) senala diferentes fases como:

REDESARROLLO

VIDA
ECONOMICA
DEL EDIFICIO
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la. Fase: constituida por la sustitucion del aprovechamiento
original por otro, pero con poca o ninguna modificacion de la
estructura ; el nuevo aprovechamiento puede suponer una
actividad nueva de orden superior o bien, un incremento en la
intensidad de la utilizacion por parte de la misma actividad

para aumentar los ingresos y alargar la vida econdémica del
edificio.

2a. Fase: caracterizada por la conversion o modificacion parcial
del edificio para un mejor acomode a los nuevos ocupantes.

Estc es mas probable si la localizacién cuenta con buen
acceso.

3a. Fase: en donde finaimente ei edificio es derribado y
reemplazado por otro.

Tales fases no necesariamente se presentan en todos los
edificios ni con la misma duracion de las fases, pero derivan su
utilidad en la forma que muestran el proceso de adaptacion
que se da en el stock de la zona urbana para acomodar las
cambiantes demandas que se producen.

Asi, el redesarrollo se induce cuando {a vida economica de
un edificio ha terminado, entonces conviene absorber los
costos de demolicién y construccién de un nuevo edificio. En
el redesarrollo se pueden presentar dos situaciones
semejantes al caso de la incorporacién del suelo urbano en
relacion al mercado. La primera cuande no existe una
diferencia de tiempo significativa entre la transaccién
inmobiliaria, el redesarrollo y la aparicion de la nueva
actividad, situacion en la cual el mercadec es una funcién de fa
estructura provocada por la nueva actividad, no obstante,
puede darse el caso de gue no exista transaccion, ya que el
mismo propietario puede promover el redesarrollo y la nueva
actividad. En la segunda situacion, sucede lo contrario, es
decir, puede haber una diferencia importante entre la
transaccion.

A su vez, Goodall (1977, p. 349) toma mas en cuenta la
demanda y sefiala que fa modificacion fisica de un edificio para
adecuarlo a su nuevo ocupante sélo serd provechosa cuando
la demanda alcance un cierto nivel. Con mucho menos
frecuencia existe base econdmica gue justifique la demolicion
y sustitucion. Ef “redevelopment” o redesarrolio en forma de
expansién verticai, permitira entonces unos aprovechamientos
de orden superior o {a intensificacidon de los existentes {en el
caso de emplazamientos urbanos significa edificios mas altos
gue fos anteriores levantados an el terreno).

FASES DE LA
VIDA
ECONOMICA
DEL EDIFICIO
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En cuanto a la razén logica que induce a la realizacidon del
redesarroilo depende de la propia estimacién que verifica el
promotor/dueiio respecto del presunto ingresoc que ha de
derivarse en el futuro del nuevo inmueble, comparandolo con
los costes de construccidn y funcionamiento del edificio nuevo,
los costes de remocidn de la estructura, los ingresos perdidos
por la demolicién del actual edificio {Goodall, 1977, p. 352y
353).

fgualmente resultara provechoso si se realiza a gran escala
y en toda el area, pero no cuando se acomete respecto de un
s6lo edificio aislado. En tales circunstancias, es claro que cada
propietario aisladamente sélo obtendra beneficies como
consecuencia de la inversién que realice en su inmueble si sus
vecinos siguen su ejemplo; el redesarrcllo a retazos tan
solo mejora la eficiencia del &rea urbana en cuanto que
impuisa sus funciones en la medida en que un edificio es
reemplazado por otro mas moderno, pero tanto el trazado del
area urbana como sus vialidades, servicios piblicos y otros,
pueden seguir envejeciendo igual que antes (lbid. p. 352 y
353).

Agqui surge la gran necesidad por parte de los
planificadores urbanos en cuanto a la sustitucion dei stock
viejo y anticuado por otro nuevo, y de saher determinar lo que
se desea construir, como debe construirse y donde ha de
localizarse cada edificacion de las comprendidas en el
proyecto de redesarrollo.

Reestructuraciéon de corto plazo. En este caso el acomodo
de actividades a corto plazo se da sobre ios inmuebles ya
existentes, ésta es la forma de reestructuracion interna de los
uscs de suelo mas importante porque es la mas sencilla y casi
siempre la primera manifestacion en un proceso de cambio de
uso. Asi, la modificacion del patron urbano basico y del stock

actual de edificaciones constituye un proceso de adaptacion
{ibid. p. 346).

El cambio de uso de suelo se da cuando, en una situacién
de competencia perfecta, una nueva actividad es capaz de
pagar mas por un espacio que la actividad gue ocupa ese
espacio (proceso conocido como SUSTITUCION, en donde antes
de llegar a la demolicion del edificio podrian producirse
cambios en la ttularidad del dominic y en su
aprovechamiento, cuando los posibles usuarios estan
dispuestos a pagar mas por el inmueble que los usuarios

REESTRUCT. A
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actuales). La primera reaccidn en contra de la competencia es

la intensificacion en el uso del espacio o la elevacién de rentas
(Ibid. p. 346).

En esta primera etapa no suele haber intercambio
inmobiliario. Pero en la segunda eiapa es e} cambio de uso en
el inmueble, lo que probablemente implique alguna forma de
remodelacion y una transaccién inmobiliaria (proceso conocido
como SUSTITUCION CON MODIFICACION, en donde el edificio
original no esta especialmente proyectado para el nuevo
aprovechamiento, y las modificaciones y adaptaciones precisas
- si es que se realizan ~ se consiguen mediante alteraciones de
su interior, deiando intacta la obra de estructura del edificio),
(Ibid. p. 346); en esta situacidon no existe un desfasamiento
temporal entre la accion del mercado y la localizacién de la
nueva actividad, por lo que el comportamiento de aquél puede
verse como producio de la  reestructuracién. Esta
forma de sustitucidon de usos es una de las mas comunes y de
las que mas claramente afectan al mercade (Kunz, 1995, p.32).

Asi, en la reestructuracion urbana que implica maltiples
cambios individuales de ios usos de suelo, tales cambios no
son aleatorios - a diferencia de o que pudiera pensarse -, sino
que esian dirigidos por una serie de factores econémicos, en
ciertos pericdos de tiempo y en ciertos espacios; son cambios
que se pueden ubicar en algin tipo de sucesién definida de
usos (ibid. p. 30). Sin embargo, para que se den tales cambios
de uso, generalmente se requiere una transferencia de los
inmuebles de unos usuarios a otros, y por tanto, un
intercambio de mercado. ¥ como los cambios de uso no son
aleatorios - como se habia mencionado - sino concentrados
espacial y temporalmente se crean condiciones especificas de
mercado en términos de volumen de la oferta, del nivel de
transacciones y del nivel de precios {ibid. p. 30).

FACTORES DE LA REESTRUCTURACION URBANA:

El origen de la reestructuracién se encuentra en los cambios

demograficos, econémicos, tecnoldgicos y culturales que se dan
en la ciudad y que generan:

a) Nuevas necesidades de localizacién de las actividades.

b) Nuevas demandas que a su vez suponen nuevas actividades
gque requieren localizarse en lugares en donde la oferta de esas
actividades puede introducirse en el mercado (Kunz, 1995, p.
30).

FACTORES

26



Asi las iniciativas en los niveles politico, econdmico y social
son esenciales, y en efecto, prerrequisito indispensable para el
cambioc real, sin embargo, también es importante considerar al
medio ambiente fisico y de qué manera serd capaz de servir de
forma mas equitativa las politicas de cambio y crecimiento
urbano,

Los cambios en el crecimiento de la poblacién son una de las
principales fuentes de cambio, pues en muchas ciudades como la
nuestra, Ios cambios demograficos alteran drasticamente el
tamano vy la composicién de la poblacion, meodificando la
demanda basica de servicios, recreacidn vy vivienda. Ei
crecimiento, por tanto, se reflejara en el establecimiento de unas
pautas espaciales cambiantes de localizacién de actividades, de
intensidad de utilizacion del suelo y de valores del mismo
{Goodall, 1977, p. 381). Tal crecimiento urbano también hace gue
aumente el tamano del mercado. lguaimente se puede suceder
una expansion hacia el exterior de las areas residenciales o una
densificacion (Ibid. p. 381).

También influye aunque de modo subjetivo, y por o tanto
dificil de medir, son los cambios culturales o en el
comportamiento de la poblacion. Un ejempio son {as modas en &i
tipo de residencia o en la ubicacion de la misma.

Los cambios en la accesibilidad pueden favorecer una
expansion de la mancha urbana, pues las mejoras en condiciones
de movilidad de la poblacion {en parte por el usc masivo del
automévil y otros nuevos sistemas de transporte) haran gque
locaiizaciones que anies no eran atractivas para cierias
actividades, lo sean a partir de que cuenten con una mayor
accesibilidad, y al mismo tiempo se puede dar un declive en
localizaciones que antes eran muy atractivas debido a ia apertura
de nuevas opciones. Lo anterior también se ve favorecido por los

amplios sistemas de informacion y de comunicacién (ibid. p.
381).

igualmente los cambios en la economia del pais tienen lugar
en la reestructuracion, pues la estructura y crecimiento urbanos
se ven fundamentalmente afectados por los cambios acaecidos en
la base econdmica de ia zona urbana. Con su crecimiento el drea
urbana puede adquirir funciones nuevas y ampliar las antiguas,
alterando asi las relaciones intraurbanas, aumentando la
extension fisica de ia zona vy dando lugar a una reorganizacién
interna de las actividades. En cuanto a esto Gitimoe, se creard una
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presion mas fuerte en el centro de las actividades de oficinas y
administrativas (en general terciarias) sobre el uso de suelo
residencial (lbid. p. 381).

lgualmente si cambia la especializacién econdmica en eof
proceso de crecimiento de cualquier zona urbana pueden
desaparecer los sectores originariamente especializados para ser
reemplazados por oiros distintas. Por otro lado un cambio en la
economia como una mejora econdmica, hard que se eleven los
ingresos y con esto la capacidad de las unidades domésticas por
adquirir bienes entre ellos la vivienda, productos derivados de la
industria, comercio y servicios. En el caso de las viviendas,
muchas de ellas se remodelarin o se reconstruirdn, con los
comercios sucede algo similar, las tiendas de conveniencia de la
esguina, se convierten en tiendas especialmente destinadas para
los nuevos residentes de la zona, las instalaciones industriales se
rehabilitaran o cambiaran de localizacién, también pudiendo
ampliar el mercado de trabajo. Todo lo anterior se vera reflejado
en la mayor o menor demanda de ciertas localizaciones segin el
tipo de actividad demandante dandose una mayor competencia
por espacios (ibid. p. 381).

En cuanto a los cambios en la inversion: una mayor inversién
en el sector econdomico permitira la expansién de polos
especializados y consecuentemente redefinira la relativa
relevancia de actividades dentro de la ciudad, también permitira
la creacion de nuevas industrias o empresas lo que darda una
nueva estruciura a los usos de sueio urbanos.

Los cambios a una mayor inversion también juegan un papel
importante en {a nueva construccion, en el caso de la vivienda, la
oferta de vivienda se vera favorecida dando fugar a una mayor
movilidad residencial y Ia inversion en la vivienda se traduce en
mantenimiento, lo que frenaréa el deteriore fisico y hasta funcional
algunas ocasiones; en el caso de la industria se vera reflejada en
una mejora econdmica nacional, en el caso del comercio se dara
una mayor dinamica a las actividades terciarias y las refacionadas
con éstas. Pero un cambio en la inversién también puede ser
negativo, es decir que no haya inversion, entonces se puede dar
un estancamiento de la economia en general y un deterioro fisico
de fa ciudad. Teniendo este ditimo un rol muy importante en la
reestructuracion urbana.

Asi el deterioro urbano se puede definir en dos formas:

Q Deterioro descriptivo: cuando sucede alguna pérdida de
poblacién o empleos en un area urbana.

CAMBIOS EN
LA INVERSION
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URBANOC
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0 Deterioro funcional: que significa cambios que son
sociaimente no deseados porque reducen la capacidad de una
ciudad o area metropolitana para ejecutar efectivamente sus
funciones sociales. Este deterioro se explica porque toda area
urbana tiene ciertas funciones sociales basicas que
contribuyen al bienestar de sus residentes y de la sociedad en
general, entonces cualquier cambic que reduzca la capacidad
para realizar tales funciones contribuird a lo que IHamamos
“deterioro funcional” - entendiendo una funcidn social en un
area urbana como una actividad gue provee importantes
beneficios a los residentes locales y a la sociedad en conjunto.
La actividad puede enveolver a las personas que ahi viven,
trabajan o visitan el area, a las estructuras fisicas localizadas
ahi y las interreiaciones entre esas personas y las estructuras
(Bradbury, Downs y Small, 1982, p. 19).

Cabe mencionar que no siempre un deterioro fisico conduce a
un deterioro funcional, ni viceversa; pues se pueden dar de
manera independiente.

Al mismo tiempo, el deterioro urbano nc es un proceso
nhomogéneo, sino que puede ser causado por alguna de las
diferentes combinaciones de factores, algunos de ellos son:

+ El empleo, pues es una medida que nos permite conocer el
tamafio urbano, y también es una medida para entender el
deterioro urbano. Ei empleo es una entrada para la
produccion de bienes y servicios por lo tanto un cambio en
éste se refleja en deterioro urbano. Asi, una pérdida en el
empieo dafia el funcionamiento del area urbana desde el
punio de vista de sus residentes, causando detetioro
funcional por definicidn.

* Pérdida de poblacién, pues la demanda de vivienda tendera a
abaratar los valores de propiedad (en términos relativos) ai
menos en algunas partes de la ciudad. Igualmente la
pérdida de poblaciéon hace que los residentes de altos
ingresos se muden y se puede provocar concentraciones de
propietarios de bajos ingresos ©o pobres que producen
condiciones adversas. Entonces, muchos de los costos del
deterioro urbano se concentran fuertemente sobre grupos
particulares, especialmente {os pobres.

* Una intervencion estatal ineficiente, en la cual no se dirijan
adecuadamente los fondos para la renovacién y redesarrollo
en zonas viejas o deterioradas. Al mismo tiempo muchas de
las politicas causan o© agravan el deterioyo
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urhanc porque viclan las condiciones bajo las cudles, la
teoria econdmica predice las consecuencias econdmicas que
son Optimas y eficientes, esto implica que [a intervencién
publica debe participar correctamente en el proceso, lo
cual es sociaimente deseable (Bradbury, Downs y Smali,
1982, n. 19).

Otro factor muy subjetivo, es ei miede de algunos
inversionistas por dirigir mas fondos hacia areas de deterioro
pues creen que nadie posteriormente les comprara las
propiedades, lo que intensificara e} proceso.

Generalmente el deterioro se entiende en oposicion al
crecimiento y una manifestaciéon del mismo en un vecindario
envuelve un decaimiento fisico de las estructuras y un
decremento en el estatus socioeconémico de los residentes, pues
los duefios de las viejas viviendas deterioran sus unidades porgue
no obtienen rentas suficientes para cubrir los costos de
renovacion, abandonan sus unidades produciendo efectos
negativos que reducen el atractivo del vecindario; tales efectos
menguan los incentivos de los duefios airededor para mantener
sus propiedades y asi se denera ei deterioro en todo el
vecindario.

El desproporcional retiro de poblacién de aitos y medios
ingresos de las ciudades, aumento de impuestos locales,
deterioro de servicios publicos, pérdida de economias de
aglomeracion, decremento de aconomias de escala, tendencia al
deterioro fisico, incluso altos niveles de contaminacién y otras
desamenidades como congestiones de trafico, son aigunas
caracteristicas del deterioro urbano.

POLITICA URBANA )
COMO FACTOR DE LA REESTRUCTURACION URBANA

En lo referente al factor politico (planificacidon urbana), los
o6rganos de poder central pueden encontrarse en la posicion de
infiuir sobre {a eficiencia econémica de todo el sistema urbano.
Las metas econdmicas nacionales - pleno empleo, estahilidad,
desarrollo y otros - exigen la planificacion del empleo de ios
recursos {Goodall, 1977, p. 521-527).

Por tanto, las politicas nacionales deben atender a la
localizacion, tamadnio y funcién de las zonas urbanas que se han
de preferir por razones de interés social.

INTERVENCION
PUBLICA
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Por su parte, Parry L. (1984, p. 185 y 186} sefala dos formas de
intervencién piiblica en el uso y reestructuraciéon urbana: ef
ejercicio de cierto control sobre las decisiones de urbanizacion
del sector privado y la otra, generacién de propuestas para la
urbanizacion publica.

Reforzando lo anterior, Smith y Feagin (1987, p. 17)
consideran que “las ciudades cambian nc soélo como una
resultante de las necesidades del capital global o local, sine
también como el resuitado de ias peliticas estatales en los niveles
nacional y local... el cambio en los patrones de desarrollo urbano
se le considera como un efecto a largo plazo de acciones
tomadas por actores politicos y econdomicos gue operan en una
compleja y cambiante matriz de fuerzas econdmicas vy
politicas, tanto globales como nacionales.

Un ejemplo son los programas para la mejora de la vivienda y
otras estrategias gubernamentales gue tienen como fin “la
provision de vivienda mejor equipada (de elementos y servicios) a
los sectores de ingresos bajos” (Sunil, 1996, p. 753). Otro
ejemplo son las poiiticas pubiicas que responden al deterioro
urbano por medio de cambios en muchas de las disposiciones
existentes en Jas politicas federales en favor de construccién
nueva, scbre renovacidon, mantenimiento o nueva construcciéon en
ciudades viejas (Bradbury, Downs y Small, 1987, p. 14). Asi el rol
politico se debe basar en ayudar a la sociedad urbana a adaptarse
al deterioro o a contrarrestar sus impactos mas indeseables {(tbid.
p. 14). Por lo tante la intervencion publica toma parte en el
proceso de reestructuracion y a la vez lo condiciona.

Otre tipo de intervencion publica que influye en la
reestructuracidon urbana son los impuestos a los propietarios,
pues al aplicarse a toda clase de suelo, el impuesto hara que
algunas personas quieran deshacerse de sus propiedades o
reducirlas e inducira a que se den ciertos usos de suelo; pero
también hard due ofros se sientan menos interesados en
participar en el mercado inmohiliario.

Una forma inmediata de intervencion publica es la zonificacion
de uso de suelo, que tiene fuertes efectos (la mayoria negativos
en el caso de ser una zonificacion muy rigida), sobre la
estructura urbana, sobre los mercados inmobiliaries y sobre la
propia economia de la ciudad, siendo algunos:

O Ineficiencia econdmica al obstaculizar la actividad econémica
y el empleo; obstruye los procesos de sustitucion de usos, y
por tanto, de renovacién urbana, favoreciendo el deterioro;

ZONIFICACION
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afecta la competencia y los mercados inmobiliarios, favorece
la creacion de monopolios tanto inmobiliarios como de otros
productos y servicios; y evita la densificacién y favorece la
expansion aumentando los costos de urbanizacion, buroctacia
y aumento de costos en las actividades y genera corrupcion.

g lnequidad social, ya que se provoca la transferencia de
externalidades negativas vy su concentracidn; favorece
la

0 Dano ambiental, ya que al favorecer la expansién de la ciudad

se originan mayores recorridos y mayor contaminacion (Kunz,
1995, p. 12).

PROCESOS DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION

Los procesos de valorizacion y desvalorizacién juegan un
papel muy importanie en ef proceso de reestructuracion urbana.
Respecio a taies procesos Kunz {1995, p. 33) menciona que son
particularmente importantes, pues nos permiten comprender la
eficiencia en el use de una localizacién por parte de una
actividad, y por tanto, la capacidad que tiene para competir por
esa localizacién, de tal manera que resulta mas «clara
la competencia en el mercado inmobiliario que, a su vez, provoca
cambios de uso en el suelo.

Son diversos los factores que provocan una valorizacidn en
upa zona determinada como: mejoras a fa accesibilidad,
introduccion de infraestructura, algunos factores sociales como
modas en la occupacion; introduccion de usos recreatives, mejoras
en el ambiente, inversion de capital y otros, dando como
resuitado usos mas rentables que los anteriores.

En cuanto a los factores del proceso de desvalorizacion
también son variades, algunos de ellos son: el deterioro o
envejecimiento acelerado del barrio o deterioro de algin
vecindario aledafio {o cual puede expandirse a otros vecindarios
desvalerizandolos (Megbolugbe, Hoek-Smith y Linneman, 1996,
p. 1783), baja capacidad monetaria para mantenimiento,
contaminacion ambiental, problemas sociales como delincuencia
e inseguridad del vecindario y otros.

VALORIZACION

DESVALORIZA-
CION
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PROCESOS ESPECIALES:

Existen muchos procescs especiales (se les llama de esa
manera para diferenciarlos de los antes mencionados) que tienen
lugar dentro del proceso de reestructuracién urbana. Uno de ellos
es el cambio y movilidad residencial.

Ei cambio residencial se da cuando una unidad doméstica
cambia su localizacién residencial, con frecuencia provoca una
reaccién en cadena, puesto que el alojamiento que queda
libre puede ofrecer a otra unidad familiar una oportunidad de
mejorar su nivel de vivienda. La naturaleza de la oferta de
viviendas de nueva planta sera un factor importante para
determinar que unidades domésticas obtienen casa nueva y, por
tanto, para saber el nimero y tipo de las casas de segunda mano
gue guedan disponibles para otras unidades familiares.

Entonces el cambio residencial (o también llamado proceso de
movilidad residencial) es un proceso que envuelve las decisiones
de las familias y tiene un fugar imporntante el ciclo de vida, pues la
mayor funcion de la movilidad es el proceso por el cual las
familias ajustan sus viviendas a ias necesidades de vivienda
generadas por los cambios en sus ingresos o en la composiciéh
de las familias gue acompanan los cambios en el ciclo de vida
(requerimientos de espacio). As{ los cambios en el cicle de vida
de las familias o en sus ingresos precipitaran el movimiento y
determinaran el destino de tal movimiento (Short en Bourne,
1082, p. 185y 198).

Por o tanto, los patrones de movilidad residencial se reflejan
en la estructura social de areas residenciales. Por ejemplo las
familias de bajos ingreses actian en la movilidad residencial,
siendo sus factores: incremento en las rentas por lo gue tienen
que buscar lugares mas accesibles, alto deterioro fisico de las
viviendas y otros {(Ibid. p. 198).

A su vez, Sunil Kumar ( 1996, p. 762) agrega otros factores
que determinan la movilidad residencial como los costos y la
disponibilidad del suelo (ya sea por compra o invasion) y la
intervencion gubernamental directa o indirecta (que afecta al
acceso al suelo y/o a las oportunidades de renta).

En la mayoria de los casos el cambio y movilidad residencial
dan fugar a un proceso: el FILTRADO, definido como el cambio
que se produce en el valor real de una casa cuando se permite
gue pase a manos de unos nuevos ocupantes al ser abandonada
por los anteriores (Lowry citado por Goodali, 1977, p. 290). Y
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como se vera posteriormente es un proceso eminentemente
acondmico que toma parte en la reestructuracion urbana.

Este proceso no distingue grupos, es decir, se presenta entre
todos los grupos; asi un determihado grupo aspirara a las
viviendas desocupadas per el grupo superior mas las nuevas
creadas para su propio nivei. En el caso de la vivienda se puede
mejorar siempre y cuando el proceso sea activo, o sea, cuando
los cambios en los precios de ia vivienda son mas rapidos que los
de fa calidad (Kunz, 1995, p. 36} y esto sucede cuando e
producen mas unidades gque familias.

El filtrado puede tener su origen en la desinversidon
del propietario, al ver que sus ingresos son menores que los
costos de mantenimiento, y con esto la vivienda se deteriora y se
genera el proceso (thid. p. 36), o al contraric en un aumento de
ingresos que hace que la familia pretenda mejores condiciones de
vivienda.

Asi Grigsby {1963 citado por Megbolughbe, Hoek-Smith vy
Linneman, 1993, p. 1781) especializado en el tema, puntualiza
en que ia disponibiiidad de vivienda de bajos ingresos depende
del comportamiento del consumo de vivienda de los grupos de
altc ingreso. Al contrario de las familias de alio ingreso gque se
pueden permitir nuevos hogares construidos, los de bajo ingreso
deben aceptar lo que hay en el stock de vivienda a los
precios que ellos puedan permitirse, lo que dard como resultado
el filtrado.

Otro autor, Short se basa en el modeio de Hoyt (1939) de
forma y crecimiento urbano sectorial, basado a su vez en el
crecimiento de areas residenciales de alto estatus y plantea que la
expansion del uso de suelo residencial ocurre por la
obsolescencia de las casa existentes y el deseo de las familias de
estatus alto de comprar nuevas casas para mantener su estatus.
Entonces la vivienda es dejada vacante y subsecuentemente
ocupada por familias de ingresos mas bajos (Short en Bourne,
1982, p. 192). Sin embargo, se debe tener en cuenta que esie
modelo de filtrado fue hecho en una sociedad desarrollada,
donde solo las familias de altos ingresos pueden acceder a
viviendas nuevas, pero también existe al sector puablico en otros
paises donde las familias de bajos ingresos si pueden acceder a
casas nuevas gracias a algunos apoyos que se les proporciona.
Asi, donde el mercado de vivienda no esta totalmente dominado
por tales fuerzas del mercado, el proceso de filtrado no es tan
rigido como lo puntualiza Hoyt.
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Por otro lado, Firey (1945) hablaba de como el rol cuiltural
impide el proceso de filtrado, pues el apego sentimental hacia
algunas areas frena o entorpece el movimienio hacia afuera de
las familias.

Aunado a lo anterior, al revisar la literatura existente respecto
al proceso de filtrado es facil percatarse de que es un tema muy
polémico vy del cual se ha escrito mucho. A continuacion presento
algunas consideraciones hechas por otros autores al respecto:

e Ratcliff (1949 citado por Megholugbe, Hoek-Smith vy
Linneman, 1996, p. 1781), caracteriza a su vez al fiftrado como
un cambio en la ocupacion de altos ingresos a un grupo de
menaoras ingrasos.

o Fisher y Winnick ( 1961 citado por Megholugbhe, Hoek-Smith y
Linneman, 1996, p. 1781), definen el filtrado como un cambio
descendente en el precio relativo { o renta ) de una unidad.

¢ Megbolugbe, Hoek-Smit v Linneman (1996, p. 1783), afirman
que tal transicion de altos ingresos a ocupantes de menos
ingreso no necesita estar acompanada por un deterioro a
priori en la calidad de la vivienda o en ia reduccién de precios
en un vecindario.

» Kunz (1995, p. 36) menciona que la dinamica y direccion dei
proceso de filtrado estd determinada por la interrelacion de
dos factores: el promedio de construccién de viviendas y el
promedio de formacion de familias. 5i hay mas oferta que
demanda (e! primer promedio supera al segundo) el procesc se
acelera y se puede dar una mejora general en las condiciones
de vivienda, por el contrario, si la demanda es mayor, entonces
el proceso tiende a detenerse, con el consecuente deterioro de
las condiciones de vida.

En cuante a las repercusiones del proceso de filtrado,
dependeran del caracter y localizacion de la construccidon de
nueva planta, que pone en marcha la reaccién en cadena de los
cambios de alojamiento a lo largo y a lo ancho del mercado
urbano de la vivienda. En realidad, no todas las casas dejadas
disponibles seran ocupadas por grupos de ingresos inferiores
sino que también pueden ser adaptadas a otras actividades
como oficinas o industria ligera, lo que representa otro proceso
tratado anteriormente {sustitucién con o sin modificacion}.

El proceso de GENTRIFICACION es otro procesc especial,
siendo a su vez una variacién del proceso de filtrado.

La gentrificacion es la “reversa” del filtrado, especialmente es
el movimiento de familias de alto ingreso hacia dentro de la

GENTRIFICA-
CiON

35



ciudad en donde compran o rentan viviendas ocupadas
previamente por otros grupos. Algunos de sus factores son:

a) La valoracion de familias de alto ingreso por lugares dentro de
la ciudad como un lugar para vivir pues los costos del
“commuting’ (traslado diario del lugar de trabajo ai lugar de
residencia) se incrementa cada vez mas.

b) Las acciones estatales y otras institucionales que se benefician
con el regreso de ésta poblacion, pues se incrementan los
precios de las viviendas (Short en Bourne, 1882, p. 194).

En resumen, el procesc de filirado describe el movimiento
hacia afuera de los grupos de altos ingresos mientras que la
gentrificacion explica el movimiento de grupos de alto ingreso
hacia dentro de la ciudad. Al interior de la ciudad los dos
procesos pueden ocurrir al mismo tiempo en diferentes zonas.

MERCADO INMOBILIARIO COMO MECANISMO DE
REESTRUCTURACION URBANA:

El mercado inmobiliario es un conjunto de actividades pory a
través de los cuales se dan intercambios de propiedades y en
donde los derechos del suelo v de los inmuebies son transferidos
(Mattingly en Devas, Nick y Rakedi, 1993, p. 102). Asi en ia
mayoria de los casos el mercado inmobiliario es un medio que
dinamiza el proceso de reestructuracién urbana.

Al respecto, Miron }. (1982 en Bourne, 1982, p.124) senala
que el mercado inmobiliario puede ser viste como un patrén de
equilibrio espacial generado por principios econéomicos. La
localizacion de uso de suelo urbano es determinada por un
mercado de suelo en equilibrio, donde cada porcion de suelo es
asignada al mas aito postor,

A su vez, Rothenberg, afirma que la heterogeneidad,
durabilidad y localizacion fija en el caso de la vivienda (teniendo
en cuenta que se frata de bienes dnicos, con muchos atributos,
inamovibles por lo tanto afectados por la localizacién), tienen
poderosas implicaciones para la conceptualizacion del mercado
de la vivienda, especificamente porque puede ser visualizado mas
adecuadamente como un conjunto de distintos submercados
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relacionados entre si, que contienen viviendas diferenciadas por
una o varias caracteristicas (Rothenberg citado por Kunz, 1995, p.
24). Tales submercados de diversos grados tienen complejidad y
mutua superposicidon. Puede crearse uno de estos submercados
como consecuencia de la existencia de diferencias locacionales
significativas entre los distintos inmuebles objeto de compra v
venta, o también surgen submercados como resuitados de las
diferencias que se dan en cuanto al tipo de los propios
inmuebles; es agui donde tiene lugar el concepto de
“sustituibitidad cercana’, la cual se refiere a que ios inmuebles
dentro de los submercados del mercado inmobiliaric son
cercanamente sustituibles entre ellos, por ejemplo una casa tiene
sustituibilidad cercana con otra casa del mismo submercado o del
submercado continuo o vecino {(no necesariamente vecinos en
términos espaciales).

Cabe mencionar que solamente una pequefa proporcién de
inmuebles de todos y cada uno de los tipos se encuentran en el
mercado en un momento dado, es decir, no todas las unidades
domésticas ni todas {as actividades economicas participan
activamenie en cada periodo deil mercado.

Existen una gran variedad de actores involucrados en el
mercado inmobiliario, teniendo cada uno de ellos diferentes
necesidades y patrones de consumoc. De acuerdo a
sus circunstancias especificas, cada actor determina de
manera diferente el valor de wuso y el valor de cambio de la
tierra vy edificios. Asi, de acuerdo con Harvey (1973 citado por
Iracheta, 1988, p. 137-140), los grupos principales de actores
son:

1} Usuarios de vivienda: que en términos generales consumen
vivienda de acuerdo a sus necesidades. El valor de uso es por
lo tanto determinado desde posiciones individuales o
familiares, vy se orienta a una vivienda en particular en una
localizacion especifica. Dentro de este grupo existen:

¥ Ocupantes irregulares que son  usuarios qie se ven
forzados a acceder al suelo y vivienda de manera irregular
conformando un mercado que se caracteriza por la
ilegalidad o irregularidad en la tenencia de ia tierra.

B Ocupantes de su propia vivienda que generalmente estan
motivados por el valor de uso de suelo y vivienda. Sin
embargo, ambos son también medios para acumular
riqueza y por io tanto el valor de cambio se convierte en
consideracién importante.

@ Arrendatarios, que tienen una racionalidad de accién mas
limitada acerca del valor de uso de la vivienda, lo que se
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2)

3)

e
~r

5)

6)

traduce en falta de interés en reparaciones y mantenimiento,
dado que el valor de cambio es en todo caso capitalizado por
el propietaric.

Usuarios de edificios no residenciales: si bien existe una
multitud de usuarios de edificios no residenciales, destacan,
los agentes econémicos privados cuyo objetivo generalizado es
la busqueda de valores de cambio que proporciona
fundamentaimente la localizacién del edificic que ocupan; es
decir, este grupo procura localizaciones especificas que les
permitan hacer mas rentables sus actividades {ibid. p. 137-
140).

Arrendadores: este grupo opera con el objetivo basico de
obtener valores de cambio. Aquellos arrendadores que alquilan
parte de su propiedad, siendo al mismo tiempo ocupantes,
estan motivados por el valor de uso y el valor de cambio. Sin
embargo los arrendadores profesionales, solo se motivan por
el valor de cambio. Estos intercambian dinero por el servicio
que provee su propiedad (Ibid. p. 137-140).

Agenies inmobiliarios: al iguai que ios arrendadores
profesionales, éstos grupos operan en el mercado para obtener
valores de cambio. Su pape! principal es el de intermediarios,
obteniendo ganancias de {a compra y venta de inmuebles ¢ de
cargar costos de operacion por sus servicios (lbid. p. 137-
140).

Constructores—promotores: que como e} grupo anterior, éste
se interesa en el valor de uso de otros grupos sélo en la
medida gue fe proporciona asi mismo un valor de cambioc.
Este grupo construye edificios y viviendas; asi las empresas
promotoras y las constructoras tienen un gran interés en
hacer efectivos los valores de uso necesarios para sosiener
sus utilidades, de ahi que los procesos de suburbanizacion,
redensificacién y rehabilitacidbn urbana sen sus principales
areas de interés {(thid. p. 137-140).

instituciones financieras: interesadas en la obtencion de
valores de cambio a través de financiar a otros para la
creacién de valores de uso. Su papel en el sector de la
vivienda es sumamente importante ya que les proporciona
grandes utilidades y seguridad de inversién, como
consecuencia, estas instituciones aportan gran cantidad de
recursos en vivienda generalmente para grupos de ingresos
medio-alto a alto (Ibid. p. 137-140).
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7) Instituciones de Gobierno: la intervencién del Estado en el
mercado de suelo y edificacién, surge de la necesidad de crear
medios de consumo colectivo, generando vajores de uso para
la poblacion y apoyando a los agentes del mercado
inmobiliario para que extraigan valores de cambio. La
generacién de valores de uso toma la forma de provisidn
directa de vivienda y otra de infraestructura y equipamiento,
mientras que el apoyo a los agentes inmobiliarios toma la
forma de ayuda directa ¢ indirecta a través de reduccidon de
impuestos, subsidios y otras medidas. La imposicion de nuevos
gravamenes o el aumento de las contribuciones existentes gue
afecten a adquirientes y ocupantes de bienes inmuebles
provocarian también un descenso de la demanda (Goodall,
1977, p. 122).

En el mercado inmobiliario, el capital inmobiliario juega un
papel directo e influyente en la configuracidn dei espacio urbano.
Sus funciones afectan al mercadc global dei suelo urbano, asfi
como la localizacién del soporte material para el desarrollo de la
produccion consumo e intercambio. La funcién de este capital es
pianificar y equipar al espacio a fin de incrementar la eficiencia
de ias actividades comerciales, financieras, administrativas a
través de la reduccion de sus costos indirectos {Pickvance citado
por lracheta, 1988, p. 1129).

Reiacionado con el concepto de capital inmobiliario se
encuentra el de valor del inmueble, el cual dependera del caracter
v tamano de la edificacién construida y de su localizacién: para
cada terreno habra un aprovechamiento optime como una
edificacién Optima, que, conjuntamente, represepntaran al mejor
uso dei suelo en un momento dado.

Ef hecho de que el valor real del inmueble existente no llegue a
alcanzar ese maximo se debera probablemente a que el
aprovechamiento actual del suelo no es el mas eficiente o a que
el disefio de la edificacion quede por debajo de lo 6ptimo, o
ambas circunstancias (Goodail, 1977, p. 137).

Tal valor del inmueble se relaciona a su vez, con el precio de
mercado de los inmuebles urbanos, siendo un reflejo de
decisiones econdomicas adoptadas por compradores y vendedores
con respecto a su futura productividad, prevista anticipadamente
con base en su renta neta segtin sus diversos destinos o usos. Asi
mismo, e} comprador en potencia ha de proponerse para si un
valor, en e} momento concreto de que se traie, para la
propiedad o  aprovechamiento (o0 ambas cosas) de cada
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unidad inmueble en la que esté interesado. Para cada unidad
inmueble dada existe un precio maximo (“ceifing price”) que un

comprador concreto estard dispuesto a pagar por adquirir ese
derecho o interés. Para el inversor el factor decisivo vendri
constituido por jos ingresos que espera recibir en el futuro. De
manera semejante, los vendedores en potencia hacen también
valoraciones subjetivas de sus propiedades, estabieciendo
precios minimos (“floor prices’, a los que estarian dispuestos a

deshacerse de aquéllas. Cuanto mayocr sea e nimero de
compradores y vendedores v cuanto mas acusada sea la
homogeneidad de los inmuebies, mas transacciones se realizaran
al precio de! mercado (lbid. p. 108).

La oferta es otro concepto imprescindible dentro del tema de
mercado inmobiliario, se entiende c¢omo la cantidad de
propiedades o inmuebles que se encuentran a la venta. El
volumen de oferta en relacion al stock existente se asocia a fa
magnitud y velocidad del proceso de reestructuracidn, un gran
volumen supone una gran liberacién de inmuebles por parte de
alguna actividad ; io que puede estar provocado por cambios
profundos en la renta del suelo, es decir, por una fuerte
desvalorizacién o revalorizacién que lleven a un reajuste de
actividades a través de! mercado (Kunz, 1995, p. 32). Dentro del
concepto de oferta se encuentra la velocidad de rotacidn, la cual
esta definida por el niimero de afos o periodo de tiempo que
dura en pie la oferta del inmueble o terrenc en cuestion.

En cuanio a la demanda es la cantidad de personas que
desean adquirir un inmueble o una propiedad, sabemos que los
propietarios frecuentemente se mueven para maximizar la
utilidad de sus viviendas dentro de un presupuesto restringido,
los vecindarios o propiedades se vuelven obsoletos cuando la
demanda cambia. Asi la demanda puede cambiar en respuesta de
cambios en ingresos, composicion demografica de las familias,
distribucién y nivel de ingreso, empleo y poblacion.

En conclusion, en una situacién donde la demanda supera a la
oferta cualquier aumento de los precios de la vivienda, en este
caso, por unidad familiar, origina una disminucién en el consumo
de {a misma, lo que probablemente dard iugar a que aumenten
tas densidades residenciales como consecuencia de la duplicacién
del nimero de familiar residentes en los alojamientos existentes
(Goodali, 1977, p. 262).
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MARCO METODOLOGICO

1. SELECCION DEL AREA DE ESTUDIO:

La delegacién Coyoacan fue seleccionada por dos motivos principales: primero,
esta delegacion forma parte del conjunto de delegaciones estudiadas en el
proyecto de Reestruciuracion Urbana y Mercado Inmebiliario (RUMD) siendo uno de
sus tantos objetivos el tratar de conocer y analizar ¢c6mo se ha dado el proceso de
reestructuracion urbana en la Ciudad de México, cudles son los diferentes factores
gue dan lugar a tal reestructuracién y cual es ia tendencia de cambio en todo el
conjunto de la ciudad; y en segundo lugar, por tratarse de una delegacion que
cuenta con las caracteristicas necesarias, como es una reestructuracién evidente,
lo que representa una riqueza para aprovechar en una investigacion de este tipo.

2. ELABORACION DEL MARCO TEOQRICO:

La construccion del marco teérico se hace necesaria debido a que los
conceptos extraidos de ia teoria acerca de la estructura urbana, especificamente
schre la reestructuracion, son dtiles para la descripcion de la tipologia de ios
diferentes usos de suelo. Igualmente las formulaciones tedricas sirven de apoyo
para la interpretacion de los cambios de esos usos y para la explicacion de los
procesos gue se estan lievando a cabo en la delegacion. Si bien ia teoria existente
funge como una base de partida, es importante cuestionarla para la realidad de
nuestra ciudad y particularmente para la delegacién de Coyoacan.

Asi dicho marco esti realizado por medio de la investigaciéon bibliografica
{libros, articulos, informacién de investigaciones y otros). {abe mencionar que los
temas referidos a la estructura urbana son muy extensos, por o que traté de
limitar los contenidos a aquellos gue juegan o podrian jugar un papel! importante
en la dinamica que vive la zona de estudio; conformado entonces por los
siguientes cuatro apartados:

¥ Estructura urbana y sus determinanies.

B Uso de suelo urbano y tipos (residencial, industrial, comercial y de servicios y
equipamiento).

® Reestructuracion urbana y factores que la determinan.

B Mercado Inmobiliario como factor de cambio en la reestructuracién urbana.
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3. tEVANTAMIENTO DE CAMPO:

La necesidad de realizar un levantamiento de campo surgidé por la falta de
fuentes cartograficas que incluyeran ios usos de suele actuales de la
delegacion. Asi el levantamiento de campo permite conocer la distribucion
actual de los usos de suelo, asi como la intensidad y heterogeneidad que

presentan. lguaimente permite observar fos procesos que estan teniendo lugar
en la delegacion.

La cartografia base a utilizar fue el plano obtenide de SCINCE 1990 editado
por el instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (NEGI),
posteriormente importado al sistema de informacién Microstation donde fue
analizado, corregido y actualizado con base a la Guia Roji 1998.

En dicha cartografia se enumeraron las manzanas de cada AGEB (Area
Geoecondmica Basica) en sentido de las manecillas de} reloj para elaborar una
matriz, misma que fue completada en el recorrido, registrandose los tres
principales usos de suelo (primario, secundario y terciario segiin su presencia)
bajo el criterio de 20% o mas de presencia de la superficie total de la manzana
para el registro de un uso de suelo. Cabe mencionar que tal criteric apova uno

de los objetivos del levantamiento de campo aue es buscar el componente de
heterogeneidad en los usos de suelo.

En ia matriz se fueron registrando los usos de suelo aplicando los criterios
anteriores y la tipologia elaborada para el proyecto “Reestruciuracién Urbana y
Mercado Inmohiliario en las Ciudades Mexicanas” (1998), pues se considerd la
adecuada ai relacionar el proceso urbano que vive la delegacion, la estructura
fisica del inmueble y los usos de sueio.

La tipologia definida es la siguiente:
3.1 USO DE SUELO HABITACIONAL,

Para el uso de suelo habitacional se determinaron 8 clases, que a su vez

pueden ser (segun ei tipo de produccién) formal, de autoproduccion ¢ pablica,
siendo éstas:

a) PRECARIA: vivienda realizada dentro de la autoproducciéon social, con
materiales de mala calidad, sin acabados, claros pequefios (menos de 4

metros). Se distingue principalmente por contar atin con techo de lamina ¢
cartén {sin fosa).

b) ECONOMICA: vivienda realizada también dentro del proceso de
autoproduccién social, es decir, sin proyecto arquitectonico, tal vez en su
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primera etapa fueron precarias. Los materiales son de mala calidad, con
acabados escuetos, claros pequefos (menos de 4 metros). Se distingue de la
anterior por contar con techo de losa, lo cual da la posibilidad a mas pisos.

Generaimente los dos tipos de vivienda anteriores se van consolidando
(valorizandose por inversidn constante) con el transcurso del tiempo, y se
encuentran en areas periféricas o con poca urbanizacién.

c¢) INTERES SOCIAL: es la vivienda realizada dentro del proceso de produccion
piblica, es decir, por parte de instituciones gubernamentales ¢ por algunas
empresas privadas contratadas por el Estade para tales fines, por lo que
cuentan con un proyecto arquitectéonico definido (aunque sencillo),
generalmente cuentan con 50 a 70 mts, con acabados muy escuetos y claros

pequefios. Se distingue por ser repetitiva, casi siempre formando
condeminios verticales.

d) REGULAR: este tipo de vivienda se encuenira generalmente dentro del
proceso de produccién formal llevado a cabo por empresas constructoras o
profesionistas, por lo gue cuenta con un proyecto arquitecténico, materiales
de mediana a buena calidad, clarocs medios de 4 metros, con acabados
definidos, predominan los 2 niveles. Se localizan en zonas ya urbanizadas ¢
en fraccionamientos medios y campestres.

e) BUENA: también se encuentra dentro del proceso formal de produccion y
tiene un proyecto arquitectdnico especificado, materiales de buena calidad,
claros de 6 metros o mayores, con acabados buenos, predominan 2 niveles
0 mas. Se {ocalizan en zonas exclusivas formando fraccionamientos.

£} MUY BUENA: es la vivienda de mas alta calidad, se encuentra deniro del
proceso de produccion formal, llevado a cabo por una compaifia
constructora o por profesionistas, con materiales de muy buena calidad,
acabados buenos y de lujo, generalmente con claros muy grandes (mayores a
6 metros) y unifamiliares, aunque también existen plurifamiliares. Se
encuentran en fraccionamientos exclusivos y de lujo.

Generalmente los iltimos cuatro tipos de vivienda tienden a la
desvalorizacién a no ser que se de la inversién en el inmueble.

g) ANTIGUA BUENA Y ANTIGUA REGULAR: estos tipos de vivienda se separaroh
de los anteriores por contar caracteristicas muy peculiares que en un
momento dado podrian causar confusion por el deterioro que se pudiera
observar. Se clasificarin entonces en buena y regular desde su origen.
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3.2 USO DE SUELOC COMERCIAL:

Este uso de suelo se distinguié en tres subtipos basados en la jerarquia de
los productos ofrecidos, en la frecuencia de compra y en el umbral (area
minima de mercado):

a) JERARQUIA BAJA (comercio vecinal): son los comercios que ofrecen productos
que se compran frecuentemente, localizados muy cerca de su mercado, su
area minima de mercado es muy pequefia y no existe una seleccién marcada
por parte del consumidor para acudir a estos comercios. Algunos ejemplos
son jas tiendas de abarrotes, misceldneas, paleterias, (comercios de
conveniencia y vecinales). Generalmente los productos son de bajo valor.

b) JERARQUIA MEDIA (comercio ocal): este tipo de comercios se encuentra en
locales distribuidos de manera mas dispersa, los productos se adquieren
con menor frecuencia que los anteriores, tienen un umbral un poco mas
amplio v son de mediana especializacién. Alguncs ejemplos son los
mercados como ef de Jamaica, tiendas de ropa, mueblerias y otros,
(comercios locales).

a) JERARQUIA ALTA (comercio regional o especializado): en este tipo de
comercios se ofrece mercancia especializada, se encuentran localizados de
forma mucho mas dispersa por lo que requieren cubrir un umbral mas
grande. Los productos se adquieren de manera esporddica o con poca
frecuencia, generalmente tienen precios altos y si existe una seieccidén previa
a la compra por parte del consumidor. joyerias, tiendas especializadas en
articulos médicos en el centro de nuestra ciudad son algunos ejemplos.
También existen centros de poder regional como Perisur u otras plazas.

Todos los anteriores pueden enconftrarse en aglomeracién o de manera
lineal.

3.3 USO DE SUELO INDUSTRIAL:

Segin su localizacién y su logica de mercado, los tipos de uso de suelo
industrial son:

a) INDUSTRIA DE MERCADO LOCAL CON LOCALIZACION CENTRAL: son
industrias que requieren de jocalizaciones centrales por la facilidad al
mercado que éstas ofrecen vy por gue necesitan estar al tanto de las
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innovaciones tecnologicas. Generalmente ocupan inmuebles no ad hoc.
Ejemplos : imprentas, talleres de joyas, textiles.

h) INDUSTRIA LOCAL NQ CENTRAL: son industrias que no reqguieren de una

<)

localizacién central, pues la transportacion del producto generalmente no es
cara, al igual gue su precio. No siempre requieren de inmuebles ad hoc

Ejempios : fabricas de hieio, panificadoras, tortillerias, talleres de aluminio y
vidrio, carpinterias y herrerias.

INDUSTRIA NO LOCAL NO CENTRAL: formada por la industria para mercado
no focal, en la cual el valor del producto es alte y se localizan en avenidas,
aunque no centrales y en inmuebles no especiales, algunos ejemplos son las
zapaterias, computadoras, aparatos electrodomésticos. Y por la industria de
economia en la comunicacion, las cuales se caracterizan por estar
localizadas a lo largo de carreteras y se encuentran en inmuebies ad hoc

como naves industriales. También pueden ser periféricas, algunos ejemplos
son la industria guimica, la farmacéutica y en general fa industria ligera.

d) INDUSTRIA NO LOCAL PARA MERCADO NACIONAL: este tipo de industria

tiene una localizacidn periférica ya que facilita los costos y ofrece facilidades
de espacio, se benefician de las economias de aglomeracién. Ocupan
inmuebie especiales {naves industriales, corredores industriales) vy
generalmente es industria pesada.

3.4 USO DE SUELO DE EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS:

Aungue se tratan en los mismos apartados, para los efectos de la presente

investigacion es importante diferenciar el uso de equipamiento y el uso de
servicios, entendiéndose por el primero a los suministrados por el Estado
{(inversion publica) v a los servicios ios proporcionados por la iniciativa privada.

Estos dos tipos se subdividen a su vez en los siguientes:

a) EDUCATIVO: formado por,

@ Nivel basico (de kinder a secundaria}.

B Nivel medio {comprende CONALEP, bachillerato, preparatoria, etc).

@ Nivel superior (formado por universidades y los siguientes niveles como
posgrados, doctorados y centros de investigacion).
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b) OFICINAS ADMINISTRATIVAS: que comprenden todas las oficinas de caracter
ptiblico y diferenciandose en:

i. Local del Gobierno del Distrito Federal: pudiendo ser de dominio privado
{(sin atencidn al pdblico y por tanto mas libres en su localizacién} o
dominio piblico (con atencién al piblico y con localizaciones sujetas a
esta condicionante).

ii. No local: son oficinas de caracter federal y también se subdividen en
dominio publico y dominio privado.

c) SALUD: formado por,

i. Basico: en donde el umbrai de las personas atendidas es pequeiio, es
decir, las personas que acuden residen en las colonias aledafas o
cercanas, ejemple: los ceniros de salud.

ii. Medio: caracterizado por las clinicas donde el umbral de mercado es
mucho mayor que la categoria anterior, es decir, las personas que acuden
no necesariamente viven cerca de las clinicas.

ili. Alto: son mas especializados, son hospitales regionales ¢ institutos
nacionales, ejemplos: el instituto de Cardiologia, el instituto de Nutricién
entre otros.

d) RECREATIVO: conformado por los deportivos, auditorios, casas de cultura y
otros.

e} AREAS VERDES: son zonas al aire libre, sin instaiaciones.

f) COMUNICACIONES Y TRANSPORTES: como paraderos, terminales, antenas o
taileres de reparacion del transporte plblico.

g) ESPECIALIZADO: en este rubro entran todos aqueilos que son muy peculiares
como instalaciones militares, de basura, bomberos, eléctricas, etc.

h) PANTEONES.

i) IGLESIAS Y CONVENTOS EN ACTIVO.

En el caso de los servicios, para los educativos, oficinas administrativas y de
salud se usaron los mismos criterios que los equipamientos, con la diferencia
de que los servicios son privados. Y los demas subtipos quedaron de la
siguiente manera:
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d) RECREATIVQ: como cines, teatros, museos privados, eic.

e} FINANCIERQS: como bancos, casas de cambio los cuales también se
subdividen en dominio publico (con atencién al piblico) o en dominio
privado, coma las oficinas corparativas.

f) RESTAURANTES Y HOTELES: los cuales se subdividen en familiares y de
calidad,

g) REPARACION Y MANTENIMIENTO: como servicios de reparacién de aparatos
eléctricos o de mantenimiento de computadoeras, automoéviles y otros.

h) SERVICIOS PERSONALES: como peluquerias, spa, estéticas, etc.

i} ESPECIALIZADO: en donde entra cualquier excepcién o los no cubiertos
anteriormente.

Al mismo tiempo, en el recorrido se identificaron los procesos actuales en un
plano, sefalandc los procesos de cambioc comoc incorporacidn, sustitucién,
sustitucion con modificacién, redesarrolio y las tendencias de valorizacion y
desvalorizacién bajo los siguientes criterios:

e Valorizacién: se considera una manzana o colonia en valorizacion cuando
cuenta aun con predios baldios para urbanizar, cuando hay inversion constante
en la vivienda en colonias poco consolidadas, por un filirado hacia arriba, por
cambios de uso de suelo favorables con la dinamica de la zona, por la
presencia de mercado inmobiliario con una rapida absorcién, por la presencia
de redesarrolio en conjunto, entre otros aspectos.

s Desvalorizacién: se considera una manzana o colonia en desvalorizaciéon por
falta de mantenimiento reflejado en un deterioro de los inmuebles, por filtrado,
por afectacién de problemas sociales como inseguridad o delincuencia, por

salida de poblacién, por presencia de mercado inmobiliario con nula o lenta
absorcion.

Sin embargo es importante mencionar que en la realidad muchos otros factores
intervienen para intensificar o desacelerar dichas tendencias.
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4. IDENTIFICACION DE PROCESOS PREVIOS:

La identificacién de procesos previos proporciona informacién para conocer
como y por medio de qué procesos se formaron las diferentes colonias de la
delegacion, es decir, si fueron resultado de invasiones, fraccionamientos,
dotaciones o expropiaciones. Para lo anterior se recurrid a fuentes histéricas de
las colonias como los Programas de Barrio, documentos de movimientos de la
Reforma Agraria, Monografias de la delegacién entre otros, para conformar el
capitulo de antecedentes.

Aunado a lo anterior también consulté los diferentes censos de pobiacion
desde 1940 hasta 1995, analizando variables como poblacion total, piramides
de edades, poblacidon ocupada y ramas de actividad, para conocer la evolucion y
crecimiento de la poblacidon de la delegacién. lgualmente revisé los censos
econdmicos disponibies de servicios, comercios e industria para comprender la
evolucion de tales sectores.

5. ANALISIS DE LA INFORMACION:

Con el levantamiento de uso de suelo y las formulaciones proporcionadas
por la teoria, asi como los antecedentes se podran deducir los factores
determinantes de [a reestructuracién de los usos de suelo.

Asi mismo para conocer las tendencias de ias diferentes colonias (hacia
dénde va la delegacidn) y como ha influido la politica urbana, consulté la
legislacion urbana por medio dei Programa Deiegacional 1997 y los diferentes
Programas Parciales que abarcan la delegacion donde se analizaron las
propuestas de zonificacién y las acciones dirigidas hacia la delegacion, asi
como su viabilidad y pertinencia.

Para comprobar la presencia de mercado inmobiliario revisé el periédico El
Universal en los periodos de 1940, 1945, 1950 y asi sucesivamente hasta 1995
y 1998, eiaborando una matriz con los siguientes datos:

- Tipo de inmueble {casa, departamento, edificio o terreno).

- Tipo de oferta (alquiler o renta, venta, traspaso).

- Precio (por metro cuadrado y precio total).

- Metros cuadrados totales y metros cuadrados de construccion.

Con lo anterior y fa consulta de los valores catastrales disponibles de
1994 se puede conocer la importancia que ha tenido el mercado



inmobiliario como mecanismo de cambio en la estructura urbana y las zonas
vaicrizadas o desvalorizadas.

. DOCUMENTO Y PLANO FINAL:

Finaimente construi el capitulo de Estructura Actual de Ja Delegacidn
(Descripcidn y Factores) en base a jo mencionado. También realicé la liga de la
base de datos (matriz del levantamiento) por medic del programa Acces con e}
mapa base en el sistema de informacion Microstation Geographics para obtener
el plano actual de la delegacién Coyoacan, asi como la cartografia con las
tendencias correspondientes.
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ANTECEDENTES URBANOS DE LA DELEGACION DE COYOACAN

Este capitulo esta generado con informacién obtenida de los Programas de
Barrio y de {a monografia de la delegacion, asi como de fuentes biblicgraficas y
entrevistas con el cronista de la delegacién y con personal de la Direccién General
de Regularizacion de la Tierra del médulo de Coyoacan. Cabe mencionar que las
colonias mencionadas en éste fueron agrupadas segin  su origen (afo
aproximado).

La Ciudad de México mostré un fuerte crecimiento poblacional desde los afios
40’s hasta los 70’s, lo que se reflejé en una expansion territorial que fue mas alla
de las delegaciones centrales hasta alcanzar las delegaciones surehas, invadié y
ocupo lc que antes se conocia como rancherias, casas de campo (haciendas),
ejidos y antiguos pueblos. Todo esto ocasionado por la fase de industrializacién
que abrié nuevas fuentes de empleo (por el requerimiento de mano de obra
barata) acentuando e} éxodo campo-ciudad, aunado al crecimiento natural de la
poblacidon que durante este periodo fue muy acelerado {mas de 5% anual).

El proceso de urbanizaciéon acelerada empezé a tomar fuerza a partir de la
década de los 40’s, favorecido por la construccién y ampliacion de vias de
comunicacion hacia el sur de la ciudad, como la Calzada de Tialpan, Av.
Universidad e Insurgentes,

Al igual que el resto de fas delegaciones, Coyoacan no pudo escapar al proceso
de expansiéon de la ciudad, sin embargo antes de ser alcanzada por la mancha
urbana, la delegacion de Coyoacan ya contaba con algunos barrios indigenas
comc © San Francisco, Los Reyes, La Candeiaria, San Pablo Tepetiapa, San Francisco
Cuthuacan y Barrio Niho de Jesis. Y aigunas haciendas como la Hacienda de San
Antonio Coapa, Hacienda de Coapa y Hacienda de Pefta Pobre que no
permanecieron ajenas a las transformaciones agrarias de la Revoiuciéon Mexicana y
fueron convertidas en tierras ejidales. También existian ajgunos ranchos como el

de Natividad, Cupilco, Monserrat y Panzacola entre los mas importantes (MAS,
1991, 68).
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FIGURA 1: Grandes propiedades risticas en Coycacan, hacia 1920.

s ST ;".w -
?; .-Mav,u\,._w':r'wm-'\~‘-w - :
: £3 . :
¥igERaS f”“‘w,, LOLONIE  F Y e ‘E
E T BEL T L :
- FoORranBER { : f {
H 4 | |
v- N F i
e ~ B JO £ :
T :
T R COYOACAN ;
BRNLBE H ! ;) o
e A Ao o
7 : |
PENTSCHLE [ A VN : "
g My e ;.
L PRTNL: RS e S - } :
S R A cisups [ 8
¢ - i 5*'*“{:‘; - IV B
et SR SR G P o
‘Ai«/ .,,,,.I:,: \; u.\,.;xh\. ‘{\.-m:, : - R j-'?-..
gl A Sak AHIONIS 7
A sk [ .
A Y soazs 7
R A BaNCED : : e \1'
e : E i -‘ E
_ | , ’ ; * :
P R B L P T ' '\:
¢ H 2 SuPtL LG ’ l ’ \
{7 PonEsale S gy R
i H 3 ; T Tt / ¥ k
i e ! F3anie pURIRGD S HANUNO 4 :
A ; H ; B8 i :
rd % { : :
K 3 ; - HOEFERAR i ;
FRARSHE i ; f ; |
; % 1 / | |
HE £ 3 B : ; { 4 - : T —— :
s A - . ‘ ’ z y |
G s ki H / __,f L ;r\\-.,,/' 7 :
L, L ; 25 OREGEL o ’ / |
. . ; N - L iR & H
T %, LY 5 - ;~ & 23 3 : o :
H 5 %/ 1 i i E P sl . :E
5 S i o, famrs URSULA et phe e ™
ux L N ; . R Lnd o o §
) v . ) i PR e BE ™
tnanr T, A‘—‘_ e qr;""""‘», ‘V‘-j‘-f . }( Rl ;
. K ; S i Mo, 5 A :

5, L p AL : - ’

i BACIEHD A \f_’_.‘ SEEREG AL i -,5_\’, P ‘}.«
™~ i Sl F H
B¥ ? < 5

— 3 gE A
3 z H
T 3RARIDE s (N, e
F  IEDIGERAD {pERA POBME SERAASEE P R
"“4‘ R }:\ ~ ey w«"“# 4 d T, ..
it SEHEOLAREI hY AP S qyens SIS Sty R
]
g --;; . IiiTe ot

Barrios indigenas: 1. San Francisco. 2. Los Reyes. 3. Candelaria. 4. San Pablo. 5.

Santa Ursula. 6. San Francisco Culhuacan.
Fuente: “Plano predial de la municipalidad de Coyoacan”. Escala 1/10.000. Afro

1925. MOB, numero 1,175 en MAS, 1991, 68.

Algunas de las primeras colonias fundadas en la delegacién fueron Del Carmen y
Panzacola, las cuales datan de fines del siglo pasado. Fueron desarrolladas gracias
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a las dos lineas férreas que tenia Coyoacan: al oeste el ferrocarril de San Angel, y
al este la linea de Tlalpan, lo gue facilitdé la pronta urbanizacién de la zona noreste
(Programas de Barrio de la delegacion Coyoacén).

Asi a principios del presente siglo, el norte de la delegacion estaba consolidado
como un nticlec de segunda residencia y contaba con una importante colonia
inglesa y americana; en 1905 esta influencia provocd la creacién del campo de
golf, el Churubusco Country Ciub, como resultado de la compra de 153 has al
Rancho de Natividad (MAS, 1991, 68).

A partir de 1930-1940 se inicia el desarrollo urbano de Coyoacan. Primero se
abrio la calzada de Tasguena, que disminuyd el transitec de la calle Francisco Sosa
de ia cual se retiraron los tranvias. Segundo, un acontecimiento que caracteriza el
inicio del proceso de urbanizacion de la delegacion es la expropiacion de terrenos
gjidates de la Hacienda de Cupilco {fines de la década de los 40’s) para la
construccion de la Ciudad Universitaria, trayendo consigo el trazo de {a Av.
Universidad y la conformacion del pueblo de Copilco el Alto por la restitucion de
tierras a los ejidatarios; cabe mencionar que este dltimo ailin se encuentra en

proceso de regularizacién a cargo de la Direccién General de Regularizacion de la
Tierra,

Entonces se inicio una fuerte urbanizacion en la zona norte de la delegacion, se
densificé la colonia Dei Carmen, Santa Catarina, La Conchita, San Lucas, Parque de
San Andrés, Villa Coycacan y San Diego Churubusco. lgualmente entre las décadas
de los 30’s y 50’s surgen colonias como extensién de la mancha urbana sobre

tierras ejidales en la delegacion, algunas de ellas son:

B !a colonia Atlantida, Ciudad jardin y Xotepingo, que en un principio crecieron
como asentamientos obreros en zonas de establos y posteriormente con el
crecimienio de la mancha urbana se produjeron algunas inversiones de tipo
industrial, principalmente laboratorics vy algunos fraccionamientos.

B La coionia Educacion fue el primero de los fraccionamientos en la zena este,
realizado a principios de ia década de los 50’s y destinado al Sindicato de
Trabajadores de la Educacion. La colonia Centinela tuvo el mismo origen que la
colonia Educacion.

B |La colonia Avante, casi contemporanea a las anteriores, estuvo dirigida a fos
Trabajadores al Servicio del Estado. (Programas de Barrio, sin fecha de
elaboracién especificada).

B |a colonia Petrolera Tasquena data de 1953 como resultado de un fideicomiso
destinado a transformar la zona ejidal en un fraccionamiento. Asi los predios se
adjudicaron a través dei Sindicato de Petroleros para {a construccién de
viviendas. (Programas de Barrio, sin fecha de elaboracion especificada).

B La colonia Emiliano Zapata cuyo origen data de comienzos de la década de los
50’s, nacié a partir de una iniciativa de los trabajadores tranviarios por formar
sus propias unidades habitacionales, su poblamiento fue paulatino. Actualmente
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ain se lleva a cabo el proceso de regularizacidon a cargo de la Direccion General
de Regularizacién de la Tierra. (DGRT, Madulo Coyoacan).

@ ia colonia El Rosario, situada en io que se conocia como el Rancho El Rosario,
fue contemplada originaimente como una colonia para habitacion de familias de
farmacéuticos, pero la idea inicial no se llevé a cabo del todo por falta de
compradores, entonces se abrié la venta de los lotes al piblico y en 1958 se
funda la colonia (Programas de Barrio, sin fecha de elaboracion especificada).

® }a colonia jardines del Pedregal, iniciada en lfos afos 50’s, se destind a clases
aktas por sus altos valores de suelo. Cabe mencionar que la parte norte de esta
colonia, perteneciente a la delegacion Coyoacan, es mucho mas reciente (afios
80’s) que la parte sur que pertenece a la delegacion Tlalpan.

Otras colonias de la misma época que se caracterizaron por su origen de tipo
irregutar fueron:

3 La colonia Ajusco surgié por la idea inicial de los comuneros del pueblc de La
Candelaria de pobiar fa zona en la década de los 40’s. Siendo el primer paso el
intento de reconocimiento como propiedad comunal de los terrenos del antiguo
Rancho de Monserrat, sin embargo las tramitaciones no llegaron a concretarse
ocasionando diferencias entre colonos y comuneros. Asi, en 1952 los primeros
decidieron que {a tnica forma de fundar alli una colonia seria mediante una
invasion, iniciandela con 16 familias, pero debido a las condiciones tan
precarias el poblamiento fue muy lento. En 1957 se produjo otra invasion
masiva en el &rea sur de la colonia por parte de los comuneros de La
Candelaria; y en 1958 se produjo otra invasién en ia zona ceniro. De modo que
en 1960 vivian casi 2,000 personas y en 1962 alrededor de 3,500 personas.
Algunas intervenciones fueron: en 1956 por parte de la Direccién Agraria para
trabajar en la traza urbana, en 1969 se instald sobre Av. Mixtecas el Mercado de
La Bola que se convirtid en el centro de la colonia. En 1973 intervino FIDEURBE,
escriturando la totalidad de la colonia a su nombre para comenzar el procesc de
regularizacion a favor de sus pobladores; proceso que en la actualidad sigue en

pie por parte de la Direccidon General de Regularizacion de Tierras {(VEGA, 1981,
267).

B ia colonia Espartaco se originé por la iniciativa de los trabajadores tranviarios
de formar su propia unidad habitacional, dando lugar a un poblamiento
paulatinc. Actuaimente ain se lleva a cabo el proceso de regularizaciéon a cargo
de la Direccion General de Regularizacion de la Tierra.

® la colonia Ruiz Cortines se empezé a poblar a partir de 1954, los ocupantes
recibieron sus lotes sin pago alguno a cambio de la coiaboracidn en ia apertura
de calles y otras obras; sin embargo, después los terrenos son reclamados por
un grupo de comuneros de La Candelaria y de Monserrat y solicitaron la
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participacion de la Comision de Regularizacion de la Tenencia de la Tierra
(CORETT), lo que dio origen a la colonia {Programas de Barrio).

@ la colonia Santa Ursula tiene su origen desde que existia el pueblc de Santa
Ursula Coapa, propiedad de comuneros. En 1940 algunos de ellos comenzaron
a vender sus parcelas a particulares, en 1250 el movimiento “Esfuerzc Obrero
Campesino”, auspiciado por la UNAM organiza la estructuraciéon urbana de la
colonia y la ocupacién en la parte noreste y sureste de la misma. Sin embargo el
caracter actual de la colonia se empieza a precisar hacia 1950 con la llegada de
7 familias y con la invasion de terrenos por parte de los mismos comuneros. £n
1957 se trata de detener el proceso de invasién por medio de la obstruccidn de
los principales accesos pero fue infitil. Finaimente, hacia ia década de los 60’s
la colonia estd firmemente constituida v en 1975 se reconoce oficialmente el
cambio en la forma de la tenencia de la tierra, quedando legalmente reconocido
el réegimen ejidal (Programas de Barrio). Actualmente la colonia se encuentra
aun en proceso de regularizacién a cargo de la Comisién de Regularizacion de
la Tenencia de la Tierra.

En la década de los 60’s la mancha urbana siguié avanzando, llegando a la
conformacion de las siguientes colonias (Programas de Barrio):

B ia colonia Ex-ejidos de Culhuacin y Ampliacion tienen su antecedente en el
pueblo de San Francisco Culhuacén, dei cual son expropiados los ejidos para la
creacién de tales colonias.

® El barrio de Oxtopulco, Unidad Habitacional Monte de Piedad y la Colonia
Romero de Terreros se originaron a principios de dicha década, aicanzando su
consolidacién a finales de la misma.

B La colonia Prado Churubusco, Campestre Churubusco v  Hermosilio se
originaron en esta década como resuitado de una permuta de las tierras de
cultivo por otras en el Estado de Guanajuato, permuta a cargo de un particular
que debia cumplir con ciertas condiciones para establecer ahi un
fraccionamiento. Sin embargo antes de esta fecha ya se habian realizado 3
expropiaciones del ejido de Churubusco: la primera en 1944 para la
construccién del Gran Canal, la segunda en 1953 para la construccion del canal
de Lago de Xochimiico y la tercera, en 1958 para fa construcciéon de la
Hidroeléctrica Amacuzac. Cabe mencionar que una inversién muy importante
que dio gran dinamica a {a zona a fines de la década fue la construccion de la
terminal de la Linea 2 del Metro en Calzada de Tlalpan y Tasquefia, fo que lievd
a la densificacion de esas colonias. Otra inversion en la zona en 1964 fue la
construccion de la Universidad iberoamericana.

B lLas colonias Prados de Coyoacan, Los Robles, Los Olivos v Los Cipreses son un
conjunto de fraccionamientos construidos a finales de la década por promotores
inmobiliarios destinados a residencia de grupos de ingresos medios y altos.
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® La colonia Carmen Serdan se origind en 1966 como resultado de una
reubicacidon de la fueron objeto los horneros de tabique, quienes se asentaban
en la actual colonia Avante. Posteriormente se densificé la colonia debido a
fluios de poblacién provenientes del mismo D. F. y otros estados como
Michoacan, Guanajuato, Edo. de México; caracterizados por ser poblacién de
bajos ingresos (Programas de Barrio).

B ia colonia Ef Reloj como conjunto de viviendas de interés social tuvo su origen a
mediados de esta década.

En la década de los 70's el proceso de urbanizacion en la delegacion se
intensificd, especialmente en la zona sur, por un lado se desarrollaron numerosos
fraccionamientos para clases medias y altas al sureste de la misma (por ejemplo

Jardines de Coyoacan} y por otro, gran niimero de asentamientos irregulares al
suroeste como:

B En ¢l puebio de Santo Domingo de Los Reyes gue contaba con gran niimero de
tierras propiedad de comuneros, en 1971 se produic una invasién de
aproximadamente 5,000 familias provenientes de los estados vecinos y algunas
colonias antes invadidas como la colonia Ajusco, en bdsqueda de una vivienda
propia. Esta invasion se reconoce como la mas grande de América Latina por su
magnitud. Hubo muchos enfrentamientos entre comunercs e invasores ;
diversas instituciones gubernamentales como INDECO y ia Procuraduria de
Colonias Populares trataron de solucionar la situacién legal; sin embargo solo
fueron intenios, hasta que de 1974 a 1976 FIDEURBE logrd la legalizacion de
algunos lotes {7,500 lotes). Posteriormente se hizo cargo la Comision para el
Desarroilo Urbano del D. F. (CODEUR) y actualmente sigue el proceso de
regularizacidon a cargo de la Direccion General de Regularizacién de la Tierra,
siendo 11,527 los lotes regularizados sobre 20,000 lotes existentes, lo que
indica que el proceso de regularizacion estd todavia pendiente.

B |a colonia Ex-ejido (o viejo ejido) de Santa Ursula Coapa tiene su antecedente
en 1890 en torno a una gran hacienda que después de la Revolucion se
constituyd en zona ejidal. Sin embargo el crecimiento de la ciudad y su eleccion
como sede del Campeonato Mundial de Futbol de 1970 fueron la causa de ia
expropiacion de las parcelas de 50 ejidatarios destinadas a la construccion del
Estadio Azteca, lo que modifice las caracteristicas de la zona. Y posteriormente
en 1965 la construccion del Viaducto-Tlalpan separd a los ejidatarios del
pueblo de Santa Ursuia, de tal forma que la ciudad fue absorbiendo ei ejido. En
los afios 60’s gran parte de los ejidos se transformaron en zonas industriales. A
pesar de ic anterior, la colonia no aparece registrada como tal hasta el aho de
1972, fecha en que se produce su colonizacidén, principalmente por
trabajadores avecindados provenientes del mismo D. F. y por un peguefio
namero de ejidatarios. En 1979 y 1981 se realiza la expropiacion a favor de la
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Comisién de Regularizacién de la Tenencia de la Tierra para empezar el proceso
de regularizacién, mismo que adn se esta llevando a cabo.

ta colonia Cuadrante de San Francisce fue originada en la década de los 70’'s
con una rapida urbanizacion.

La coionia Pedregal de Carrasco, INFONAVIT Pedregal de Carrasco, Unidad
Habitacional Altillo, Villa Panamericana, Acasulco, Internacicnal
Latinoamericana y Copilco Universidad se caracterizan por su conformacién en
los 70’s, como zonas de muy alta densidad, coniribuyendo a este fenémeno ia
proximidad de C.U. y las excelentes posibilidades de comunicacion.

El conjunto Habitacional INFONAVIT Culhuacan tiene su origen en zonas ejidales
del puebio de San Francisco Culhuacan, mismas que en 1970 comienzan a
sustituir su uso agricola y para 1976 se sustituyen completamente en areas
habitacionales, debido a que el instituto de Fomento de ja Vivienda para los
Trabajadores adquirié la zona para la construccion de varios conjuntos
habitacionales; el primero de ellos “La Unidad Piloto Oriente” y luego la
“noniente”, abrieron pasc a un proceso de saturacion urbana que siguié
posteriormente con la construccion de las zonas V, Vi, VI, Vil-A vy las restantes.
El fraccionamiento Popuiar “Emiliano Zapata”, cuvo inicio es alrededor de 1974,
debe su origen a la reubicacion de los pobladores de San Pedro Martir al
construirse las nuevas instalaciones del Colegio Militar y por las obras de los
ejes viales y el Plan Tepito que implicaron el reacomodo de algunas familias.

las coionias Villa Quietud, Santa Cecilia, Los Cedros y Los Sauces son
fraccionamientos gue se empezaron a desarroliar en los afios 70’s sobre zonas
agricofas. Posteriormente se fue mezclando el uso agregandose extensas areas
de suele urbano para la constitucion de oficinas administrativas y conjunios
habitacionales de interés social (INFONAVIT, FIDEUR, SCT, IMSS Y BANRURAL).
Cabe mencionar que el proceso de ocupacion fue lento.

La colonia Pedregal de San Francisco, consolidada hacia fines de la década de
los 80’s con familias de ingresos medios y altos.

Las colonias Hacienda de Coyoacan, Jardines de Coyoacan, Las Campanas, Los
Girasoles, Campestre Coyoacan, Los Cafetales y Parque Coyoacan tienen un
origen muy reciente a finales de los afios 70’s y principios de los 80’s, como
zonas de fraccionamientos destinados a clases medias y medias-ailtas,
desarroilados por inmobiliarias y empresas fraccionadoras.

Las colonias Insurgentes Cuicuiico, Pedregal del Sur, Unidad Habitacional
Olimpica, Pedrega! del Maurel y joyas del Pedregal conforman una zona de
reciente constitucion, aproximadamente a fines de los anos 70’s y principios de
los 80’s, formados a partir det conjunto INFONAVIT que se encuentra en g}
centro de la zona. Cabe mencionar que {a colonia Insurgentes Cuicuilco aun esta
en consolidacion. La colonia o fraccionamiento Tetlameya es contemporanea.
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# La colonia Paseos de Tasquefia tiene antecedentes sobre tierras de la antigua
Hacienda de San Antonio Coapa. En 1971 el duefio de la compania Excélsior
llegé a un acuerdo con el Departamento del Distrito Federal para obtener el
permiso del fraccionamiento, abonando una cantidad como derecho de
conexion de servicios y cediendo la mitad de {a superficie para vias y servicios
publicos dei fraccionamiento. El Gltimo proceso se llevé a cabo en el afo de
1976 con la entrega de escrituras. Asi se cred la colonia ocupada por viviendas
unifamiliares destinadas a una pobiacién de alios recursos (MAS, 1991, 72 vy
Programas de Barrio).

En ia década de los 80's {a delegacién de Coyoacén casi esta consolidada en su
totalidad, sin embargo se desarrollan algunas colonias en espacios restantes
como (Pragramas de Batrrio):

® la colonia Presidentes Ejidales que tiene sus antecedentes en tierras ejidales
pertenecientes a los obreros de las tabiqueras de la zona y que paulatinamente
fueron vendidas a particulares. Actualmente conforman una zona residencial
para clases altas y tiene aun muchos lotes en venta para su consolidacién.

Cabe mencionar que después de la reforma al articulo 27 Constitucional, en
algunos pueblos como Barrio Nifio de jesis, Ex-ejido de San Pablo Tepetlapa y Los
Reyes, los ejidos fueron vendidos a particulares, originando un mosaico de casas
contemporaneas vecinas a las casas antiguas sobre calles cen trazas irregulares
{caracteristicas de la trama antigua de los pueblos). Actualmente el proceso de
regularizacion en esas zonas se lleva a cabo por la Direccién General de la
Regularizacion de la Tierra.
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ASPECTOS DEMOGRAFICOS DE LA DELEGACION DE COYOACAN

CRECIMIENTO DF LA POBLACION

El presente analisis demografico permite conocer la estructura y evolucion de
la poblacién de la delegacién, incluyendo las etapas de mayor crecimiento en la
urbanizacion de la misma, lo cual resulta Gtil para e! analisis del proceso de
reestructuracion urbana.

La tasa de crecimiento poblacional en la delegacién Coyoacéan, al igual que la
poblacién de todo el Distrito Federal, no ha aumentado a un ritmo uniforme, o
cual se puede constatar en el siguiente cuadro:

Cuadro 1: Poblacion total y tasa de crecimiento de la poblacion en la delegacion

Z £ LA B AL
Kt % ﬁﬁgmﬁfﬁ%:% 7
i R i P K S0 A Y, S S A MR 27

1940 35 248

1950 70 005 1940-1950 7.10
1960 169 811 1950-1960 9.26
1970 339 446 1960-1970 7.17
1980 597129 1970-1980 5.81
1990 640 066 1980-1990 0.69
1995 | 653 489 1990-1995 0.41

Fuente: Direccién General de Estadistica e INEGL Censos de Poblacién y Vivienda.

1950-1990 y Anuario Estadistico 1995. Delegacion Coyoacan.

Elabord: Beatriz Lopez.

Grafica 1: Tasa de crecimiento pobiacional. Delegacién Coyoacan 1940-1995.
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De acuerdo con los datos de poblacion total y la tasa de crecimiento se

distinguen tres etapas importantes en la evolucion de la poblacidon de la
delegacidn:

PRIMERA ETAPA DE 1950 A 1970: que acusd el mayor crecimiento que se ha
presentado en la zona, acentuandose principaimente en la década de los 50’s, que
fue de 9.2% e incluso fue mayor gue la tasa de crecimiento registrada por el
Distrito Federal de 4.7%. Deben haber sido muchos ios factores que contribuyeron
z ello, pero sin duda la expansion de la mancha urbana al norte de la delegacién
es unc de los principales factores, pues gran cantidad de colonias surgieron en
dicho periodo. Hacia la década de los 60’s también presentd una tasa de
crecimienio aita, pues para 1970 ia delegacién ya contaba con 339,446
habitantes, casi el doble de 1960.

SEGUNDA ETAPA DE 1971 A 1980: este periodo se distingue por presentar un
crecimiento alto, sin embargo no es lo suficientemente alto para considerario en la
etapa anterior; siendo de 5.81%, la demarcacion registré en 1980 una poblacién
total de 597,129 habitantes, lo que indica por un lade que la poblacién total ya
habia sobrepasado el medio millon de habitantes y por el otro, que se empieza a

registrar una leve desaceleracién en el crecimiento poblacional respecto a las
décadas anteriores.

TERCERA ETAPA DE 1981 A 1995: en este periodo el ritmo de crecimienio de la
delegacién mostrd una evidente desaceleracion, pues se observa una fuerte caida
en el porcentaje de crecimiento gue aunque adn es positivo - al contrario del
presentado en e Distrito Federal en 1990 (-0.6%) -, representa una disminucién
muy importante para el ritmo de crecimiento que habia registrado la poblacién de
la delegacién. Asi para 1995 continué el bajo crecimiento lo que indica que el
crecimiento de delegacidén Coyoacan se va deteniendo a la par del gue presenta
en general todo el Distrito Federal.

Cuadro 2: Porcentaje de grupos de edades de la delegacion Coyoacan. 1950,

1980y 1997.
5-14 afos 25.5 252 16.4
15-29 ahoes 26.9 31.2 31.6
3G-64 afios 28.7 28.1 38.4
65 y mas ahos 2.5 3.5 5.4

Fuente: Direccién General de Estadistica e INEGIL. Censos de Poblacién v Vivienda.

Delegacién Coyoacan 1950-1990 vy Anuario Estadistico 1995 y 1997. Delegacion
Coyoacan.
Elaboro: Beatriz Lopez.

En cuanto a los grupos de edades se observa que en 1950 el grupo de edad
que presentd un mayor porcentaje respecto a la poblacién total de la década fue



de O a 4 afios, lo que representa el alto indice de natalidad en (a delegacion al
igual que un alto porcentaje de nifios, lo gue se puede explicar por el gran
crecimiento gue estaba presentando la delegacién. No asi para 1980, donde el
grupo de edad que representa la natalidad tuvo una importante baja en el
porcentaje respecto a la poblacién total v siendo el grupo de 15 a 29 afos (jévenes
y adultos jévenes) el que presenté un crecimiento respecto a la poblacion total y
respecto a las anteriores décadas, lo gue refieja una maduracién de los habitantes
de la delegacion con una baja en el nimero de nacimientos.

Para 1997 como se habia mencionado en el crecimiento poblacional, se percibe
que el grupo de edad de 0 a 4 afos tiene un porcentaie muy bajo respecto a la
poblacién total, al igual que el de 5 a 14 afos; lo cual se explica por la baja
natalidad registrada en 1980 que ocasiona una reduccion de los jovenes en 1997
pues no hay la suficiente poblacidon que ocupe esos grupos de edad. igualmente se
observa una maduracidén tmas fuerte debido a que los mayores porcentajes de
poblacion de concentran en los grupos de edad de aduitos y aduitos mayores.

Asi la tendencia de ia delegacion Coyoacan, af igual que el Distrito Federal, es
que el nimero de nacimientos siga disminuyendo vy presentando crecimientos
menores en los grupos de edad pegquefia y joven; y que cada vez aumenten mas
los grupos de edad de 30 a 64 ahos. Todo lo anterior ocasionado por: a) una baja
natalidad, b) un bajo porcentaje de inmigracién hacia el D.F. v hacia la delegacién
¥ ©) por ia aita emigracién debida a la saturacion del espacio en la delegacién y a
la normatividad actual.

CRECIMIENTO DE LA POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA:

El comportamiento de la poblacién econdmicamente activa (PEA) también
refleja el crecimiento y evolucion de la poblacién. La delegacidn de Coyoacan
presenta los siguientes crecimientos:

Cuadro 3. Comparacion de crecimiento de la PEA y poblacional. Delegacién de
Coyoacan 1950-1990.
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24.9
34.6 12.9
106 801 31.4 6.1
1980 | 228 009 38.1 7.9
1990 | 236513 36.9 0.

Fuente: Direccién General de Estadistica e INEGI Censos de Poblacién y Vivienda.
Delegacion Coyecacdn 1950-1990.
Elaboré; Beatriz Lopez.
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Comparando los porcentajes de la poblacién econdémicamente activa respecto
al total de poblacion se puede ohservar que en [a década de los 50’s se registro el
menor nimero de poblacién econdmicamente activa, no asi hacia los afos 60’s
donde se registré un crecimiento importante, coincidiendo dicho incremento con
el de la PEA (el mayor crecimiento en ilos titimos 40 ahos), lo que se justifica por la
importante etapa de urbanizacidn que vivia entonces la zona.

Hacia los afios 80’s se observa un ligero incremento de la PEA respecto a la
pobiacion total (mismo que se refleja en el crecimiento de la PEA por década), no

el porcentaje de crecimiento poblacional, el cual siguié una tendencia
descendente; lo cual se debe a ila maduracién de la poblacién que provoca gue
cada vez mas poblacién entré en la etapa ocupacional, independientemente de
que el nimero de nacimientos disminuya.

Composicion por ramas:

Cuadro 4: Porcentaie de poblacion ocupada por ramas de actividad. Delegacion
Coyoacan 1950-1990.

Actwndades ananas . ) ) ]
Actividades 37.1 : 36.0 35.0 L 25.2
Secundarias™*

Actividades 50.1 & 60.0 62.6 k 74.7
Terciarias®™** '

* Actividades Primarias: agricultura, ganaderia, silvicuitura y pesca.

** Actividades Secundarias: industria extractiva, industria de transformacian, industria
de la construccion, electricidad v gas.

***  Actividades Terciarias: comercios, transportes y almacenamiento, servicios,
gobierno y establecintientos financiercs.

Fuente: Direccion General de Estadistica ¢ INEGL Censos de Poblacion y Vivienda.
Delegacién Coyoacan 1950-1990.
Elabord: Beatriz Lopez.

Como se observa en el cuadro anterior, en 1950 ias principales ramas de
actividad que concentraban mas poblacion ocupada eran el sector servicies y en
menor namero la industria. Por lo anterior se puede decir que desde ta década de
los 50’s, la delegacion ya mostraba una inclinacién en la poblacién ocupada en
actividades terciarias.

Para 1960 se observa un descenso considerable en la rama de la industria de
transformacién, al contrario de la rama de los servicios que tiene un despunte
importante.  Hacia 1970 las actividades primaria se empieza a estancar
fuertemente debido a que la mancha urbana avanza sobre terrenos ejidales y
comunales (tienden a desaparecer); la poblacién ocupada en las ramas de la
industria de transformacién se mantiene estable; y la de servicios aumenta

ligeramente y el comercio también tiene un incremento imporiante en cuanto a
personal ocupado,
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Segun ef censo de poblacién y vivienda de 1980 la poblacion ocupada en
actividades primarias tiene un ascenso del mas del 200% y la poblacion ocupada
en actividades terciarias disminuye a la mitad; por ser datos gue no llevan una
logica respectc a las décadas anteriores y a la realidad de la delegacion no se
tomaren en cuenta. Cabe mencionar que dicho censo no es confiable.

En 1990 las ramas de actividad con mas crecimiento en cuanto a su poblacion
ocupada fueron el comercio (quintuplicandose la cantidad de poblacion ocupada
de 1980), la poblacién ocupada en las actividades primarias casi desaparece v la
perteneciente a actividades secundarias tiene un fuerte descenso.

Gréfica 2: Poblacién Ocupada por rama de actividad. Delegacion Coyoacan. 1950~
1980.
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Fuente: Direccion General de Estadistica e INEGL. Censos de Poblacién y Vivienda,
Delegacion Coyoacan 1950-1990. Delegacion Coyoacan.
Elabord: Beatriz Lopez.

En resumen a partir de los afios 60’s, pero mas notoriamente 70’s y 80’s se
observa un gran crecimiento en la poblacion en las ramas de actividad de
comercio y servicios. Los servicios financieros tienen un origen y incremento
importante en los ahos 90’s, al igual que los habitantes ocupados en el gobierno;
al contrario de {a poblacién ocupada en industrias extractivas, electricidad y gas
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gue van en detrimento. Lo que se observa en la grafica anterior para 1990 es que
la rama de actividad con mas poblacién ocupada fue la de servicios, siquiendo en
importancia a industria de transformacién y el comercio. También se destaca la
poblacion ocupada en los transportes y almacenamiento. Sin embargo el que la
poblacidn se ocupe en cierta rama de actividad no significa que necesariamente
trabaje dentro de la delegacion. Debido a que las actividades terciarias son las que
cuentan con mas poblacién ocupada a continuacién se desagrega la infoermacion
de poblacidn ocupada por ocupacidn principal segiin sector de actividad:

Cuadro 5. Poblacion ocupada por ocupacion principal en actividades terciarias.
Delegacién de Coycacan 1990.

R

COYOACAN 34 819 i3 287 i3 297 11126 8 343 31170
Profesionales 610/ 1.8 3441 2.6 1043 7.8 3533] 32 671 0.8 3411 1.1
Técnicos 8411 2.4 439] 3.3 971 7.3 1258 11 821 0.9 12791 4.1
Trabs. de la 401 01 34103 52t 0.3 7ﬂ 0.7 11109 57] 0.2
educacion

Trabs. del arte 1041 6.3 251 0.2 591 0.4 1016] 9.1 1991 2.3 2087 6.7
Funcionarios v| 3 205] 9.2 6841 5.1 2392 i8 14121 13 544 6.5 833 2.7 |
directivos B

Trabajadores 151 0.0 - - 3] o2 4100 11001 16| 0.1
agropecuarios

Inspectores vy 1591 0.5 1671 1.2 59 0.4 681 0.6 741 0.3 3211 1.0
supervisores

Artesanos  y] 1233] 3.5 5041 4.5 119} 0.8 191] 1.7 1074] 13 66911 22
abreros ] 1

Operadores de 83| 0.2 21 o.ﬂ 121 0.0 9(0.1 7100 105 0.3
maguinaria |

Operadores de 7981 2.3 6296 47 154 m] 93'0.8 541 0.6 688 2.2
transporte

Oficinistas 5046] 15 3410] 26 6523 49 2 834] 26 755(9.0 1527} 4.9
Comerciantes | 17326 50 2621 2.0 1343 10 245] 2.2 11135 13 4651 1.5
Trabajadores 3950 11 244 0.2 [ Q.0 5100 658 7.8 2281 0.7
ambulantes

Trabs. servs. 7081 2.0 6101 486 284| 2.1 1681 1.5 3168] 38 3551 11
Piblicos

Trabajadores 181 0.1 3 o.ﬂ 41 0.0 15{ 0.1 581 0.7 11258} 36
domésticos

[ Proteccien v 2137 0.8 2241 1.7 2000 1.5 1501 1.3 431 0.5 42615 1.4
vigilancia _
Avudantes 313] 0.9 107} 0.8 32 0.2 211 0.2 4031 481 12191 3.9
No especif. 571 0.2 337 0.2 411 03 31103 27 03] 6571 0.2

Fuente: Censo General de Poblacién y Vivienda. Delegacion Coyoacan. 1990.
Elabord: Beatriz Lopez.,

En el cuadro se observa que la mayoria de la poblaciéon ocupada en actividades
terciarias se concentra en el comercio, dentro del cual Ia mayor parte tienen como
ocupacion principal comerciantes y dependientes (50%) y en menor nimero
trabajadores ambulantes (11%). Otra actividad terciaria que concentra gran parte
de la poblacién ocupada son fos servicios personales y de mantenimiento, misma
gque presenta unha mayoria en t{rabajadores domésticos (36%) y artesanos y obreros
(22%) como ocupacion principal. Y el sector de actividad terciario que presenta
menos poblacién ocupada es el de servicios de restaurantes y hoteles, dentro del
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cua! la mayoria se registraron con una ocupacion principal de trabajadores en
servicios publicos.

Asi ios datos de ocupacion principal confirman el crecimiento del sector terciario.

ANALISIS ECONOMICO
Dentro de este apartado se analizan las cifras de personal ocupado en la rama
industrial, de comercio vy de servicios de ia deiegacidn, con el fin de conocer el
comportamiento y evolucion de tales sectores dentro de la zona de estudio.

En cuanto a la industria en Coyoacan se tienen los siguientes datos disponibles:

Cuadro 6: Poblacidon ocupada en estahlecimientos manufactureros por
subsector de actlv:dad Deieacmn de Co oacan 1965~ 1994

Subsector

Productos

aliments.,

bebidas v tabaco.

Subsector 32. 126 2204 8.9

Textiles, prendas

de vestir e

industria del

CHero, B

Subsector 33. 6% 414 1.7

Industrias de

madera y prods.

de madera, i
|_incluye muebles. N

Subsector 34, 60 1442 9.1 53 1396 i3.9 83 1927 73 12% 2040 8.2

Papeiy productos

de papel,

imprentas Y

ediforiajes. J

Subsector3s. 93 6807 42.9 79 710 7.0 66 11637 44.2 89 12932 52.0

Sustancias

quimicas, prods.

derivados def
| _petréleo,

Subsector 386. 254 1611 10.1 24 467 48 15 274 1.0 21 253 1.0 1

Praductos

minerales no

metalicos.

Excluve derivados

del petrdleo y del

carbén. 1

Subsector3?7. 95 945 5.7 1i6 701 5.9 72 0.3 -

industrias

metalicas

basicas. a
[Subsector  38. Ti7 936 | 5.8 34 933 | 9.3 735 | 2521 | 96 212 | 2663 | 107

Productos

metalicos,

maguinaria v

equipo.  Incluye

instrums.

quirdrgicos y de

precision,

Subsector 34. 26 665 4.2 7 596 5.9 637 2.4 i8 730 2.9

Otras nds.

Manufactureras. |

Fuente: Departamento del Distrito Federal e INEGIL. Anuario Estadistico def D. F. y Xill
Censo industrial, Xiv Censo industrial, Xt Censo Comercial y XI Censo de Servicios.
Censos Economicos. Distrito Federal. 1984 y 1994. Elabord: Beatriz Lopez.
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Resumiendo del cuadro anterior, podemos mencionar que el subsector de ia
industria de madera es el gue mas crecimiento ha mostrado, sin embarge dicho
crecimiento sélo es representativo de los tltimos afios, pues de 1965 a 1988 se
observa un estancamiento en cuanto al niimero de establecimientos.

En cuanto a la industria alimenticia ha tenido un ligero aumente de 1965 a
1993 (aumentd alrededor de 86 establecimientos), sin embargo el niumero de
personal ocupado ha disminuido de forma importante {casi un 50%), lo cual se
puede explicar por ei tamafic pequeno de dichas industrias y por lo tanto tienen
un regueriimiento bajo de personal y por otro, por la automatizacién que reduce el
nimero de empleados.

£n cuanto a la industria quimica - incluye a farmacéutica - gue interesa de
forma importante por su notable presencia en la delegacién, ha tenido una ligera
disminucion en el nimero de establecimientos de 1965 a 1993, no asi en e}
nimero de poblacién ocupada que se ha incrementado de una manera importante,
Cabe mencionar que hacia 1988 acusd una ligera disminucion en el numero de
establecimientos sin embargo hacia 1993 volvié a aumentar y en los Gltimos anos
es la industria con mas personal ocupado.

A continuacién presento una grafica del crecimiento que ha tenido el sector
industrial comparado con el sector de comercio y con el de servicios para
comprobar cual ha tenido el mayor crecimiento:

Grafica 3. Porcentaje de crecimiento del sector industrial, comercio y servicios.
Delegacion Coyoacan. 1988-1993.

INDUSTRIA COMERCIC SERWVICIOS

|

Fuente: INEGL. Xii Censo Industrial, X Censo Comercial v X Censo de
Servicios; XIV Censo Industrial, X! Censo de Comercio y X} Censo de Servicios.
Distrito Federal. 1989 v 1994,

Elabor6: Beatriz Lopez.
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En resumen se observa que los sectores de comercio y servicios han acusado un
mayor crecimiento en los ultimos ahos, lo cual se puede corroborar con los datos
arrojados por el levantamiento de campo v con los siguientes datos del cuadro:

Cuadro 7. Nimero de establecimientos y personal ocupado de los sectores de
comercio y servicio. Delegacion Coyoacan. 1988-1993.
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reparacion y l l L
mantenimiento.

* Es la poblacién promedio ocupada por establecimiento.
Fuente: INEGL, X Censo Comercial y X Censo de Servicios; X! Censo de Comercio y X
Censo de Servicios. Distrito Federal. 1989 v 1894,
Elabord: Beatriz Lopez.

Refiriéndonos de manera particular a la informacidn estadistica sobre la
actividad comercial y el niimero de establecimientos que abarca en la delegacién
de Coyoacan se tiene la siguiente informacion representada en una grafica:

Todos los subsectores del comercio han presentado un incremento en el namero
de establecimientos, sin embargo los mas importantes son:

¢ FEl subsector 61 que representa el comercio al por_mayocr presentd uin mayor
crecimiento gue el subsector de comercio al por menor. Respecto at ultimo,
presentd 5279 establecimientos en 1988 y 6890 establecimientos en 1993, lo
gue indica un aumento considerable.

e Dentro del subsector 61 de comercic al por mayor, el nimero de
establecimientos dedicados al comercio de productos no alimenticios presenté
el mavor crecimiento (170 establecimientos en 1988 a 348 en 1993).
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¢ Dentro del mismo subsector, una rama que aumenté en forma considerable en
cuanto al ndmero de establecimientos fue el comercic de productos
alimenticios, bebidas y tabaco que contaba solamente con 14 establecimientos
en 1988 y para 1993 ya existian 40, tal aumento también se reflejé en la
poblacidn ocupada.

« Dentro del subsector 62, comercio al por menor, la rama que presentd un
mayor crecimiento fue comercio de productos no alimenticios en tiendas de
departamentos y almacenes que ascendié de 16 establecimientos en 1988 a 41
establecimientos censados en 1993,

e Ofra rama dentro de ese mismo subsector que aumenté fue comercio de
productos alimenticios, bebidas y tabaco al por menor, en establecimientos
especiaiizados, que subleron de 2857 a 3546 establecimientos censados en
1993.

o La rama que inciuye el comercio de productos alimenticios al por menor en
supermecados, tiendas de autoservicio y almacenes también acusé un aumento
de 38 establecimientos en 1988 a 60 en 1993, lo que representa un gran
aumento tamhién en la poblacidon ocupada (casi al doble dei censo de 1988).

Grafica 4. No. de establecimientos del sector comercial. Del. Coyoacan 1988-93.
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Posteriormente, al analizar de manera particular la informacion estadistica
sobre la actividad de servicios v el nimero de establecimientos que abarcaen la
delegacion de Coyoacan se tiene la siguiente grafica:

Grafica 5. Nimero de establecimientos del sector setvicios. Delegacidn
Coyoacan 1988-1993.
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Fuente: INEG]. X Censo Comercial y X Censo de Servicios; Xi Censo de
Comercio y X! Censo de Servicios. Distrito Federal. 1989 v 1994,
Elaboré: Beatriz Lopez.

o Todos los subsectores de servicios, al igual que los de comercio, han tenido un
crecimiento en el nuimerc de establecimientos, principalmente los servicios
profesionales, técnicos especializados y personales que en 1988 fueron 834
establecimientos y ascendieron a 1,294 en 1993, a pesar de que el espacio en
la delegacion ya se habia saturado.
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e Un subsector que presentd un incremente importante fue el servicio de
restaurantes y hoteles que en 1988 eran 1025 establecimientos y para 1993
se registraron 1621 establecimientos. Igualmente en el nimero de poblacidn
ocupada aument6 casi al doble.

s Otro subsector con un incremenio en numero de establecimientos fue el
servicio de alquiler de bienes inmuebles, el cual no presenté establecimientos
censados en 1988, no asi para 1993 que registré 168. Y la poblacién ocupada
aumento considerablemente de 172 personas a 717 personas en 1993,

o Otros subsectores que acusaron un crecimiento en el namero de
establecimientos fueron los servicios de esparcimiento, culturales, recreativos
y deportivos; v los educativos, de investigacién, médicos y asistencia social,
que en 1988 sumaban 103 establecimientos y hacia 1993 ascendieron a 190.
Cabe mencionar que dentro de éstos, la rama de servicios en centros
recreativos y deportivos y otros servicios diversos prestados por el sector
privado ascendieron de 56 establecimientos en 1988 a 128 en 1993, Este tipo
de servicios han proliferado mucho en {a delegacion pues tienen gran demanda
entre ia poblacion de todo el sur de la zona.

» Los servicios de reparacién y mantenimiento acusaron 1,009 establecimientos
en 1988 y hacia 1993 se registraron 1,402, presentando el mayor incremento
en ia rama de servicios de reparacién y mantenimiento automotriz, dque
presentaba 470 establecimientos en 1988 y ascendieron de manera importante
a 724 en 1993. ljgualmente el subsector 97, en su rama de servicios
relacionados c¢on instiiuciones financieras, de seguros y fianzas acusd un
incremento importante, pues en 1988 no se registraron establecimientos, no
asf en 1993 que vya se tenian 13 establecimientos con 163 personas ocupadas.

Como se puede observar en todas ias ramas de los subsectores pertenecientes al
comercio y serviclos existieton aumentos v en la mayoria de los casos fueron
imporiantes, lo que hace que la delegacién de Coyoacan se caracterice por
presentar mas actividades de servicios y comercio que actividades econémicas de
otra indole. Y es mucho mas representativo si se considera que los datos
obtenidos y analizados anteriormente sélo representan un periodc corto de
comparacién de 5 afios.
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ESTRUCTURA ACTUAL (DESCRIPCION Y FACTORES)

En este capituio se presenta el estado de la estructura actual vy las tendencias
de cambio recientes de la delegacién Coyoacan, se revisa la distribucién de los
usos de suelo, la accesibilidad, el tipo de poblacion residente, los cambios en los
usos de suelo y los procesos de valorizacion v desvalorizacion. También se realiza
ia interpretacion de los factores que han ocasionado la reestructuracion urbana.
Para hacer mas agil {a presentacién del capitulo se han definido ocho zonas
{consultar planos de zonas ai final del capitulo) considerando aspectos como: e!
origen de las colonias, es decir, que el conjunto de colonias gue forman una zona
sean contemporaneas vy se hayan formado por un proceso semejanie (invasibn,
extension de la mancha urbana, fraccionamiento v otros); y su estado actual, es
decir, que las colonias que conforman la zona coincidan lo mas posible en los usos
de suelo vy sus cambios, accesibilidad, poblacién, ingresos, valores del suzsie, entre
otros aspectos.

Es importante destacar que, no necesariamente las colonias gue conforman tina
zona definida se agrupan espaciaimente (ser contiguas), también se pueden
encontrar muy cercanas dentro de la delegacion pero en forma dispersa (no
contiguas).

PRIMER ZONA: “CENTRO DE COYOACAN™.

fLa primer zona se encuenira formada por !as colonias Del Carmen, Santa
Catarina, Viila Coyocacan, Concepcién, San Mateo, San Lucas, Pargue San Andrés,
San Diego Churubusco, Viveros de Coyoacan y Ampliacién del Carmen. Formando
una zona en el extremo norte de la delegacién que tuvo su origen a fines del sigio
pasado e inicios de! presente por un factor social (la inquietud de algunas familias
de ingresos medios y aitos -~ residentes de! primer cuadro - por adquirir
residencias en los suburbios, ya fuera como casas de campo o de residencia
habitual); por fo cual, en la actualidad la zona se caracteriza por ef gran numero de
consfrucciones antiguas. Posteriormente el pohlamiento de la zona se genetré por
la expansién de la mancha urbana, sin embargo por el prestigio con gue contaba
la misma, sélo fue accesible para familias de ingresos medios a altos,

USOS DE SUELO.

Actualmente, aunque permanece el caricter residencial, es la zona de Ila
delegacion que presenta ef proceso de reestructuracion urbana maéas avanzado (ver
plano de uso de suelo primario al final dei capitulo).

En cuanto af usc de suelo residencial se pueden encontrar viviendas regulares,
buenas y de forma particular las viviendas antiguas buenas y muy buenas, algunas
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de ellas va subdivididas. Habita una poblacibn con indices socioeconémicos
(consultar anexo de indices socioecondmicos y valores de suelo comerciales de la
delegacién) gque se encueniran entre los mas altos de la delegacién
{principaimente las colonias Viveros de Coycacan, Ampliacidon del Carmen vy Barrio
de Santa Catarina) por ioc mismo se hace notorio un mantenimiento en las unidades
aue detiene el procesc de deterioro fisico adn en los inmuebles mas antiguos.

En cuanto al uso de suelo industrial se encuentra presente en muy pocas €asos,
siendo en su mayoria industria de tipo laboratorio, donde su localizacién responde
a: 1) una localizacion causal donde aprovecha la mano de obra especializada
{(predominan zonas de vivienda media y superior), 2) la disponibiiidad de espacio
para st instalacidn, 3) a la concentracion de industrias similares dentro de las
delegaciones surefias, gue se traduce en un Optimo contacto entre ellas
{comunicacion-economia), v 4} un ambiente mas limpio y sin necesidad de
transportes pesados.

El uso de suelo de equipamiento siempre ha estado presente en ia zona de
manera importante, distinguiéndose las oficinas delegacionales, gran niimerc de
escuelas y museos.

El uso de suelo comercial y de servicios es uno de los motores de ila
reestructuracion, pues desde los afos G60's se reconocia a la zona por sus
comercios como heladerfas y servicios como cafeterias y restaurantes, sin embargo
actualmente este tipo de uso de suelo se encuentra estrechamente ligade a un
proceso de reestructuracion urbana, en este caso de corto plazo, gue se refleja en
la sustitucidon de gran nimers de viviendas por usos comerciales: tiendas
minoristas de antigiiedades, libros, manualidades, entre otros; y usos de suelo de
servicios: restaurantes, cafeterias, bares, educativos como escuelas de baja y
media jerarquia, y culiurales: museos y casas de culiura. También es importante
la sustitucion hacia servicios financieros, asi como de oficinas de dominio piblico
en el centro de la zona vy del dominio privado, en el resto de la misma. Cabe
mencicnar gue aunque lo anterior predomina especialmente en {o que se conoce
como el “Centro de Coyocacan” y no alcanza de manera total a las colonias que lo
rodean, si existe una influencia directa reflejada en el transito vehicular v peatonal
de la zona.

Las sustituciones mencionadas y todos los cambios que tienen lugar en la zona
responden a los siguientes factores:

# Algunos factores de tipo sociales vy culturales; en la década de los 80's vy
principalmente en la de {os 90’s se ha dade una “moda” por acudir al centro de
Coyoacan, pues se le reconoce como un fugar de actividad cultural {ahi residen
v acuden pintores, poetas, musicos) ¥ de diversion o entretenimiento, lo que ha
originade nuevas demandas en la zona. lo anterior se puede corroborar
revisando las estadisticas por establecimientos del subsector de servicios en su
rama de bares, restaurantes y cafeterias que de! ano 1988 a 1993 es la que mas
aumentd (casi al doble).
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@ Otro factor de tipo econdmico es {a inversion por parte de particulares en usos
de suelo comerciales y de servicios afines a los ya existentes en la zcona
{atraccion acumuiativa} v que a su vez refuerzan la “moda” mencionada que
tiene un alcance de tipe regional; es decir, ya no sélo acuden habitantes de la
misma delegacion sino de las demarcaciones vecinas. Debido al gran mercado
tales usos son capaces de pagar mas que el usc de suelo residencial, se da una
cempetencia muy fuerte v salen en ventaja ios comerciaies y de servicios.

B Otro factor es la accesibilidad con que cuenta la zona, pues se encuentra
rodeada por avenidas de transito irporiante y gque se conectah con olras
avenidas de mayor jerarguia a nivel distrital siendo : al oeste la Avenida
Universidad, al norte la Avenida Churubusco, al este la Avenida Division del
Norte y al sur la Avenida Miguel Angel de Quevedo; mismas gque por su
capacidad de formar corredores comerciales y de servicios seran iratadas de
forma individual posteriormente.

Cabe mencionar que en la mayoria de fos casos dichas sustituciones van
acompafadas por una modificacién al inmueble {consultar en el marce tedrico
sustitucién con modificacidon) debido a que las antiguas viviendas tienen que ser
modificadas y adaptadas a las exigencias de los nuevos usos, proceso gue es mas
intenso en esta zona que en el resto de la delegacidn, pues la dinamica en los
cambios de usos de suelo es muy rapida, inclusc en algunos casos ya no sélo se
hablia de cambic de uso de suelo residencial a comercio, sino de cambio de
comercio a otro tipo de comercio de mayor lerarquia o cambio de comercio a
algdn tipo de servicio.

La zone cuenta con equipamientos como la Clinica 19 del IMSS (saiud), Viveros
de Coyoacan (area verde}, museos y escuelas primaria vy preparatoria,

ESTADO ACTUAL DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION.

En general es una zona estable respecto al valor de los inmuebles residenciales,
debido a que la poblacién residente de medios y altos ingresos cuenta con los
recursos suficientes para destinar una parte a la inversién en mantenimisnto de
sus viviendas deteniendo el proceso de deterioro. Sin embarge el area dei centro
de Coycacan se epcuenita en fuerte proceso de valorizacién debido a ia gran
competencia entre ios diferentes usos de suelo, al gran cambio de los mismos vy a
la afluencia de inversiones,

Cabe mencionar ef papel que juega el area verde de Viveros de Coyoacan como
un elemento valorizador en la zona, pues se reconoce positiva la cercania a éste,
especialmente por parte del uso de suelo residencial. Un papel simifar jugd en su
tiempo la consolidacién de la Avenida Churubusco que trajo consigo la
valorizacidn de la zona norte de la delegacidn.
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VALORES DEL SUELO Y MERCADQ INMOBILIARIO.

En cuanio a los valores del suelo comerciales utilizados por la Direccidén de
Politica Catastrai y Padrdn Territorial de la Tesoreria dei D. F. (ver anexo de indices
socioecondmicos y valores de suelo comerciales de la delegacién, valores en
metros cuadrados) consultados para 1994 fluctuaban enire $1000 vy %1400,
localizando el vaior mas aito en la colonia Viila Coyoacan (1400) y el mas bajo de
la zona en la colonia Parque de San Andrés que tuve un valor promedio de $950.
Sin embarge si se hace una comparacion con los valores de suelo del resto de la
delegacidn se puede detectar que dichos valores de suelo son de los mas altos.

En lo referente a la presencia de oferta inmobiliaria es muy escasa, se
encuentran algunas viviendas en venta en ja colonia Del Carmen vy Pargue de San
Andrés. Debide a la gran competencia entre usos de suelo vy la poca oferia
existente, se puede considerar que si existe la presencia de mercadc inmobiliario,
pero debido a {a gran demanda por el sueic, la absorcion debe ser muy rapida. En
cuante a ics usos comerciales y de servicios se encontraron pocos locales en renta.

TENDENCIA.

Esta zona tiene una tendencia estable en cuanto a la vivienda, es decir, debido al
alto valor del suelo vy de los inmuebles, los nuevos ocupantes tenderdn a ser
familias de ingresos medios a alios gue pueden dar mantenimiento a los
inmuebles; no obstante en las unidades catalogadas como antigua buena v reguiar,
iocalizadas en el centro de ia zona, se puede dar un posible detericro, pues entran
en la Zona Especial de Desarrolio Controlado (ZEDEC) considerada en el Programa
Parcial de 1999, donde se consideran como patrimonic nacional y por lo tante, no
se permite una ampliacion o moedificacion al inmueble sino se recurre a una
revisién previa por parte del Instituto Nacionai de Historia y del Instituto Nacional
de Bellas Artes io que puete convertirse en un obstaculo para el mantenimiento.
Aunado a lo anterior es raro que las casas antiguas sean absorbidas por el
mercado pues son dificiles de convertir a un mejor aprovechamienio como de
comercio vy servicio por pertenecer a la ZEDEC.

En el casc del uso de sueio comercial y de servicios, ia tendencia es seguir
creciendo, debido a que 25 una zona con una demanda creciente, particularmente
hacia cafeterias, restaurantes y similares. £n este caso el Programa Parcial solo los
limita en construcciones consideradas como patrimonio nacional y en zonas
consideradas como eminentemente habitacionales. igualmente la tendencia es
hacia la intensificacién de dicho uso de suelo sobre avenidas importantes como
Miguel Angel de Quevedo y Centenario, donde si son permitidos los comercios y
servicios tendientes a la especijalizacidn.

También se puede pensar en un posible estancamiento en el caso del uso de
sueio de equipamiento actual (administracidén, educacidn, salud, museos y casas
de cultura), pues en este casc el Programa Parcial {(ZEDEC) sdlo permite el cambio
de uso de suelo a habitacional, especificamente a vivienda unifamiliar; lo que
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inhibe el desarrolio de otros usos de suele que compiten en la zona y Gue pueden
dar una nueva dinamica.

Por otro lado, la tendencia es a la conservacién del actual use de suelo de
equipamienic de areas verdes {plazas, espacios abiertos, camellones v jardines),
pues el programa vigente no permite los cambios en dicho usc.

En resumen es una zona con una revalorizacién constante por los cambios de
uso de suelo y por los altos valores de sueio que sdlo permitiran la entrada a
familias de ingresos medios a zltos y los cambios de uso a actividades
verdaderamente competitivas como el comercio vy los servicios.

SEGUNDA ZONA. “CENTRC NORTE”

La segunda ZzZona esta formada por las celonias Atlantida, Ciudad jardin,
Xotepingo, Educacion, Centinela, Petrolera Tasquefia, Avante, Emilianc Zapata, Ef
Rosario, £l Rosedal, Espartaco, Nueva Diaz Ordaz, Prade Churubusco, Campestre
Churubusco, Prados C(oyoacdn, El Reloj, Romero de Terreros, Campestre
Churubusco y Churubusco Country Club; que datan de los afios 30’s alos 60's y
gue fueron originadas por factores comeo:

Un factor comin fue la extension hacia el sur de la mancha urbanaz en las
décadas de los 40’s y 50’s.

Otro determinante comin fue la construccion de ia avenida Tasquena en los
afios 50’s v posteriormente {a construccion del Canal de Miramontes y la linea 2
del metro en los 70’s, mismos que se convirtieron en  elementos
estructuradores del espacio gue a ia posire albergaria a dichas colonias pues
permitié mavor accesibilidad vy la introducciéon de mas servicios, lo cual
convirtié a la zona y a su area de influencia, en un espacio mas atractivo para su
consolidacién.

La inversién piblica por medio de {a venta de lotes, destinada a la construccion
de viviendas para trabajadores al servicio del Estado: del institutc Mexicano dej
Seguro Sotial, de Petrdleos Mexicanos y de Educacidn Piblica, entre otros. Son
el casc de la coloniz Avante, Petrolera Tasquefia v Educacion respectivamente,

® La inversion privada para ventia al ptblico, principalmente viviendas destinada a
familias de ingresos medios, son fos cascs de las colenias Prado Churubusco,
Prados Coyoacan y Churubusco Country Club.

USOS DE SUELC.

A pesar de que la zona se ¢figind por promociones publicas se caracteriza por
ser residencial de tipo regular (excepto la colonia Ciudad Jardin donde se pueden
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enconirar algunas viviendas buenas). El procesc de reestructuracion urbana ha
tenide lugar dentro de dicho uso, pues las viviendas del area en sus inicios se
destinaban a familias de ingresos medios vy altos; en ia actualidad se observa un
proceso de filtrado hacia bajo con familias de mas bajos ingresos, un ejemplo muy
claro tiene lugar en la colonia Prado Churubusco {sobretodc en su parte criente),
donde se puede observar un fuerte deterioro que va en desacuerdo con el tipo de
vivienda inicial. Las externalidades, es decir los problemas que representa la
cercania a la delegacion fztapalapa, han funcionado como un factor desvalorizadoer
de esia colonia. Las colonias Educacién y Petrolera Tasquefia se encuentran
también en deterioro (consuitar el planc de tendencias).

En cuanto a ios indices socicecondmicos consultados y tomando como referencia
la colonia jardines de Coyoacan gue tiene el indice mas alto de ia delegacién con
31.2, la mayoria de las colonias de la zona se encuentran entre 16 y 24 es decir,
un nivel medio a excepcién de ios indices mas bajos que se encuentran en las
colonias El Reloj con 8.1, El Rosario con 7.4 e incluso un valor negativo de -3 en
fa Nueva Diaz Ordaz, lo cual se puede reiterar observando el grado de deterioro y
la falta de mantenimiento en las viviendas de dichas colonias.

El comercio v los servicios en la mayoria de la zona han respondide a la
demanda generada por el uso residencial, insertindose en dicho espacio
(comercio y servicios de baja jerarquia) reflejando el proceso de consclidacién, Los
comercios como tiendas de abarroies, tlapaierfas, papelerias, mueblerfas entre
otros vy los servicios como tintorerias, pequefios restaurantes, videocentros,
consultorios médicos, estéticas y escuelas, responden a la demanda local y al
transito peatonal de las mismas calles. Entre otros factores se encuentran los
cambios en la economia en general, gue provocan gue las familias busguen un
ingreso extra y entonces inviertan en un negocio gue responda a las necesidades
de la poblacion local asegurando su mercado ¥ gue a ia vez no ocupe demasiado
espacio; entonces los comercios y servicios mencionados resultan ser una buena
opcion, porgue no necesitan de mucho espacic, pudiendo realizar ia combinacion
de usos vivienda en un local adaptado destinado al uso de suelo comercial o de
servicios en un mismo inmueble.

Se encuentra de manera particular la presencia de la aglomeracién comercijal de
tipo local de Gigante Tasquefia, la cual cuenta con cierta importancia por su
tamafio, por la diversidad de productos que ofrecen v a iz falta de competencia de
la misma dimensién en la zona; favorecida por el flujo peatonal. Es una
agiomeracién originada, obviamente, por la estacién del metro Tasqueha, por la
terminal de autobuses y en menor medida por ia demanda vecinal.

Los comercios sobre la Calzada de Tialpan y ia Avenida Miramoentes, por ser
casos especiales, se trataran postericrmente de manera individual.

En cuanto a ia presencia del usc de suelo industrial, se encuentran pocas
fabricas de guimica ligera (farmacéutica y cosmética) sobre la Calzada de Tlaipan v
Division del Norte, siendc industrias de alto valor que responden a un mercado
nacional y que necesitan de accesihilidad; cabe mencionar que dichas industrias



forman parte de todo un corredor gue existe en las delegaciones surefias de
Coyoacan, Tilalpan y Xochimilco, que responden a los mismos factores
mencionados en la zona anterior.

Otro tipo de industrias presentes — casi imperceptibles por ser de baja jerarguia -
son ef caso de ias tortillerias y panaderias - que responden a la demanda vecinal.

En cuyanio ai uso de suejo de eguipamiento, fa zona cuenta con algunos pargues
pequefos, escuelas primaria y secundaria.

ESTADO ACTUAL DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION.

En lo referente a los procesos actuales de valorizacién y desvalorizacion, el area
norte de la zona estd siendo objeto de un deterioro fuerte, pues la terminal de
autobuses del sur, la estacién del metro de la linea Tasguena v su paradero {centro
de transferencia medal), que en sus inicios fueron elementos reestructuradores del
espacio, dando una valorizacién al area por su buena accesibilidad y conexidn, en
la actualidad esos mismos se han convertido en elementos negativos debido a la
saturacion de transito vehicular, de transporte piblico, de poblacidén {por el flujo
peaional) v otros elementos negativos comeo delincuencia. Lo anterior también
afecta indirectamente a otras coicnias como la Campestre Churubusco donde su
entorno se ha convertido en un area menos agradable para la vivienda, entonces fa
poblacion original gue cuenta con los recursos podria iniciar un proceso de
cambio residencial.

En general, el resio de {a zona se puede considerar como estable en cuanto a la
vivienda {a excepcion de casos de deteriorc mas pronunciado como la colonia El
Reloj, Pradc Churubusco y Centinela) con algunas manzanas con valorizacion
media, por los cambios de uso de suelo de vivienda a comercio o servicios, gue se
han dado sobre las principales calles.

Aunque las colonias que forman esta zona han sufrido a grandes rasgos los
mismos procesos, la colonia Prade Churubuscoe se distingue porque en su avenida
principal, llamada Osa Menor, se forma un corredor comercial vy de servicios que
se ha constituido por medic de sustituciones con modificacion y en otros casos
por combinacion de vivienda con comercio. Entre los factores que han generado
estos cambios se encuentra la misma demanda de la poblacion en la colonia,
ademas del gran transito vehicular vy de personas que ia atraviesa para llegar a
colonias en el lado poniente de la delegacién lztapalapa, que se traducen en un
mercado seguro. Por otro lado se considera a la colonia en desvalorizacién
respecio al uso de suele residencial por el deterioro en las viviendas
(principaimente en el area este de la ceolonia) y en valorizacion media sobre la
avenida principal, por la sustitucion de usos. Otro aspecto distintive en esta
colonia es que desde los afos 70’s siempre ha estadoc presente [a oferta de
vivienda de manera importante, 1o gue indica que la desvalorizacion ha hecho gue
los residentes originales cambien de residencia hacia colonias mejores, dandoe
lugar al proceso de filtrado descendente, desde ! punto de vista social.
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VALORES DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO.

L os vaiores de suelo comerciales utilizados por a Direccion de Politica Catastral
y Padrdn Territorial de la Tesoreria de! D. F. en 1994 fluctuaban, para el grosor de
las colonias, entre $500 y $10090, teniendo el valor de suelo mas bajo la colonia
Emilianc Zapata y El Reloj; vy presentiandose como una excepcién ef valor de suelo
mas alto en ia colonia Educacion con $1800.

Ei mercade inmobiliario (véase apartadec metodolégico} en la zona, se hace
presenie en la colonia Prado Churubusco, Romero de Terreros y Avante donde
existe un gran numero de viviendas y departamentos en oferta, tantoc en venta
como en renta; cabe mencionar gue en esta ultima {a presencia de oferta de
inmuebles se ha dado de manera importante desde los afios 60’s io que se puede
explicar por el lentoc proceso de censolidacién. Iguaimente se encuentra presente
la oferta de vivienda en la colonia Educacion, Country Club y Prados Coyecacan,
siendo que en ésta fltima se intensificd a partir de los afics 70’s; dicha oferta se
debe en primer lugar a que son colonias antiguas que cumplen ciclos, por un lado
el ciclo de vida y por el otro por filtrado (desvalorizacion) pues algunas familias
mejoran sus ingresos y consideran que ja colonia ya no esta de acuerdo a sus
estatus social y deciden cambiar de residencia hacia otras areas de la ciudad. Sin
embargo la colonia que sobresale por su constante oferta de viviendas es Ja
colonia Campestre Churubusco due presentd una oferta mas pronunciada en la
época de su consolidacion (de los afos 60's a los 70's) v actualmente en el ano de
1998 se vuelve a intensificar {a oferta de viviendas con un promedio de hasta 12
viviendas en venta en e! mes de diciembre, 1o que refleja un intenso movimienic

de rotacién por parte de sus residentes, pudiendo ser el deterioroc una de las
causdas.

En ef resto de las colcnias existe coferta de viviendas, perc no de forma
importanie. Asi la presencia de mercado inmobiliario en ctertas colonias de esta
zona nos confirma su procesc de deterioro y de filtrado, pues hace algunas
décadas se oferiaban para familias de ingresos medios a altos, no asi en ia
actuzlidad que se ofertan con precios para niveles medios.

TENDENCIA.

Esta zona tiene una tendencia al deteriorc respecto al uso de suelo habitacional,
debido al proceso de cambic y movilidad residencial de los antigucs ocupantes,
dando lugar a oferta de vivienda y por consiguiente a un proceso de filtrado. En el
caso de gque no se tomen !as medidas debidas para combatir ia aglomeracién
negativa que genera la Terminal del Metro Tasquefia y la Central Camionera del

Sur, se acentuara dicho proceso en {as colonias aledanas come Petrolera Tasquena,
Centinela, Atlantida y Educacion.

En el caso particuiar de la colonia Prado Churubusco, el deterioro pudiera tendey
a la aceleracién por la cercania a la delegacion iztapalapa que causa una
desvalorizacidon en la zona y la afluencia de problemas sociales ya mencionados. Y
en la colonia Campestre Churubusco - que por ja problematica planteada
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anteriormente - puede llegar a un deterioro critico en caso de no llevarse a caho
el Programa Parcial (como una de varias opciones) para la zona de influencia de la
Central Camionera y el Metro Tasquefia propuesto por el presente Programa
Delegacional.

Por otro lado seguirdn dandose los cambios de uso de suelo de vivienda a
comercio vy servicios sobre avenidas principales, porque se ha visto que es el
sector con mas crecimiente en los Gltimos afios; pues aungque el Programa
Delegacional considere Ia mezcla indiscriminada de usos de suelo como un
preblema relevante, en dichas colonias son permitidos aungue no cumplen con las
normas necesarias para su estabiecimiento.

Para esta zona el Programa Delegacional en particular propene la creacién de un
Programa Parcial del area de influencia de la Central Camionera que tenga como
objetivo ia rehabilitacién urbana. De llevarse a cabo tales objetivos podrian
detener el proceso de declinacién en dicho espacio.

TERCERA ZONA: “ZONA DE LOS BARRIOS ¥ PUEBLOS”.

La tercera zomna la constituyen ias colonias gue se sittan en los antiguos
pueblos: Ex-ejidos de Santa Ursula Coapa, San Pablo Tepetlapa, Cantil del
Pedregal, Ampliacion La Candelaria, Barrio Nifo de Jesis, Los Reyes, Pueblo de
Santa Ursula Coapa, Pueblo de La Candelaria y Huayamilpas que comparten sy
origen por ser pueblos que existian desde el siglo pasade y que fueron alcanzados
por la mancha urbana, provocando una mezcla de viviendas antiguas y nuevas
sobre la traza antigua.

Asi todos esos poblados antiguos influyeron en la reestructuracion actual debido
a: a) antericrmente servian como limite a la expansion de fa mancha urbana pues
marcaban una frontera hacia la zona mas abrupta de los pedregales, vy por lo tanto
eran areas de dificil acceso y poblamiento, b) la traza antigua se conserva en la
mayoria de los casos y en los espacios disponibles se construyen nuevas viviendas
(saturacidn) gue deben seguir esa misma traza irreguiar, asi Ia traza limita algunos
tipos de usos ¢} algunos inmuebles residenciales estan por debaic del valor del
suelo actual, por lo tanto se opta por sustituciones de uscs o intensificacion de
éste {(como el case de la combinacion de vivienda con comercio de conveniencia);
y d) se da - aungue en menor medida - nueva inversion por parte de particulares
en nuevos fraccionamientos y edificios de tipo regular y bueno que intensifican el
uso de suelo.

USOS DE SUELC.

En fa actualidad el uso de suelo predominante es el residencial, con viviendas de
tipo econdmico, donde habita poblacién de ingresos medios y bajos, con un indice
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socicecondmico muy bajo en comparacién con el resto de la delegacién, entre 5y
3, con excepcidn de la colonia Ex-ejide de Santa Ursuia Coapa con un indice de 21
explicado por la presencia de edificios de tipe regular. Sin embargo, en alguncs
casos s¢ observa un proceso de consolidacion dentro del mismo uso de suelo
residencial, es decir, los propietarios de viviendas econdmicas invierten
constantemente en la mejora de las mismas, convirtiéndolas en cierto tiempo en
regiulares y en otros casos, donde se encuentran viviendas reguifares {desde su
origen), se explica porgue en las Gltimas décadas se ha dado un proceso de
filtrado hacia arriba con la llegada de familias de ingresos medios atraidos por el
bajo valor del suelo, el mejoramientc de los servicios v la accesibilidad; un caso
particular es {a colonia Barrio Nifio de Jesds donde se encuentran casas regulares
hasta buenas (véase plano de uso de suelo primario al final del capitulo).

Fl uso de suelo comercial se encuentra presente como tipo vecinal en las
principales calles ¢ esquinas: tiendas de abarrotes, tlapalerias, papelerias,
comercios de refacciones entre los mas comunes y que aseguran su éxito
ofreciendo productos comunes demandados por gran parte de la poblacién
residente. SOlo en las vias principaies se observan usos de suelo comerciales sin
combinacion con oiro dentro del mismo inmueble, pues en los demas casos -
que son la mayoria - se presenta ia combinacion de uso de suelo residencial con
comercio vecinal en el mismo inmueble. Esto altimo tiene como factores la misma
demanda vecinal, la posibilidad por parte de los propietarios por obisner otr
fuente de ingresos y la accesibilidad al mercado vecinal con un umbral pequefioc y
segurc. De forma particular, se encuenira el mercado El Pescadito que tiene un
area de influencia mas amplia (no sélo vecinal, sino local o semiregional) gue
cuenta incluso con algunos comercios especializados.

En las avenidas Pacifico, Migue! Angel De Quevedo y Division del Norte se
encuentra comercio de alcance local y especializado, sin embargo al igual que
otras avenidas de relaliva importancia se trataran de manera particular.

En el caso del uso de suelo de servicios sucede o mismo gue en el comercio,
sOlo que en este caso predominan fas estéticas, reparacion de aparatos eléctricos,
talieres mecanicos, lavanderias entre muchos otros.

La industria que se presenta es de baja jerarquia, predominande carpinterias,
tortillerias, panaderias, mueblerias y otras fabricas peguehas que aseguran su
mercadce con la afluencia de la poblacion jocal v no necesitan de mucho espacio
para su estabiecimiento, por lo tanto se pueden situar en cualguier lugar de la
colonia. En el caso de la jerarquia mas alta se presentan industrias de cosméticos
como los laboratorics Revion vy La Campana; oiras de alimentos, como la
compafiia Adams entre el pueblos de San Pable Tepetlapa v Los Reyes, que
responden a un mercado nacional pero que se localizaron en la zona para
aprovechar la accesibiidad y por los mismos faciores referidos a la industria
farmacéutica y cosmética de las zonas anteriores.

Si bien algunas manzanas de estas colonias se encuentran adn en procesc de
consolidacion {por contar con algunos baidios y con viviendas en construccidn), los
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cambios mencionados por medio de sustituciones de vivienda con comercio
vecinal o vivienda con servicios, nos reflejan la presencia de un proceso de
reestructuracién gue responde al crecimiento de la poblacién de las colionias, a las
nuevas demandas de residencia y a los cambios en la economia del pais que
origina inversiones familiares para la obtencidn de ingreso extra.

L a accesibilidad y conexidn de dichas coicnias para con el reste de ia delegacién
se piuede calificar como buena, pues se encuentran conectadas por vialidades muy
importantes como la Calzada de Tlalpan, Avenida Pacifico y Avenida Division del
Norte. Por su parte, la consolidacion del Eje 10 Sur fue un elemento
reestructurador para las coionias Barrio Nific de jesdis v Los Reves que se hicieron
mas accesibles para su poblamiento. Sin embargo hacia e! intericr de las colonias
las vialidades no son funcionales por su trazo irregular, por su poca anchura y por
gl incremento vehicular en ia zona.

ESTADO ACTUAL DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION.

En cuanto a los procesos de valorizacion y desvalorizacion, estas colonias se
consideran en valorizacion {en algunas de ellas de manera intensa), debidg al
consiante mejocramiento de ia vivienda, al arribo de familias de mavores ingresos y
a los cambios de usos de suelo, que aungue son de baja jerarquia reflejan una
valorizacién importante por su intensidad (gran nimerc de cambiocs de usgs de
sueio). Tal valorizacion se reforzé en la década de los 80's por la inversién astatal,
con la introduccién de mas servicios piblicos a ias colonias - como drenaje v
pavimeniacién- y por la regularizacién de la tenencia de la tierra, procesos gue
aiin siguen en marcha. De manera particular la colonia Ex-Ejido de Santa Ursula
Coapa sufrid una valorizacién importante con la construccion del Viaducio Tlalpan
(a fines de los 60’s) que aungue significé una divisidn para el area, permitié la
introduccién de nueves servicios.

VALORES DEL SUELO Y MERCADC INMOBILIARIOC.

Consultando las tablas de valores de suelo correspondientes a 1994, se observa
gue las colonias se encuentran entre $400 v $1000 como valor del sueic
comercial, gue son valores medios respecic al grosor de la delegacion {(a
excepcion de la colonia Cantil Pedregal con $1150 gue es el precio mas aito de la
zona).

El mercado inmobiliario, en el casc de ja oferta de viviendas se encuentra
presente en ia colonia Santa Ursula Coapa por la venta de departamentos de un
conjunte habitacional y algunas casas; sin embargo en el resto de la zena es casi
imperceptible, esto porque es un espacioc que iodavia se consolida y ain no
comienza el cambio de residentes originales, aunadc a esic se encuenira el
arraige y oposicion a la entrada de nuevos pobladores.

TENDENCIA.

La mayoria de la zona tiene una tendencia a la valorizacion moderada debido a:
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a) A la consolidacion de la vivienda precaria en econdmica y de econdmica a
regular (mantenimiento constante).

b) A la puesia en marcha del programa de regularizacién de la tenencia de la
tierra, procesoc gue aGn se lleva a cabo en la mayoria de la zona.

¢} A la constante introduccion de servicics pitblicos como drenaie vy
pavimentacidn.

d) A la liegada de familias de mejores recurscs atraida por las anteriores causas.

e) Al constante cambio de uso de suelo sobre las principales avenidas.

Asi todo lo antericr puede acelerar el proceso de consolidacién de las colonias v
dar inicio a la dinamica del mercado inmobiliario; sin embarge el Programa
Delegacional puede ser un obstacuic para dicha tendencia debido a:

o E! Programa Delegacional de manera particular considera a ia colonia Los
Reyes, Barric Nifio de Jests, San Pablo Tepetiapa v Santa Ursuia Coapa como
areas de conservacién patrimonial, dirigiéndose a gran numero de inmuebles
gque no tienen ia suficiente historia y valor arquitecténico como para ser
considerades como tales, mientras tanio cada modificacion o cambio de uso de
suelo tiene que ser considerada detenidamente por el INAH e INBA lo que
obstaculiza e! mantenimiento v el redesarrolic de las viviendas por parie de
sus ocupantes y lo que a largo plaze puede llevar a un fuerte deterioro.

s {gualmente considera a la colonia San Pablo Tepetiapa v Sania Ursula Coapa
como areas de deterioro con base “a la pérdida de valores arquitectonicos y
cambios de vivienda por actividad comercial gue han perjudicado el caricter
tradicionai de barrios” (Programa Delegacional de Covoacén, 1997). Es decir,
dicho programa considera tales cambiocs como negativos, siendo gue en la
realidad sucede jo contrario porgue dinamizan la zona evitando el deterioro y
elevando los valores del suelo.

s £n caso de llevarse a cabo los Programas Parciales para Los Puebios de San
Pablc Tepetlapa, La Candelaria, Barrio Nifio de Jesiis y Los Reyes propuestos
por el presente Programa Delegacional, donde se recomienda el considerarios
como zonas de rescate patrimonial, se frenara e} procesc de valorizacion v a
largo plazo dara origen a un fuerte procesc de deterievo.

En el case particular de la colonia La Candelaria estd propuesta como zona de
fomento industrial, es decir, e} Programa Delegacional apoya en todo momento el
cambio de uso de suelo de vivienda a industria (micrcempresas) en dicha colonia,
io que puede dar una valorizacién respeclo a esie uso.

CUARTA ZONA:_“ ZONA DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL”.

lLa cuarta zona se conforma peor colonias con vivienda de interéds social en
unidades gue tienen como origen la inversidn publica dirigida a construccion de
viviendas para trabajadores del Estado (en el caso de las pablicas) como la colonia
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Obrera Culhuacin, Alianza Popular Revolucioraria, Unidad Habitacional
Cuthuacanes STUNAM, Unidad Habitacional INFONAVIT E Hueso, Unidad
Habitacional Monte de Piedad, Unidad Habitacional CTM Culhuacén v sus zonas V a
X, Unidad Habitacional E. Zapata, Unidad Tasqueha, y el resto (privadas) scn de
promocion pablica es decir, fueron puestas al mercade en general por medio de
planes de financiamiento como {a Unidad Habitacional El Rosedai, Unidad
Habitacional Integracién Latinoamericana, Unidad Habitacional B. juarez, Unidad
Habitaciona! Pacifico, Unidad Habitacional Santa Marta dei Sur, Unidad Habitacional
Villa Panamericana, Unidad Habitacional INFONAVIT Pedregal de Carrasco
constituida por muchas unidades come Pedregal del Maurel, Unidad Habitacional
Rinconada las Playas y Unidad Habitacional Olimpica. Si bien aigunas unidades
son privadas y otras publicas, se consideran en la misma zona por ser de interés
social y por encontrarse en las mismas condiciones actuales, a pesar de
encontrarse espacialmente separadas{véase planoc de uso primario).

Se caracterizan por ser 100% habitacionales, con una poblacidn de medios
ingresos con indices socicecondémicos entre 10 y 18, a excepcion de la colonia
Unidad Tasguefa que presenta un indice afto con 23.9 y las Unidades
Habitacionales de “Los Culhuacanes” {como se les conoce en general a todas las
zonas habitacionales de Culhuacan) con indices de 8 v 9, y siendo las colonias con
poblacion de menos recursos la Unidad INFONAVIT El Hueso y la Unidad
Habitacional juarez con un indice socicecondédmico de 2 y la Unidad E. Zapata con
un indice negativo respecto al resto de la delegacion de -4.9.

Constituyendo en algunos casos edificios habitacionales de cince o mas niveles
en algunos casos, como la Unidad INFONAVIT Pedregal de Carrasco y en otros
casos se constituyen en peguefias casas habitacién. Algunas presentan alto grado
de deterioro debido a que los propietarios no cuentan con los ingresos suficientes
para destinar una parte al mantenimiento de las vivieadas v por otro lado, porque
se le delega la responsabilidad de mantenimiento al Estado.

Estas unidades habitacionales no han permanecido ajenas al proceso de
consolidacion de la delegacion por los siguientes factores:

La creacion de nuevas demandas y el crecimiento de la poblacién ha conducido
a la sustitucion del usc de suelo residencial por comercio o servicios o a ia
creacién de comercio vecinal con vivienda en un mismo inmueble,
generalmente planta baja de [cs edificios {no planeadas); o a la creacion de una
pequefia plaza comercial en ei centro de las unidades habitacionales, gue
responde a las necesidades inmediatas de la poblacién, por lo tanio,
generalmente se trata de tiendas de conveniencia (locales planeados).

B (ambios en la politica de las unidades habitacionales, pues anteriormente no se
permitia la creacidon de usos de suelo comercial o de servicios dentro de fa
unidad a menos que fuese un inmueble creado ad hoc desde la construccion de
la misma unidad habitacional.
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Generalmente cerca de estas colonias de interés social se originan usos de sueio
comerciales y de servicios en peauefias plazas (por ejemplo Plaza Girasoles v
Plaza Cufhuacan) que responden a las demandas de [a poblacion de las unidades
habitacionales, ofreciendo bienes y servicios que no se encuentran en los
comercios vecinaies dentro de las mismas, aprovechando el transito diario de fa
poblacién v la accesibilidad.

Sin embargo en unidades habitacionales de dimensiones mas importantes comeo
la conocida como “los Culhuacanes”, se ha dado sobre ias avenidas principales una
reesiructuracién de cortc plazo mas evidente, por un lado por la inversion en la
vivienda a la cual se le hacen algunas modificaciones, come afadir un par de
habitaciones o en otros casos ha impiicado sustituciones con modificacion para el
estabiecimiento de comercios y servicios mas especializados; es decir, ya no sélo
se limitan a las tiendas de conveniencia sino a comercios y servicios como
videocentros, estudios fotograficos, servicios de mantenimiento, comercios como
farmacias y tiendas mas especializadas.

El caso del uso de suelo industrial se encuentra presente en pocas areas y sélo
en unidades habitacionales de gran tamafio, siendo la mayoria industrias

pequefas de baja jerarguia (industria local) como panaderias y tortillerias scbre
calles principales.

Las unidades habitacionales mencionadas cuentan con una accesibilidad que se
hace necesaria en casos como ia Unidad Habitacionatl “los Culhuacanes” que por
sus dimensiones y alta densidad, debe contar con vialidades cercanas para el buen
flujo diario de poblacién hacia el resto de la ciudad, asf se encuentran cercanas a
avenidas como Santa Ana, Canal de Miramontes, Avenida Cafetales y Avenida
Tasquefia. En el caso de las unidades habitacionales localizadas hacia el ceste de
la delegacidén, cuentan con avenidas como Avenida Divisidon del Norte, Avenida
Pacifico, Periférico v Avenida De los Insurgentes. Cabe destacar que en éstas
unidades localizadas al oeste como: Villa Panamericana, INFONAVIT Pedregal de
Carrasco y Rinconada Las Playas, la avenida De! imén que actualmente funciona
como un factor de accesibilidad, antericrmente con su construccidn funcicnd
como un elemento reestructurador de {a zona {(siendo un elementc de mas peso
que e! Periférico}, pues se convirtic en la entrada norie a tales unidades
habitacionales y ademas permitioé la construccion de otras unidades habitacionales

como Habitacional Olimpica vy el desarrollo de viviendas como la colonia Pedregal
de La Zorra.

ESTADQ ACTUAL DE VALORIZACION Y DESVAL ORIZACION.

Como conclusién, éstas unidades habitacionales se encuentran en
desvalorizacidn en cuanio a la vivienda por el gran deterioro fisico que sufren por
falta de mantenimiento y en valorizacion minima por los cambios de uso de sueio
a comercio v servicios sblo en algunos puntes. Sin embargo el origen de las
unidades {antigiedad), el de sus ocupantes y las externalidades han hecho que
dicha desvalorizacion sea mas evidente en algunas unidades que en otras. En el
caso particuiar de la Unidad Habitacional de {os Culhuacanes, sufren un detericro
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evidentemente fuerte, aunado a un alto indice de delincuencia y los problemas gue
conileva la cercania con lztapaiapa, lo que ha hecho de la zona un area
considerada como popular y peligrosa, con una desvalorizacion cada vez mas
intensa; no as{ en {as unidades Rinconada lLas Playas, Pedregal de Carrasco vy
Unidad Habitacional Olimpica que por jocalizarse en una zona con valores de suelo
mas altos, por ser ccupadas por residentes de mas ingresos, ademas de rodearse
de zonas de cierto prestigio como Perisur, Pedregal del Sur entre otros y por ser
mas recientes preseptan un grado de deterioro menos fuerte que la zona de “los
Cuthuacanes” ¢ gue la unidad Alianza Revolucionaria; igualmenie sucede con la
Unidad Monte de Piedad gue sufre gran deteriorc por el aito indice de
hacinamientc y por falta de manienimiento.

VALORES DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO.

En cuanto a los vaiores de suelo comerciales respecto a 1994 se encontraron
entre $50C v $1000, a excepcion de la Unidad Habitacional Latincamericana con
$150C0.

En la zona se presenta un mercado inmebiliaric casi nulo, a excepcion de fa
zona de los Culhuacanes, donde se increment6 la oferta de viviendas a partir de
los Gltimos afios de la década de los 80’s y presentandose en forma mas intensa
en la actualidad, lo gue se puede explicar por la salida de familias gue tienen los
recursos econémicos para buscar otre lugar de residencia menos conflictivo,
también se encontraron algunos casos de departamentos en renta en la Unidad
Habitacional INFONAVIT Pedregal de Carrasco y la Unidad Habitacional Olimpica
dirigido a familias de nivel medio.

TENDENCIA.

En ia mayoria de las unidades habitacicnales la tendencia es al deterioro y por lo
tanto a una desvalorizacién y a un proceso de filtrado que a largo plazo puede
acarrear otros problemas. En los casos donde si se lleva a cabo una inversion en
mantenimiento (como en la unidad Pedregal del Maurel) ia tendencia es a la
estabilizacién.

El Programa Delegacional no se refiere especificamente a las unidades
habitacionales de interés social de ia delegacién, a excepcion de ia Unidad
Habitacional CTM Culhuacan, a la cual considera como una “area con potencial de
gesarrolio porgus cusnta con ierrenos sin  consiruir, porgue cuenta <on
accesibilidad y servicios donde se pueden llevar a cabo los provectos de impacto
urbano que deiermine ef Reglamente de Ley” (Programa Delegacional, Diaric
Oficial, 25 abril de 1997, p. 51); sin embargo no toma en cuenta gue es una zenha
con preblemas fuertes de delincuencia e inseguridad, mismos gue pueden frenar
ese potencial de desarrolic. Asimismo, no mencicna en ningltn apartado el
tratamiento a tales problemas, por lo tanto sino se deiegan acciones al respecto,
esta unidad habitacional puede liegar a situaciones criticas de deterioro,
ocasionando un mayor cambio residencial hacia fuera de las familias con mas
recursos (hacia mejores zonas).
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QUINTA ZONA: “ZONA DE VIVIENDA RESIDENCIAL DE CIASES MEDIAS Y
ALTAS”,

La quinta zona definida se conforma por las colonias Villa Quietud, Campestre
Coyoacan, Haciendas de Coyoacan, El Mirador, Las Campanas, Los Girasoles,
pParque Coyoacan, ti Parque, Jardines de Coyoacan, Cafetales, Tetlameya, Villas del
Pedregal, joyas del Pedregal, Fortin Chimalistac, Barrio Oxtopulco Universidad,
Santa Cecilia, Los Sauces, Ampliacidon Insurgentes Cuicuilca, Los Cipreses,
Cuadrante de San Francisco, Condominic Aitille Uriversidad, Los Cedros,
Residencial Copiico, Paseos de Tasguefia, Los Qlives, Rosedal Chimalistac,
Pedregal del Sur, Haciendas de Coyoacadn, Copilco El Bajo, Villa San Francisco,
Jardines del Pedregal, Privanza Coyoacan, Pedregal de Coyoacan y Elidos de San
Francisco Culhuacén; se encuentra de manera dispersa en fa delegacion (véase
planc de uso de suelo primario).

Todas ellas originadas a fines de la década de los 60’s y durante ia década de
los 70°s (a excepcion de Privanza Coyoacdn y Pedregal de Coyoacin que tienen
aproximadamente 6 anos y que fueron construidos en una zona que era
industrial), conformando fraccionamijentos desarrcilades por promotores
inmobiliarios dirigidos hacia poblacién de medios v altos ingresos.

USOS DE SUELO.

En la actualidad son colonias principalmente residenciales (a excepcién de la
colonia Ef Mirador, en el sureste de ia delegacién, que cuenta con uso de suelo de
tipe industrial} con viviendas de tipc regular, buenas y en el case de las colonias
Fortin Chimalistac, Barrio de Oxtopuico Universidad y Cuadrante de San Francisco,
muy buenas; con una gran inversion en mantenimiento por parte de los
propietarios.

Lz poblacion residente cuenia con los indices socioeconomicos mas altos de fa
delegacién, siendo Jardines de Coycacan la colonia con mas alto de la delegacidn
con 31.2 y ef Barric de Oxtopuico Univesidad con 29.8 y Jardines dei Pedregal con
29.5, siguiendo el resio de la zona con indices entre 29 y 18, vy ctras colonias
como joyas del Pedregal con 10 (explicado porque pertenece a un AGEB con bajos
niveles socioeconémicos) v Hacliendas de Coyocacan con 13, Lo anterior indica gue
desde sus inicios fue una poblacién con buenos ingresos para poder acceder a
este tipe de viviendas y a los terrencs fraccionados ofrecidos por empresas
inmobiliarias.

Es imporiante el estatus que se cbserva an tales colonias pues tienen el poder
para crear su propio sistema de acceso controlado, de vigilancia v de servicios
publicos de mejor calidad gue ef resto de {a delegacion.
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El uso de suelo comercial se encuentra en fugares contados al interior de las
colonias, pues ¢n la mayoria de los casos la misma poblacién residente no permite
el cambio de uso de suelo de vivienda a comercio porque piensan gue dicho
cambioc pusde ser un elemento que reste prestigio ¢ desvalorice a la coionia; en
situaciones raras de presencia comercio, se trata de locales de tipo vecinal gue no
tienen gran mercado, pues la poblacién residente acostumbra adquirir sus bienes
y servicios en piazas especializadas y tiendas departamentales. Un caso particular
es el Centro Comercial Plaza Tasquena (planeado) que responde a ia demanda de
la colonia y cuando no se encuentra lo deseado entonces iz poblacion se traslada a
otros comercios de mayot tamaiic. También se encuentra presente de manera
puntual en ia colonia jardines del Pedregal de San Ange! por la presencia del
Centro Comercial Perisur de alta jerarguia (cuenta con tiendas exclusivas, tiendas
de departamentos importanies, tiendas de articulos muy especiaiizados), pues
tiene un mercado de tipo regional, acudiendo a ella poblaciones de medios a altos
ingresos prevenientes de todas ias delegaciones vecinas. Este ceptro comercial
tiene como factores fa gran accesibilidad gue le ofrecen las vias rapidas como
Periférico v la Avenida de Los Insurgentes, una buena localizacion cerca de
cofonias de altos y medios ingresos - gue es la pobfacién hacia la gue va dirigido-
v la atraccidon acumulativa que ejercen {os mismos comercios dentro del centro.

Por otro lado existen algunos comercios y servicios esbpecializados sobre
avenidas muy importantes como (anal de Miramontes, Periférico y otras; pero
aungue forman parte de las colonias no responden al mercado vecinal, sinc a un
umbral mas amplio que puede ser regional, es decir, un mercado que comprende
a mas delegaciones. Estos casos son sustituciones con modificacion {debido a que
el tipo de servicios y comercios son més especializados), gue intensifican los usos
de suelo sobre dichas avenidas.

En o referente a fos usos de suelo de servicios, un aspectc importante, €3 Gue
los de tipo educative se han permitido dentro de tales colonias, especialmente de
nivei bajo (como kinder y primarias) vy de nivel medic (como secundarias y
preparatorias), pues responden a la demanda de la misma poblacién vecinal y
aprovechan el espacic disponible, ya que en la actuaiidad se les permite su
funcionamiento aunque no dispongan de uha gran cantidad de espacio.

Por otro lado, el tipo de uso dirigido a oficinas, tanto de dominio publico como
de dominio privado, ha acrecentado su presencia especialmente en la celonia
Insurgentes Cuicuilco sobre Periférico donde se han construido gran ndmero de

edificios que aprovechan el espacic disponible, el prestigio y accesibilidad de la
zona.

E! uso de suelo industrial no se encuentra presente en la zona, a excepcion de
la colonia Ei Mirador, donde existen algunas industrias ligeras (un ejemplo es la
fabrica de tinacos Rotoplast) que responden al mercado nacional, perc gue se
establecieron en esa zona porque encontraron una gran cantidad de lotes baldios
de gran tamafo para sy establecimiento (consultar plano de uso de suelo
secundario de la delegacién localizado ai final de! presente capfiuio).
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Toda el area cuenia con una buena accesibilidad pues se encuentra conectada
por vialidades importantes, hacia el resto de la delegacién, como la Avenida
Miguel A. de Quevedo, Canal de Miramontes, Periférico, Calzada de Tlalpan vy
Calzada del Hueso entre otras (para mayor referencia véase los planos anexos).

ESTADO ACTUAL DE VALCRIZACION Y DESVALORIZACION.

En cuanto a los procesos de valorizacion y desvalorizacion, la zona se considera
estable debido al buen mantenimiento del que se ha hablado, sin embargo sobre
avenidas principales se da el proceso de valorizacién, por los cambios de usc de
suelo mencionados, que han hecho gue los valores de esos inmuebles y del sueio
se eleven en forma importante y también - aunque en menor grado - por aigunos
lotes baidios en venta para construccion en las mismas colonias (e]. colonia Villa
Quietud y EI Mirador); produciéndose una reestructuracién a largo plazo por los
lotes para construir y a corto plazo por los cambios de uso de suelo.

De manera particular e] Centre Comercial Pesisur representa un elemenio
vaiorizador para las cofonias Ampliacién Insurgentes Cuicuiico y Pedregal del Sur,
pues se considera un elemento que brinda prestigio a ia Zona.

VALGRES DEL SUELO Y MERCADO INMCBILIARIO.

En lo concerniente a {os valores de suejo comerciales que se estan utilizando, el
grosor de las coclonias registré valores entre $1000 y $1500 en 1994, Siendo los
valores de suelo mas altos de fa zona la colonia Barrio de Oxtopulce Universidad
con $2000 y el Fraccionamiento Fortin Chimalistac con $1800. Dichos valores del
suele se deben al buen mantenimiento de la zona, a su buena accesibilidad v a
cierto prestigio con que cuenian.

El mercado inmobiliario en esta zona ha sido intenso, un ejemplec de ello es la
colonia Paseos de Tasquefia, donde se ha intensificado ia oferta de vivienda
registrandose hasia 7 casas en venta en la misma fecha, lo que también refleja un
cambio residencial. También se encuentra oferta de viviendas en las colonias
Cafetales, Tetlameya, Villa Quietud y Parque de Coyoacan.

TENDENCIA.

ia tendencia en general de la zona es estable, pues los altos valores del suelo y
de los inmuebles hacen que la oferta sea absorbida por poblacién de buenos
ingresos, misma que puede proporcionar un mantenimiento efectivo a los
inmuebles frenando el proceso de deterioro. Cabe mencionar que en algunas areas
donde se estan dando los cambios de uso de suelo hacia comercios u oficinas se
tiende z una valorizacién.
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SEXTA ZONA: “ZONA DE VIVIENDAS DE AUTOPRODUCCION”.

La sexta zona se compone de las colonias Pedregal de Santo Domingo, Santa
Ursula, Ajusco, Ruiz Cortines y Carmen Serdan {todas situadas en el area centro-
oeste de la delegacion); {as cuales tienen en comidn un origen irregular, es decir,
se originaron por medio de invasiones masivas en espacios que no habfan sido
ocupades por la mancha urbana debido al tipo de terreno; en el casc de los
pedregales (zona de malpais) donde el proceso de construccién era costose
ademas de no contar con algun tipo de servicio; en el caso de la colenia Carmen
Serdan se constituyd por reubicacidén de un grupo de poblacion, no cbstante
comparte con las colonias restantes su caracter aun irregular en algunas areas de
la colonia.

Dichas invasiones fuercn protagonizadas por poblacién de escasos recursos que
autoconstruyd sus viviendas de tipo precarias y econdémicas; por un lado, porque
no contaban con ios recursos necesarios para invertir en viviendas regulares y por
otro, en el caso de poder contar con los recursos, ne se atrevian a invertir en
viviendas mas consolidadas por ef caracter irregular de las mismas.

Por dicha situacion ia zona habitacional se fue conformando lentamente, a tal
gradc gue en la actualidad atin sigue en procese de consolidacidn, pues existen
algunos iotes por ocupar v otros en los primeros pericdos de construccion. Sin
embargo es importante mencionar el papel gue jugo el medic fisico (area de
malpais) como estructurador del espacio, pues limitaba la consolidacién de las
viviendas debido al alto costo en la introduccidn de servicios publices, como el
drenaje; aunado a ello, los costos de construccion resuftaban altos, io que hacia
menos atractiva a la zona.

USOS DE SUELO.

En la actualidad el uso de sueio que predomina es el residencial con viviendas
de tipo econdémica y algunocs casos de tipo precaria, ésta poblacidn tiene los
indices socicecondomicos mas bajos de la delegacién: Ia colonia Ajusco con -6.8,
Pedregal de Santo Domingo con -8.9, Pedregal de Santa Ursula con -4.6 v la
colonia Carmen Serdan con -5.3 . Actuaimente en {a zona se han generado
procesos de sustitucion de vivienda econdmica a vivienda regular y de vivienda
precaria a vivienda econdmica, por la constante (aunque lenta) inversién de los
propietarios lo que ha conducido a un mejoramiento de las mismas. Por otro lado,
aunque dichos espacics atn se encueniran en consolidacidon por contar con lotes
haldios, vya se da el proceso de reestructuracién urbana de corto plazo por: a)
sustituciones de vivienda a comercic en las principales avenidas, incluso en
atgunas se liegan a formar pequefios corredores comerciaies {con comercios como
papelerias, tlapalerias, farmacias, tiendas de abarrotes, refaccionarias v otros) v de
servicios (pequefios restaurantes o fondas, servicios fotograficos, de reparacién vy
mantenimiento de baja jerarquia entre otros); ¥ b) la combinacién de vivienda con
comercio vecinal en calles no tan importantes {recauderias o fruterias, tiendas de
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abarrotes, farmacias y otros) gue responden al mercado de unas cuantas calles a la
redonda y a necesidades inmediatas de la poblacién, a diferencia de los
localizados en calles principales {(ej. Avenida Aztecas ) que sirven a ia poblacion de
toda la colonia y ofrecen bienes v servicios de necesidad nc tan inmediata o
menos Comunes.

En cuanic al uso de suejo comercial es importante la presencia de los mercados
pablicos en todas ias colonias de {a zona, que responden a la demanda vecinal,
encontrando de manera parficular el Mercado de La Bola y El Pescadito, mismos
que generan un area de agregados significativa donde se puede encontrar insumos
de consumo local, junto con algunos de tipo vecinal e incluso especializados.

Tales cambios de uso de suelo responden a las nuevas y crecientes demandas de
la poblacién, a ia accesibilidad a un mercado seguro por el constante transito de
poblacidn, a la necesidad por parte de los habitantes por contar con algtn ingreso
por medio de la apertura de un negocio famifiar.

La inversidn estatal trajc consigo la construccién del Estadio Azteca {principios
de los €0’s), la Avenida Aztecas v la Avenida Universidad, la pavimentacién de
calies, ia introduccion de servicios como drenaje {procesoc gue aun se eostd
llevando a cabo), de energia eléctrica, la ampliacién de! Viaducto Tlalpan v otras
inversiones que se convertiercn en elementos reestructuradores del espacio
haciéndolo mas accesible, mas habitable y por lo tanto maés atractive para el
poblamiento, pues a partir de su construccidon se intensificé el proceso de
consolidacion.

El uso de suelo industrial se encuentra en baja jerarquia, es decir, en las
conocidas panaderias de la esquina, tortilierias, herrerias, carpinterias y algunas
muy pequefas industrias alimenticias: a excepcién de la colonia Santa Ursula que
cuenta con una industria exiractiva conocida como el Banco de Material Planta de
Asfaito del DDF, localizada en Avenida del Iman y que debe su iocalizacién
obviamente al aprovechamiento directa del recurse en la zona.

El uso de suelo de equipamiento se encuentra en todas las colonias de la zona,
pues ia demanda de la poblacidn es importanie, asi se encuentran de baio nivel
como Kinder v primarias; y de nivel medio como secundarias y preparatorias.

De forma particular, la construccién de la terminal del Metro Universidad a un
costado de la colonia Pedregal de Santo Domingo ha sido un elemento
reestructurador del area, principalmente sobre {a calle Anacahuita v la Avenida
Antonic Deifin Madrigal gue ha tenido cambios de uso de suelo importantes, de
vivienda a servicies y a comercios, relacionados con esta zona de transferencia de
transito peatonal y vehicular, lo que ha valorizado la zona.

ESTADO ACTUAL DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION.

En resumen se considera a toda fa zona en valorizacién, tanto por la
consolidacion y sustitucion de la vivienda, como por los cambios de usc de sueic
mencionados. Aunade a lo antericr la intervencién pibiica, por medio de la
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participacién de instituciones gubernamentales come {a Comisidon de
Regularizacidon de la Tenencia de ia Tierra {CORETT) v la Direccién Generai de
Regularizacién de la Tierra (DGRT), tienen un papel reestructurador v valorizador
en el area, pues al comenzar y continuar con los procesos de regularizacién: a) la
poblacién se siente con mas confianza para invertir en sus viviendas (pues saben
que los terrenos donde se asienian ya son suyos legalmente), b} azdemas se
empiezan a mejorar los servicios pubiicos; y ¢) se impulsa el mercado inmobiliario
por la regularizacion de la propiedad. De manera particular, en la colonia Santo
Domingo la cercania de Ciudad Universitaria ha side un elemento valorizador.
Cabe mencionar que gracias a dicha valorizacién en la ditima década, han llegado
a dickas colonias familias de ingresos medios, dando lugar a la conselidacién de
viviendas de tipo reguiar.

VALORES DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO.

Respecto a los valores de suelo comerciales en la zona, son bajos respecto al
resto de la delegacidn; asi en orden descendente la colonia Carmen Serdan tenia
valores de suelo comerciales en 1994 de $909, la colonia Pedregal de Santc
Dominge tenia valores de $750, la colonia Ajusco de $700 y Pedregal de Santa
Ursula tenia valores de $500.

El mercado inmobiliario en la zona es muy escaso, lo cual se explica por ser un
espacio que alin se encuentra en procesc de consolidacion, por el arraigo después
de acceder a una propiedad (idea patrimonialista) v por otro lade, porgue el
proceso de regularizacion de la tenencia de la tierra adn se ileva cabo. Asi sélo se
encuentran algunas viviendas en oferta y para renta en la colonia Santa Ursula vy
otras pocas en la colonia Santo Domingo. En la colonia Carmen Serdan no se
encehtrd oferta de viviendas sinc sélo algunos locales para renta scbre {a avenida
princinal del mismo nombre.

TENDENCIA.

La tendencia que presenta la zcona es la valorizacién debidc a ia constante
inversion en fa vivienda, a los cambios de uso de suelo, que son cada vez mayores,
y a la continuacidon del Programa de Regularizacion de la Tenencia de ia Tierra,
mismo que una vez concluido podria dar marcha a la presencia del mercado
inmobiliario {debide a la presencia de legalidad) que dinamizara ia zona.

El Programa Delegacionai menciona que las colonias Santa Ursula v Santo
Domingo se consideran areas con potencial de reciclamiento, es decir, gue
presentan caracteristicas que permiten la revitalizacion, que cuentan con
infraestructura y servicios urbancs adecuados para captar poblacién adicional; sin
embargo considero que seria adecuado, en primera instancia, concluir con el
programa de regularizacién de la tenencia de la tierra v de introduccién de
servicios, como el drenaje, para después proceder a un reciclamiento del area.
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igualmente el Programa Delegacional trata la necesidad de viviendas y de su
mejoramientc como medida para evitar el crecimiento progresive de ias mismas;
no obstante que el mejoramiento de la vivienda detiene el deterioro mas no ei
crecimiento, es decir, no hay una relacion entre el mejoramiento y el crecimiento
del uso de suelo residencial.

Fn cuanto al uso de sueio comercial, ef programa también menciona como una
propuesta positiva la consolidacion de la Avenida Aztecas como un corredor
comercial; accién que de Hevarse a cabo valorizaria atin mas {a colonia.

También propone un Programa Parcial para la zona de influencia del Estadio
Azteca, lo cual afectaria directamente a {a colonia Santa Ursula, con el objetivo de
aumentar el equipamiento de estacionamienio para evitar el caos vial gue ocurre
en la zona, lo que también favoreceria a la colonia en general.

SEPTIMA ZONA: “ZONA UNIVERSITARIA’,

La séptima zona se ha clasificado mas por su relacion con Ciudad Universitaria
que por su origen coemun, conformandose por las colonias Copilce Ef Alts, Copile
Universidad y Ciudad Universitaria, gue comparten las siguientes caracteristicas:

% La colonia Copiico El Alko debe su origen, en primer iugar a la restitucién de
tierras a ejidatarios y en segundo, a la construccion de la Ciudad Universitaria,
pues es residencia de muchos trabajadores al servicio de la Universidad, porlo
tanto se relaciona directamente con ia actividad de Ciudad Universitaria.
Predomina el usc de sueio residencial de tipo econdémico y regular (inclusc se
encuentran viviendas de tipo precaria), su poblacién tiene un indice
socicecondmico muy bajo de -4.3. Sin embargo, a pesar de este indice, la
vivienda se epcuentira en un constante mejoramiente, incluso en algunos casos
se da la sustitucién de vivienda econdmica a regular v en general aiin no se
observa deterioro fisico por ser una zona en actual consolidacién. La
reestructuraciéon urbana tiene lugar en las principales calles y esquinas donde
se dan sustituciones de vivienda a comercie vecinal (tiendas de abarroies,
farmacias, fruterias), o de servicios de baja jerarquia gue respcnden a la
demanda vecinal. Dentro de esta colonia se distingue dos conjuntos
herizentales con viviendas de tipo regulares y sobre todo buenas.

B La colonia Copilco Universidad también se relaciona de manera directa con
Ciudad Universitaria, pues en primera instancia (1950) se dirigid a poblacion de
ésta y actualmente por el diaric transito peatonal de estudiantes hacia el area,
gue proviene de la estacion del metro Copilco (construida aproximadamente en
1983), dicho flujo diaric reestructurd la zona por completo, pues se empezaron
a dar inversiones familiares en negocios afines a la actividad estudiantil, como
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comercios de fotocopias, articulos de papeleria, comercios de impresiones,
librerias, comercios especializados para doctores y odontdlogos, pequeftos
restaurantes y fondas, servicios fotograficos, entre muchos otros; que se
establecieron en sus inicios por medio de sustituciones de uso del suelo
residencial por comercial y de servicios (consultar planc de uso de suejo
secundario y terciarioc).

En la actualidad vya se realizan en ndamero importante las sustifuciones con
modificaciones importantes de viviendas a comercios y servicios sobre todo
sobre las calles de transito peatonal més importantes como: Paseo de las
Facuitades.

Entonces la construccion de Ciudad Universitaria (en 19354) significd un factor de
reestructuracion en la zona, pues se tuvieron gue reubicar familias gue se
asentaban en la zona, surgieron poce a poco usos de suelo afines a la actividad
estudiantil en las colonias ajedafias y con la construccién de las calles que
conforman el circuito vehicular aumentd el trafico sobre otras avenidas como la de
Los Insurgentes Sur v Avenida Universidad.

Dentro de la misma Ciudad Universitaria, también ha tenido lugar ef proceso de
reestructuracion pues se han dado corredores comerciales combinados con
servicios, donde se ofrecen principalmente alimentos y articulos de papeleria,
servicios fotograficos y afines. Todos los anteriores responden al constante fluio
de estudiantes y a la demanda de os mismos.

ESTADO ACTUAL DE VALORIZACION ¥ DESVALORIZACION.

En general, se habla de una zona en valorizacidn respecto a los usos de suelo
comercial v de servicios debido al gran mercadc que representa la poblacion
estudiantil; sin embargo, respecio al uso de suelo residencial, se encuentra
desvalorizado por e! constante flujo peatonal v vehicular, e caso méas claro es la
colonia Copilco Universidad, misma que vive un proceso de cambio residencial
refiejado en la gran cantidad de viviendas en venta por la salida de famiiias hacia
colonias mas tranquilas.

En conciusion, el impacto de Ciudad Universitaria no se dirige solamente a las
cojonias aledafias sino a la delegacién en general, pues representa un gran
equipamiento, asi como una grah area verde que valoriza a las colenias situadas al
sur come Ampliacion insurgentes Cuicuilco e Insurgentes Cuicuilco.

VALORES DEL SUELC Y MERCADO INMOBILIARIO.

Los valores de suelo comerciales consultados en 1994 para esta zona son:
$1500 para la colonia Copiico Universidad (alto en relacidon con el resto de la
delegacion) y $900 para ia colonia Copiico El Alto (valor baic en comparacion con
el resto de la delegacion), lo que explica ia hetercgeneidad de la zona.
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Como se menciond, et mercado inmobiliario en esta zona se encuentra presente
en gran numerc de ofertas de viviendas en la colonia Copilco Universidad, misma
que puede ser absorbida por inversionistas para e} establecimiento de comercios y
servicios afines. También se encuentran algunas ofertas de cuartos en renta para
estudiantes en (Copilco El Alto. Cabe mencionar que en esta ultima no se
encontraron ofertas de viviendas, io cual se puede explicar porque se encuentra
atin en consolidacion, porque en mercados populares hay muy poco movimiento y
porque dichos mercados tienen sus propics mecanismos de ofertas, es decir, no
se anuncian generalmente en periddicos sino entre vecinos y familiares.

TENDENCIA.

Asi la tendencia de {a zona es la vajorizacién en general en cuanio a los
comercigos vy servicios por la creciente inversidn y a una valorizacién de ia colonia

Copilco El Alto por su accesibilidad al Metro C.U. v a la constante inversion en |a
vivienda.

En cuanto a la colonia Copilco Universidad se puede dar un filtrado en el uso de
suelo residencial, pues al cambiar de residencia sus ocupantes originales tendran
que ofrecer a un precio mas bajo las viviendas pudiendo ser accesibles para
grupos de ingresos mas bajos.

OCTAVA ZONA: “ZONA RECIENTE”.

La octava zona definida se encuentra formada por las cclonias Presidentes
Eiidales, Pedregal de San Francisco y Jardines de! Pedregal de San Angel (Cerro de
Zacatépetl) teniendo en coman:

# Un corigen en la década de {os 80's.

®# Destinadas a poblacidn de ingresos medios y principalmente alios, debido a
que son colonias ofrecidas por empresas inmobiliarias y terrenos de
particulares, pero gue por su ako valor son ocupados por familias de altos
ingreses constituyendo zonas residenciales con viviendas de tipoc buenas y muy
buenas, en el caso de Pedregal de San Francisco y Jardines del Pedregal de San
Angel.

B Han sido objeto de especulacién pues se encuentran en proceso de
consolidacion y cuentan con terrenos baldios (principalmente en la colonia

Presidentes Ejidales), a pesar de que la mancha urbana las rodec desde hace
mas de 15 afios.

Debido al indice socioeconémico aito no se hace presente e} detericro fisico por
la gran cantidad de ingreso destinado al mantenimiento de las viviendas y por su
poca antigiiedad.
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De manera particular en la colonia Pedregal de San Francisco sobre el Eje 10 se
encuentran viviendas de tipo econémico con alguncs comercios vecinales, sin
embargo esto sdlo sucede en dicho punto.

En el resto de la zona el uso de suelo comercial v de servicios se encuentra
presente - aungue de baja jerarguia - sobre las avenidas principales (como la
Avenida Escuela Naval Militar) de la colonia Presidentes Ejidales, que responde al
transito vehicular més que a {a poblacion de la misma colonia; sin embargo son
inmuebles que se construven exprofeso ¥ no se da ja combinacidn de vivienda con
comercio vecinal (véase piano de uso de suelo secundario de la delegacién).

ESTADOC ACTUAL DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION.

La zona se considera en valorizacion fuerte, por un ladc por ser objeto de
especulacion y por el otro, porque adn cuenta con terrenos baldios para su
consolidacién vy por otro, por la competencia de usos de suelo comerciales y de
servicios. En general por la buena accesibilidad de ia zona, pues cuenta con
avenidas importantes como Avenida Universidad, Miguel A. De Quevedo,
Insurgentes y en el caso de la colonia Presidentes Eiidales con avenidas como
Miramontes, Santa Ana vy Tasquefa.

VALORES DEL SUELO Y MERCADC INMOBILIARIO.

Los valores de suelo comerciales consuitados en 1994 para esta zona son:
Pedregal de San Francisco con $1465, Jardines del Pedregal con $1400 vy
Presidentes Ejidales con $1000, es decir, por arriba del grueso de la delegacion.

Se enconiraron algunas ofertas - aunque pocas - de vivienda en la colonia
Pedregal de San Francisco, nc asi en la colonia Presidentes Ejidales lo que se
explica por su actual proceso de consolidacion.

En la colonia jardines dei Pedregal de San Angel se registré un volumen de
oferta de vivienda escasa. Un supuesto es gue dicho volumen posiblemente es
absorbido de manera rapida por la gran demanda de la zona v por la demanda de
viviendas para intensificar su uso hacia servicios como oficinas.

TENDENCIA.

L2 tendencia de la zona es a ia vaiorizacién por su proceso de consolidacion de
manera lenta y especulativa, la cual atraerda a ocupantes de altos ingresos que

reafirmen ei prestigio de ia zona. También debido a los cambios de uso de suelo
sobre las avenidas principales.

Sin embargo en ef caso de la colonia Presidentes Eiidales, dicho procesc se
puede obstaculizar a mediano plazo si no se toman las medidas correspondientes
para eliminar los problemas criticos de inseguridad y delincuencia, presentes en la
Unidad Habitacional de los Cuthuacanes, pues podrian tener efectos negativos en
el area.
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De manera particular, el Programa Parcial de ia zona de Jardines del Pedregai
genera una tendencia a la valorizacion de [a vivienda, pues restringe el
incremento de vivienda de interés social de tipo medio y residencial; y no permite
la creacidn de usc de suelo de servicios y comercios en la parte de! Cerro de
Zacatépetl donde sélo se permite el habitacional. 5in embargo la omision de tai
Programa por parte de inversionisias es un eiemento negativo, pues el pregrama
parcial de la zona establece que todas las entradas y salidas de comercios sobre la
Avenida De jos insurgentes Sur deben ser sobre esa misma calle, no obstante
nuevos comercios esiablecidos no cumplen con dichas normas.

VIALIDADES.

A continuacién se presenta de forma particuiar las avenidas mas importantes
en 2 niveles, segin su importancia y segin su capacidad de formar corredores
comerciales y de servicios, pues han tenide un papel reestructurador,
principaimente en los cambios de uso de suelo de vivienda a comercio o servicios.

Las avenidas de primer nivel son:

& Calzada de Tlalpan, que ai recorrer la totalidad de la delegacion de sur a norte
forma un corredor comercial con la presencia de tiendas de aharrotes, de
productcs especializados, de productos al mayoreo, de productos
especializados al menudeo; y de servicios como consultorios de médicos
generales y especializados, servicios de hospitales pequefics, servicios de tipo
educative de nivel medio y superior {escuelas de computo e inglés, escuelas
técnicas y otras) y servicios de oficinas y financieros. Mismos que aprovechan la
gran accesibilidad que ofrece esta via rapida, por la gran cantidad de
conexiones posibles y por el gran nimero de transetintes diaries.

Cabe mencionar e! papel fundamental que juega ia Linea 2 def Metro, la cual
genera gran cantidad de flujo peatonal, gue a su vez atrae a gran nlimero de
comercios como tiendas de ropa vy locales de comida; y servicios como centros
de copiado, estéticas, entre otros.

El uso de suelo industrial es muy importante, pues se encuentran gran cantidad
de industrias ligeras alimenticias (como refresqueras) y iaboratoristas que
tienen como factores ia presencia de la misma calzada que les beneficia por la
facitidad de transporte directo hacia dentro la ciudad como hacia fuera de ella.

Los cambios de uso de suelo ocurridos sobre ésta responden a factores de nivel
superior, es decir a factores tomo la terciarizacion de la ciudad, a ia
accesibilidad, a los cambios en las inversiones privadas v a la fuerte
desvalorizacién residencial sobre dicha avenida.

B Avenida Universidad, Avenida Miramontes v Avenida Cafetales, que también han
influido en los cambios de uso de suelo de vivienda a comercio y servicios. Los
comercios mas comunes son tiepdas de articulos especializados como tiendas
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de equipos de computo, tiendas de equipos de oficina v papeleria, tiendas de
autoservicio como Aurrera vy Wall Mart, zapaterias, farmacias, etc. Y en otros
casos también se encuentras pequehas plazas con o sin tienda ancla, como el
caso de Zapamundi y otras pequefias gque cuentan con varios locales con
comercios y servicios de tipo local, perc localizados dentro de una plaza
pequefia. Los servicies mas comunes son restaurantes cotidianos y ocasionales,
cafeterias, servicios de mantenimiento vy otros.

Todos estos comercios y servicios responden al mercadc que representan fas
colonias de ingresos medios-altos y a las unidades habitacionales gque se
localizan alrededor de tales vias, a la accasibilidad que ofrecen las mismas
avenidas, al constante transito vehicular v a otros factores. Cabe mencionar que
dichos comercios y servicios en las avenmidas son parte deil proceso de
reesiructuracion debido a la influencia del area comercial de Villa Coapa {Plaza
Galerias Coapa, Pericoapa, Plaza Gigante y otras), por lo tanto algunos
comercios mencionados se consideran una extension de tal zona comercial.

Por otro ladc también existen algunas indusirias ligeras como panaderias,
tortilierias, entre otros.

E Avenida Divisidon del Norte gue nresenta un corredor especializade en
comercios como azulejeras, articulos para bafios y afines. Los cuales responden
a una demanda de tipo regional pues por ser altamente especializados v por
estar ubicados sobre una misma avenida cuentan Con un gran mercado.

® Anilio Periférico que forma un corredor importante al sur de la delegacion,
conformado por edificios de oficinas, locales comerciales (tienda de azuiejos,
muebies) y servicios (videocentros, Colegio Olinca) y una plaza pequefia donde
la tienda ancia es un Superama. Todo ello responde a la demanda vecinal y al
flujo de transito sobre la misma avenida.

Las avenidas mas importantes de segundo nivel son las siguientes:

B Avenida Pacifico, Eje 10 Sur, Avenida Miguel Angel de Quevedo, Avenida Santa
Ana y Avenida Tasquefa, gue también forman corredores con comercios y
servicics similares a los mencionades en el conjunio de avenidas de primer
nivel, es decir, se encueniran tanto comercios al mayoreo como al menudeo
especializados, no obstante éstos sitven a un mercado mas reducido ague las
anteriores, conformade principalmente a las colonias adjuntas; también
aprovechan la accesibilidad que les ofrecen dichas vialidades, la atraccidn
acymulativa y el transito peatonal como vehicular.

Como conclusion el usc de sueic residencial sobre todas las vialidades
mencionadas ha desaparecide casi en su totalidad vy los valores de suelo sobre
ellas se han elevado debido a la gran competencia de usos de suelo, a la
accesibilidad que ofrecen y a un cierto mercado seguro.
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CONCLUSIONES

En esta parie final se plantean tres tipos de conclusiones de acuerdo al
desarrollo de la investigacidn, las conclusiones generales, las conclusiones tedricas
y por altimo las conclusiones de tipo metodoidgicas.

CONCLUSIONES GENERALES:

Coyoacan es una delegacion con una heterogeneidad muy importanie en cuanic
a procesos urbanos se refiere, se encuentran zonas con procesos de declinacion v
posible deterioro, otras con una cierta estabilidad v otras en valorizacion donde el
procesc de reestructuracién urbana se hace presente por medio de los cambios de
use de suelo y la intensificacion de los mismos.

Dicha heterogeneidad se debe a gue esta delegaciéon se ha conformado por
variados procesos como: ocupacidn informal {es decir por invasiones), por
inversidn privada (como fraccionamientos privados), por inversién pablica {(un
ejemplo son las unidades habitacionales} v por la consolidacién de los barrios
antiguos, entre los principales. Aunado a lo anterior se suman elementos que han
intervenido positeriormente, como las inversiones ianto piéblicas como privadas,
normatividad, etc. que han actuado de diferente manera dentro del espacio
deiegacional y han dado lugar a procesos diferenciales.

Siendo una delegacidon saturada espaciaimente (a excepcién de aigunas areas
objeto de especulacién), aciualmente vive los procesos posteriores z una
maduracion como: declinacién y posible deterioro en areas donde nc se aplica
mantenimiento; y reestructuracion en areas de alto valor o con poder de
reciclamiento.

Es aqui donde se responde a ia cuestién del por qué algunos barrios o pueblos se
encuentran actualmente a la alta, es decir, en proceso de valorizacién; v por qué
otros se encueniran a la baja, o en proceso de desvalorizacién, si tienen el mismo
origen, lo cual se explica por los diferentes factores gue actuaron en su ciclo de
barrios como las inversiones, la localizacién y {a normatividad gue han provocado
que, en algunos de estos barrios, se reinvierta en cambios de usc de suelo v en
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nuevos desarrollos residenciales, mientras que en otros, por sus caracteristicas
propias, no han actuado dichos faciores.

Covyoacan es una delegacion principalmente residencial con una poblacion de
ingresos medios, sin embargo en los altimos afios se observa una tendencia de
susiiiucién de wusos residenciales hacia actividades de sectores terciarios
(comercios y servicios) con un alcance regional.

CONCLUSIONES METODOLOGICAS:

En fas conclusiones referidas a la metodologia, un acierto fue la utilizacién de la
tipologia definida en el Seminaric de Reestructuracion Urbana y Mercado
Inmobiliarioc en Ciudades Mexicanas, ya gue a diferencia de otras, ésta permitié
relacionar i¢s procesos urbanos, ios usos de suelo y [a estructura fisica dei
inmueble; lo gue ayuddé a conocer de manera compieta el proceso de
transformacion en la delegacion. igualmente la inclusion de los tipos de vivienda
antigua muy buena y vivienda antigua buena (AMB v AR respectivamente} en dicha
tipoiogia, permitié la clasificacién de muchas viviendas que se encuentran en el
“Centro de Coyocacan™; que de [o contrario se hubieran clasificado incorrectamente.
Cabe mencionar gue dicha tipologia atin se puede mejorar para su utilizacion en
estudios posteriores.

Un problema metodoidgico fue la falta de informacién respecto al origen de
varias colonias, asi a! no encontrar fechas de licencias para fraccionamientes en
pninguna fuente disponible, se tuvieron que agrupar por grandes rangos de aftos
(periodos de formacion de acuerdo a sy estructura fisica v grade de deteriorg)
indagande su origen, lo gue complicd un tanto el analisis.

Otro problema de la misma indole fue ia falta de informacion acerca de los usos
de sueio de ia delegacion tanio los actuales como del pasade, lo gue hubiera
facilitado el levantamiento de uso de suelo. Por fo tanto el levantamiento de los
usos de suelo se tuvo que realizar de manera concienzuda.

Aunado a lo anterior, al desarroilar el analisis de la presencia de mercado
inmobiliario en la zZona de estudic surgid otrc problema, la falta de datos como:
metros cuadrados, precio per metro cuadrado, precio total y otros, necesarios para
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analizar ia existencia de oferta en las diferenies colonias y que no se incluyen en
los anuncios de periddico, pues antiguamente si se proporcicnaban tales datos de
manera impresa, sin embargo en las gltimas décadas casi no se presentan; lo que
condujo a tomar en cuenta solamente ¢! nidmero de ofertas en “x” zona o colonia.

Otro problema de orden meiodologico se encontré al realizar el andlisis
econémico de la delegacion, particularmente al tratar de encontrar datos que
confirmaran el gran crecimiento que ha tenido el sector terciario y tratar de
ahondar en la evoiucién de sus ramas, sin embargo sélo se encontraron
disponibles los censos econdmicos de comercio y servicios correspondientes a los
afios de 1988 y 1993, ya que los anteriores no eran compatibles en cuento al
nimero de establecimientos ni se encontraron de forma especializada; por lo que
no se pudo definir de manera exacta en gué década empezaron a distinguirse
dichas ramas de las restantes, realizandose el analisis de dicho sector en e} corto
periodo de 1988 a 1993.

CONCLUSIONES TEGRICAS:

En cuanto a las conclusiones tedricas, durante la realizacidon de {3 presente
investigacion me pude percatar de que no existen marcos tedricos que ayuden a
interpretar los procesos de reestructuracién en las ciudades mexicanas, lo gue
obliga a estudiar otros marcos generados en otros paises con diferentes
realidades v trasladarlos a la nuestra con una previa critica 2 su aplicacion.

Otra aseveracidn tedrica imporianie es gue dentro de los estudios de
reestructuracién urbana ei origen de las colonias o de {as zonas de esiudic es un
dato imprescindible para la explicacion de ia evolucion de dicho espacio, es decir,
si no se conoce el origen del lugar no se pueden explicar otres aspectos como el
mercado inmobiliaric y ia reestructuracion.

Como se ha mencionado, la teoria importada tiene que ser objeto de una critica
an el momento de su aplicacién para la realidad mexicana, es el caso de los
factores que influyen en el uso de suelo residencial donde el ingreso, el acceso al
puesto de trabajo v el status familiar tienen un matiz diferente en nuestra ciudad al
de las ciudades de paises desarrollados; pues la mayocria de la poblacion, al no
poder acceder al mercado de viviendas, ilenen que optar per mecanismos
informales situandose en las periferias {siendo que la teoria imporitada menciona
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los espacios periféricos como ios elegides por los grupos de altos ingresos); otro
matiz respecto al factor acceso al puesto de trabajo en el uso de suelo residencial,
es que los habitantes de la Ciudad de México no pueden darse el iujo de elegir
entre varias localizaciones y escoger la gue se encuentre mas cercana a su puesito
de trabajo (como en las ciudades desarrolladas) sino que optan por la gque
represente un menor gasto o simplemente la gue ies sea mas accesible en términos
monetarios y no de iocalizacion. Del mismo modo, la incapacidad de los habitantes
de la delegacion, y del resto de fa ciudad, para cambiar su residencia, provoca que
e status familiar sea un factor de muy poca influencia en la localizacion del uso de
suelo residencial.

A la teoria referente al uso de suelo comercial, particuiarmente a sus factores de
localizacién en la delegacion v en generai de nuestra ciudad, se deberfa agregar la
necesidad de aigunos sectores de la pobiacién por buscar otras entradas de
ingresc alternas a un empleo, o incluso en sustitucidn de éste, lo que conllevan al
surgimiento de muchos comercios de conveniencia, que ademas de reflejar un
proceso de sustitucién, hablando en términos urbanos, también reflejan la
situacion econdmica del pais.
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VALORES DE SUELO COMERCIALES DE LA DEI EGACION COYQACAN

Los valores de suelo comerciales utilizados en Ja presente investigacién fueron
utilizados por la Direccion de Politica Catastral y Padrén Territorial de la Tesoreria
dei D. F. en 1994, mismos que a su vez fueron obienidos a través del estudio
“Investigacion del Mercado de ofertas para suelo, rentas y ventas de inmuebles en
el Distritc Federal” realizado en 1994 y que tuvo come objetivo principal indagar el
valor real, o de mercado, que tienen los distintos tipos de inmuebias del D. F., con
el propésito de poner a disposicién de las autoridades de la Tesoreria del DDF una
base objetiva de comparacidn entre los valores reales que poseen los inmuebles v
los valores catastrales que rigen la apiicacién del impuesto predial, fos avaitios del
impuesto sobre adquisicién de inmuebles y los valores minimos de renta para la

revision de las declaraciones de los propietarios de inmuebles otorgados en
arrendamiento.

A grandes rasgos el método que se siguié para establecer el valor comercial
inmobiliaric fue estudiar los precios de mercado del suelo, renta y venta de
inmuebles durante un perfodo de tiempo (dos meses), recurriendo a la técnica de
monitoreo directo dei mercado, la cual permite estimar confiablemente los precios

a los gue tienen lfugar las operacicnes de compra-venta y renta de todo tipo de
inmuebles y terrenos.

Dichos valores obtenidos se utilizan en el presente trabajc debido a su
confiabilidad vy representacion de la totalidad de la delegacién.

VALORES DE SUELO:

A RUIZ CORTINES A04001 371 300
AJUSCO A04002 372 700
ALIANZA POPULAR REVOLUCIONARIA]  A04003 644 1200
AMP INSURGENTES CUICUH.CO AD4004 12338 1400
AMP j DEL PEDREGAL DE SN ANGEL AD4005 1012 1400
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24 f

AMPL DEL CARMEN AD4006

AMPL LA CANDELARIA AD4007 476 600
ATLANTIDA A04008 786 950
AVANTE A04009 749 1000

BARRIO DEL NINO JESUS A04010 526 900

BARRIO LA CONCEPCION 40407 § 1062 1260

BARRIO OXTOPULCO UNIVERSIDAD | A04012 870 2000

BARRIO SAN LUCAS A04013 786 1000

BARRIO STA CATARINA AD4014 1174, 1200

BO CUADRANTE DE SAN £CO | A04015 526 700

C CAMPESTRE DE LACIUDAD DE |  A04016 786 1050

MEXICO

C H COPILCO UNIVERSIDAD FOVIS A04017 526 1500

CAMPESTRE CHURUBUSCO AO4018 828 1200

CAMPESTRE COYOACAN AD4019 1062 1100

CANTIL DEL PEDREGAL AG4020 370 1150
CARMEN SERDAN A04021 352 309
CD JARDIN A04022 711 850

CHURUBUSCO COUNTRY CLUB AO4023 786 1050
CIUDAD UNIVERSITARIA A04024 583 1200

CITO RSDAL CHIMALISTAC A04025 711 1000

COLONIA EDUCACION A04026 828 1800

COND ALTILLO UNIVERSIDAD AQ4027 526 1000

COPILCO EL ALTO A04029 644 900
COPILCO EL BAJO A04030 870 1700

COPILCO UNIVERSIDAD AG4031 915 1700

COYOACAN A04032 1174 1200

CUADRANTE DE SAN FRANCISCO A04033 526 650

DEL CARMEN AD4034 1174 1400
E ZAPATA A04035 711 800

EJIDO DE SAN FCO CULHUACAN AC4036 749 1000

|EJIDO STA URSULA COAPA A04037 1118 1100
EL CARACOL AQ4038 711 960
EL CENTINELA A04039 745 960
£L MIRADOR A04040 526 900
EL PARQUE DE COYOACAN AD404] 1236 1250
EL RELO) A04042 390 650

EL ROSARIO AQ4043 711 827
Ei ROSEDAL ADA044 915 1100

102



ESPARTACO A04045 788 875
EX EJIDO SAN FCO CULHUACAN AD4046 396 425
EX EJIDO SAN PABLO TEPETLAPA A04047 644 683
FCCTO M ROMERC DE TERREROS A04048 870 1300
FRACCTO FORTIN CHIMALISTAC AQ4049 1012 2000]
FRACCTO LOS GIRASOLES AD4050 228 1300
HACIENDAS DE COYOACAN AQ4051 1012 1600
HERMOSILLO A04052 786 1000
HUAYAMILPAS A04053] 261 400
INSURGENTES CUICUILCO A04054 1586 1465
JARDINES DE COYOACAN A04055 1118 1400
JOYAS DEL PEDREGAL A04056 711 827
LAS CAMPANAS AQ4057 915 1100
LOS CEDROS A04058 1062 1000
LOS CIPRESES A04059 786 1000
LOS OLIVOS AD4050 713 1000
LOS ROBLES A04061 644 700
LOS SAUCES AG4062 786 950
MAGDALENA CULHUACAN A04063 431 700
NVA D ORDAZ AO4065 261 700
OLIMPICA A04066 711 1200
PARQUE SAN ANDRES AQ4C67 786 950|
PASEOS DE TAXQUENA AGA0G6S 1118 1500
PEDREGAL DE CARRASCO A04069 526 800
PEDREGAL DE SANTA URSULA AQ4070 410 500
PEDREGAL DE SN FCO A04071 1236 1464
PEDREGAL DE STC DOMINGO A04072 453 750
PEDREGAL DEL SUR AD4073 583 800
PEDREGAL MONSERRAT A04074 261 500)
PETROLERA TAXQUENA A04075 749 1000
PRADO CHURUBUSCO AD40T7 961 1200
PRADOS DE COYOACAN A04078 828 1160
PRESIDENTES EJIDALES A04079 749 1000
PUEBLO DE LOS REYES A04080 711 975
PUERLO LA CANDELARIA AG4CS1 290 500
PUEBLO STA URSULA COAPA AD4082 583 800
RCNDA LAS PLAYAS A04084 526 800
RESIDENCIAL CAFETALES A04085 315 1400
RESIDENCIAL COPILCO AQ4086 711 1500
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RESIDENCIAL COYOACAN AD4087 711 1000
RESIDENCIAL SANTA ROSA AD4088 644 700
ROMERQ DE TERREROS A04089 915 1100
SAN DIEGO CHURUBUSCO A04090 786 1100
SAN FCO CULHUACAN AG4091 513 800
SAN MATEO A04097 786 1100
SAN PABLO TEPETLAPA A04093 476 1000
STA CECILIA AC4094 915 1200,
STA URSULA COAPA A04095 786 1000
TETLAMEYA A04096! 961 1200
TORRES DEL MAUREL A04097 870 827
U H CULHUACANES STUNAM AD4098 390 575
U H EL ROSEDAL A04099 711 900
U H INFONAVIT EL HUESO AO4100 711 800
U H INTEGRACION LATINOAM. AO4101 583 1500
U H B JUAREZ A04102 644 800
U H MONTE DE PIEDAD ADA103 711 200
U H PACIFICO A04104 711 900
U 1 STA MARTA DEL SUR AD4105 711 1000}
U H VILLA PANAMERICANA A04106 526 800
U O H CTM CULHUACAN A04107 390 575]
U O H CTM CULHUACAN ZONA IX A04108 390 575
U O H CTM CULHUACAN ZONA V A04109 390 575
U O H CTh CULHUACAN ZONA Vi A1 10 390 575
U O H CTM CULHUACAN ZONAVE | A04111 390 575
U O H CTM CULH. ZONA VIli-A A04112 390 575
U O H CTM CULHUACAN ZONA VI-A|  A04113 390 575
U O H CTM CULHUACAN ZONA X AO4114 870 1100
UNIDAD E ZAPATA AO4115 352 575
UNIDAD TAXQUENA A04116 711 1000
VIEJO EJIDO STA URSULA COAPA AQ41T7 583 750,
VILLA COYOACAN AO4118 1062 1400
VILLA QUIETUD A04119 788 1100
VILLA SAN FCO A04120 526 1200
VIVEROS DE COYOACAN A04121 1174 1200
XOTEPINGO A04122 711 850
EX EJiDO STA URSULA COAPA A04123 711 800
PRADOS DE COYOACAN NORTE A04125 786 1100
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INDICES SOCIOECONOMICOS DE LA DELEGAQION COYOACAN

Estos indices socioecondmicos también fueron elaborados como parte dei
estudio “investigacion del mercado de ofertas para suelo, rentas y ventas de
inrmuebles en el Distrito Federal” mencicnado anteriormente. Este indice se obtuvd
a partit de 18 variables, analizadas por el método de Componentes Principales.
Algunas de ellas sen el porcentaje de nifios (0 a 4 afios) respecto a la poblacidén
total del AGEB, ei porcentaje de mujeres entre 12 y 39 afios con mas de 6 hijos, el
porcentaje de la PEA activa desocupada, el porcentaje de profesionistas respecio ai
total de la PEA, el porcentaje de poblacidén activa que percibe de 5 a 10 salarios
minimos, el porcentaje de la poblacién activa que percibe mas de 10 salarios
minimos entre muchas otras variables analizadas. Todos los calculos dieron como

resultado los siguientes indices socioecondémicos por colonia que son utilizados en
la presente investigacion:

iNDICES SOCIOECONOMICOS:

AG4055 ardines de Coyoacan 31.25
AQ4012 Barrio Oxtopulco Universidad 29.81
A04005 Ampl. Jardines del Pedregal 29.50
AL4094 Santa Cecilia 28.23
AD4062 Los Sauces 26,52
A04004 Ampl. Insurgentes Cuicuiico 26.51
AQ4059 Los Cipreses 24.90
AQ4006 Ampliacion del Carmen 24.82
A04121 Viveros de Covoacan 24.82
AQ4028 Cond. Empleados Federales 24.53
A04048 Fceto. Romero de Terreros 24.44
AD4027 Cond. Altitlo Universidad 24.39
AD4089 Romere de Terreros 24.32
AC4019 Campestre Coyoacan 24.27
AC4116 Unidad Tasqueha 23.94
AQ4078 Prados de Coyoacéan 23.67
AD4025 Cjto. Rosedal Chimalistac 23.57
AQ4058 Los Cedros 22.99
AG4018 Campestre Churubusco 22.92 ]
A04122 Xotepingo 22.88
A04119 Villa Quietud 22.78
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AQ4050 Fracc. Los Girasoles 22.77
A04031 Copiico Universidad 22.51
AQ4086 Residencial Copilco 22.31
AD4017 Conj. Universidad-FOVISS5 21.70
A04103 Monte de Piedad 21.51
A04068 Paseos de Tasqueha 21.50
A04101 integracidn Latinoamerica 21.42
AD4060 Los Olivos 21.2

AQ04022 Cd. Jardin 21.05
AD4122 Ex Ejido Sta. Ursuia Coap 21.01

A04Q14 Barric Sta. Catarina 20.14
A04039 El Centinela 20.13
AD4034 Del Carmen 19.56
AD4026 Educacion 19.55
A04040 El Mirador 18.66
|AD4D45 Espartaco 18.45
A04003 Alianza Pepular 18.12

Revolucionaria

A04049 Frace. Fortin Chimalistac 18.07
A04008 Atlantida 17.79
A04077 Prado Churubusco 17.54
AD4008 Avante 17.40
AD4118 Villa Coyoacan 17.14
A04067 Parque San Andrés 17.13
AD4011 Barrio La Concepcidn 16.71
A04013 Barrio San Lucas 16.64
AD4075 Petrolera Taxqguena 16.45
AQ4125 Prados de Coyoacan Norte 16.18
AD4030 Copiico el Bajo 16.08
AQ4044 £l Rosedal 15.45
1A04099 UH El Rosedal 15.42
AD4104 Pacifico 15.42
AC4054 Insurgentes Cuicuilco 14.78
A04073 Pedregal del Sur 14.78
AD40B4 Rinconada Las Playas 14.78
A04097 Torres del Maurel 14.78
AD4106 U H Villa Panamericana 14.78
AD4066 Olimpica 14.78
A04069 Pedregal de Carrasco 14.73
A04038 £l Caracol 14.63
AQ4051 Haciendas de Covoacan 13.97
AG4047 Ex Ejido San Pablo Tepetiapa 13.82
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3

A04024 Ciudad Universitaria 13.43

AQ4090 San Diego Churtbusco 12.98

AQ4114 Culhuacan Zona X 12.1%

AQ4079 Presidentes Ejidales 12.12

A04107 UOH CTM Culhuacan 11.42

AD4056 lloyas del Pedregal 10.81

AD4035 Emiliano Zapata 10.75 _‘
AQ4071 Pedregal de San Francisco 10.67

A04082 _iSan Mateo 10,62

£04085 [Residencial Cafetales 10.46

AD4036 Ejido San Francisco 10.46

Culhuacan

A04110 Culhuacan Zona Wi i0.12 i
A04098 UH Culhuacanes STUNAM 9.73 |
A04108 UOH CTM Cuthuacin 21X 9,73

AQ4112 Cuthuacan Zona VHIEA 9.73

AD4113 Cuthuacan Zona VI-A 9.63

AD4109 UOH CTM Cuihuacan ZV 9.36

AQ4015 RO Cuadrante de San 9.12

Francisco

AQ4111 Culhuacan Zona Vil 8.92

A04042 £l Reloj 8.11

A04033 Cuadranrte de San Francisco 7.81

AQ4120 Viila San Francisco 7.81

A04043 El Rosario 747

AD4093 San Pablo Tepetlapa 5.94

AD4020 Cantif del Pedrecal 5.93

AL4007 Ampl. La Candelaria 4.81 B
AD4010 Barrio dei Nific de Jesiis 4,19

1AD4082 Pueblo Sta. Ursula Coapa 4.03

AD4080 Pueblo de los Reyes 3.65 |
A04096 Tetlameya 351 |
AG4037 Ejido Santa Ursula Coapa 2.45 ﬂ
A04100 Infonavit E} Hueso 2.04

A04102 UH judrez 2.04

1A04117 Viejo Ejido Sta. Ursula C 2.04

[A04081 Puebio La Candelaria 1.71

la04046 Ex Ejido San Fco. Culhuacan —2.77 ]
[A04065 Nueva D. Ordaz _3.59

404029 Copilco el Alto ~4.38
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