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En las ultimas decadas se han ampliado 10s estudios sobre la ciudad y 10s 

diferentes procesos de urbanizacion, sin embargo en nuestro pais son muy escasos 

y aun mas 10s referidos a la estructura urbana de la Ciudad de Mexico. 

Asi el presente trabajo forma parte del proyecto de investigacion 

Reestructuracion Urbana y Mercado lnrnobiliario en Ciudades Mexicanas, 

interesado en llenar tales vacios y generar conocimientos que conduzcan a un 

rnejor entendimiento de 10s procesos urbanos que estan teniendo lugar en nuestra 

ciudad. Es importante mencionai que esta investigacion, como parte de un 

proyecto mayor, responde a una metodologia general que ha sido estudiada y 

definida dentro del mismo, sin embargo tarnbikn debe responder a una 

problematizacion particular, es decir, a una serie de problemas minimos que 

confieren solamente a la delegacion de Coyoacan y que demandan metodologias 

particulares, mismos que seran planteados en la formulacion del problema. 

En lo concerniente a1 presente estudio de la delegacion de Coyoackn tiene como 

objerivo central el analizar la reestructuracion urbana en torno a la ocupacion del 

suelo por parte de sus habitantes, por consiguiente investigue la distribucion 

actual de los diferentes usos del suelo, donde analick la intensidad de 10s mismos y 

10s mecanismos de mercado que tienen lugar en la delegacion. Derivado de esto, 

tambien abarqu6 el nivel de heterogeneidad y tendencias de carnbio de los usos de 

suelo. 

Respecto a tales cambios, es sabido que lo que se observa como expresion 

espacial de la delegacion no es resultado de impulsos o acciones espontaneas por 
parte de sus actores, sino de una cierta organization "sui generis" para llevar a 

cab0 sus actividades; por lo que el presente trabajo no se limita a la simple 

descripcion de esa distribucion y sus cambios, sino que indague que factores 10s 

determinaron y cu6les son las tendencias de carnbio. 

Por otro lado, al saber que vivimos en una sociedad en la cual el papel politico 

(normatividad) tiene gran peso, no es posible realizar un trabajo de investigacion 

de esta indole sin tornar en cuenta el papel que juega en las decisiones 

relacionadas con el desarrollo urbano, por lo tanto investiguk co i l  ha sido el 

planteamiento de 10s programas delegacionales y critiqu6 su viabilidad y 



pertinencia. A su vez, lo anterior me permitio obtener una vision de las tendencias 

de la Delegaci6n hacia el futuro en lo relacionado a normatividad. 

Cabe mencionar que lo anterior no se encuentra aislado, sino que es t i  

enmarcado desde una perspectiva amplia y general, es decir, tambien tome en 

cuenta las interacciones socio-economicas que influyen en la estructura urbana de 

la Delegacion, asi como la inmersi6n de la misma dentro de un escenario mas 

complejo: la Ciudad de Mbxico. 

Como primera justificacion para la realization de la investigacion, es el interes 

por participar en un proyedo tan ambicioso con0 !o es Reestructuraci6n Urbana y 

Mercado lnmobiliario en Ciudades Mexicanas (RUMI), pues representa una gran 

oportunidad de conocer, compartir y discutir diferentes puntos de vista y 

conocimientos sobre 10s estudios urbanos en nuestro pais, lo que se convierte en 

algo muy positivo para mi formacion academics. Aunado a esto, la intencion de 

realizar la presente investigacidn (sobre reestaucturacidn urbana) es resultado de la 

i~quietud par mostrar q"e Ics camhios que tienen lugar en la supues:a distribuci6ii 

caoi-ica de ia Ciudad de M ~ X ~ C O  y por consiguiente, dentro de ia deiegacion de 

Coyoacan, responden a una serie de factores y mecanismos inducidos por la misma 

sociedad, 10s cuales la mayoria de las veces son ignorados por las investigaciones 

academicas asi como por la planeacion urbana. 

Considero tambibn importante e! identificar tales cambios (considerados aljin no 

planeados) de la estructura urbana y encontrar un tiansfondo te6rico razonable. 

En cuanto a la justificacion del lugar de estudio, se basa en la dinarnica que vive 

la misma Delegacion, convirti6ndoia en una zona ideal para ser estudiada desde el 

punto de vista mencionado, es decir, en ella se ha dado un proceso de 

reestructuracion evidente con caracteristicas propias que consider0 importante 

analizar. Ademis, la urgencia que representa la falta de information sobre 

aspectos urbanos de la zona. 

En lo referente a la aplicaci6n de la investigacion, pienso que su importancia 

radica en proporcionar elernentos para realizar una prospectiva de la Delegacion, 

asi como 10s elementos para una critica de la planeacion urbana y su zonifi cacion. 



MARC0 REFERENCIAL 

El universo de estudio seleccionado es una de las 16 delegaciones de la Ciudad 

de Mexico: la delegacMn de Coyoaciin, situada en la porcion central del Distrito 

Federal, tiene una superficie de 54.4 km2 y esta integrada aproximadamente por 

96 colonias. 

Su crecimiento urbano se ha dado principalmente en 10s ultimos 30 aiios, 

envolviendo ios viejos pobiados corno La Candelaria, Los Reyes, San Pablo 

Tepetlapa y otros que fueron fundados hace mas de medio sigio. 

Por un lado, tal crecimienio ha dado iugar a gran numero de fraccionamientos 

a! este de la Delegacion dirigidos hacia la clase media y otros tantos en el oeste 

para ia ciase media-aita, siendo la mayor parte construidos por promotores 

inrnobiliarios; y por otro iado, dandose una gran cantidad de asentamientos 

irregulares como lo fueron en su tiempo Santa ljrsula Coapa, Santo Dorningo de 10s 

Reyes y Ajusco como resultado de invasiones historicas y grandes olas de 

migracion, que por su dimension afectaron el proceso de urbanization de la 

delegacion. En la zona tambien existe un area importante de vivienda de interks 

social situada en la parte centro-este conocida como bos Cdhuacanes, que pos su 

densidad poblacional se convierte en una de \as areas de inter& socia\ mas 

importantes de la ciudad. 

Otra zona que caracteriza a la delegacion de Coyoacan, y que por lo tanto no se 

debe dejar a un iado, 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. 

As;, la dinarnica economica que vive la propia Ciudad de M6xico ha mostrado 

tambien sus efectos en la delegacion Coyoacin, convirtiendola en un gran polo de 

atraccion para la poblacion y las actividades terciarias, lo que ha influido a su vez, 

a que el proceso de reestructuraci6n sea cada vez m6s notorio e intenso en la 

zona. 





iQu6 papel juegan algunas actividades comerciales y de servicios como el 

Cenrro Comercial Perisur con respecto a la misma delegacicin y al resto de la 

Ciudad? 

i A  qu6 se debe el establecimiento de compatiias farmac6uticas dentro de la 

delegacicin, y corno es el mecanismo de valorizacicin del suelo en estos casos? 

La estructura de tesis es ia siguiente: 

Capitulo 1: Contiene el marco teorico en el cual se sustenta la investiqacion 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 

ultimo el mercado inmobiliario como factor de cambio en ia reestructuracion 

urbana. 

Capitulo 2: Conformado por el marco metodologico definido para la 

investigacicin, conformado por el levantamiento de uso de suelo y la tipologia 

ernpleada, identificacion de procesos previos, anilisis de la inforrnacion, 

documento y elaboration del plano final. 

- Capitulo 3: Contiene 10s antecedentes de la delegacicin a nivel colonia. 

Capitulo 4: Formado por el anilisis demogr6fico y el anilisis econ6mico de la 

delegacion Coyoac6n basados en los diferentes censos de poblacion y 

economicos. 

0 Capitulo 5: Conformado por la estructura actual de la delegacicin (desplegada 

en ocho grandes zonas definidas) e integrada por la descripcicin de 10s usos de 

suelo y la indagacion de sus factores, 10s valores del suelo, la presencia de 

mercado inmobiliario, la tendencia y la influencia del programa delegacional de 

desarrollo urbano. Todo lo anterior por cada zona. 



Existen diversas conceptos de la estructura urbana, uno de 
ellos se refiere "a la forma en que se distribuyen y articulan los 
diversos componentes de una ciudad" (Kunz, 1995, p. 6). Pero 
tambi6n existen otros conceptos m&s complejos, como el 
seiialado por Bourne (1982, p. 6), que define la estructura urbana 
como 'la forma (distribution interna) de ias actividades 
socioeconomicas, sus interrelaciones (organization), su evolution 
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 eminentemente socio-econ6mico) va 
a reflejar en su estructura una realidad econ6mica, social, 
demografica, politica, tecnologica y ambiental de ella, haciendo a 
cada estructura urbana finica; por ello, es importante mencionar 
que no existe un modelo tipico para las ciudades en cuanto a su 
estructura urbana, sino m b  bien nay que habiar de procesos 
simiiares, ios cuaies se dan con intensidad distinta y desarroiio 
temporal diferente (debido a que en cada ciudad actuan de forma 
disimil agentes como la politica economics, la cultura, la 
inversi6n y otros). 

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

En cuanto a 10s componentes de la estructura urbana, hoy en 
dia existe una gran indefinicion, pues algunos autores 10s 
reducen a la trama urbana mientras que otros como Kunz (1995, 
p. 6) consideran que 10s componentes mas importantes son: 

1. Los Usos de Suelo, es decir, las actividades tanto productivas 
como de consumo que estin piesentes eii la ciudad, como ei 
comercio, la industria, 10s servicios y la residencia. 

2. La lnfraestructura y equipamiento, que incluyen a las vias de 
comunicacion y sistemas fijos de transporte. 

La estructura urbana, en t6rminos fisicos, se refleja en la 
estructura territorial siendo la sumatoria de diversas estructuras 
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son: 

La estructura econbmica conformada por: a) el proceso de 
produccion expresado espacialmente por fabricas, oficinas y 
otros, es decir, aquellas localizaciones especificas para la 
produccion de bienes, servicios e informacion; b) el proceso 
de consumo que se expresa espacialmente por la vivienda, los 
servicios publicos, entre otros; es decir, aquellas 
localizaciones que se relacionan con la apropiaci6n 
individual o colectiva del product0 econ6mico; y c) el proceso 
de intercambio, expresado por aquellos canales y redes donde 
tienen lugar las transferencias de mercancias o dinero, entre 
la produccion y el consumo (Iracheta, 1988, p. 122). 

La estructura politico-legal que se expresa espacialmente a 
trav6s del "fraccionamiento o segmentation del espacio" 
(Castells, 1977. P. 127), en otras palabras, la diferencia de 
manera jerarquica de unidades espaciales, por ejemplo : 
distritos, areas urbanas, barrios, etc., sin embargo tamhien se 
expresa en acciones en ia organizacion economics dei espacio, 
a irav6s ae ia reguiacion-domination ejercida por ias 
instituciones (Ibid. p. 122). 

La estructura ideologica que se expresa espacialmente por 
redes de signos, que tienen forma espacial y afectan a la 
sociedad corno un todo.(Castells, 1977, p. 127). Ya sean las 
iglesias o catedrales (Iracheta, 1988, p. 1221, plazas, centros 
comerciales y edificios como simbolos de la ideologia 
predominante en su tiempo. 

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

Algunos conceptos que son claves para entendei la estiuctura 
urbana y los procesos que se llevan a cab0 dentro de ella (como 
e l  proceso de cambio), son el de renta urbana, valor, precio y uso 
de suelo ; por lo tanto su definition es esencial. 

En cuanto a la renta urbana, como otro elemento deniro de la 
estructura urbana, esta dada "por el hecho de que 10s 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 ( a h  sin construir, en razon de lo 
que potencialmente permiten construir). Este fenomeno permite 

que se manifiestan en formas particulares, tales eslructuras 
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al propietario 'valorizar" sus derechos juridicos sobre 10s 
terrenos, valor que capta, a cambio de permitir el acceso a1 
productor al terreno" (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 edificio dentro del area urbana. 

Otros autores kan asignado el nombre de "renta diferencial i" a 
este tip0 de renta para diferenciarla de los demas tipos y porque 
el tbrmino "diferencial" se debe a! hecho de que tales ventajas se 
distribuyen en forma diferencial en el espacio, siendo el 
producto de otras inversiones hechas por propietarios, agentes 
inmobiliarios, constructores (oficinas, centros comerciales y 
otros) y por el Estado (vias, escuelas, hospitales), (Iracheta, 
1982, p. 13 1). Por lo tanto la renta diferencial I surge como la 
habilidad que el agente privado tiene para cargar rentas mas 
altas, debido a las ventajas de Iocalizacion que su edificio tiene, 
no obstante que dichas ventajas no fueron creadas por 61, sino 
por otros agentes privados y por el Estado. 

As;, Rubaicaba y Schieingari i i985, p.j j, coinciden en que ia 
renta del suelo urbano tiene un papel primordial como elemento 
regulador y reproductor de la apropiacion y division social del 
espacio. 

Otro tipo de renta es denominada renta diferencial II, que a 
diferencia de la anterior, no se basa exactamente en la 
localizacion del edificio o conjunio, sino mas bien "en las ventajas 
contenidas dentro de los limites de la propiedad, ventajas que 
dependen primordialmente de las caracteristicas de 10s 
ocupantes" (iracheta, 1988, p. 131); la extraccion de esta forma 
de renta deviene basicamente de desarrollo cornercial y de 
oficinas, donde la propiedad y tip0 de activiciades de 10s 
inquilinos pueden ser mutuamente ventajosas. Este tip0 de renta 
segiin lracheta, es un producto de la naturaleza de las 
actividades, su proximidad, funciones compiementarias, etc., mas 
que algo creado por el capital inmobiliario. 

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 inrnediatas, siendo mas bien independiente de la 
capacidad que 10s usos futuros tienen de proveer ganancias. 
Resumiendo, la renta absoiuta se atribuye a la accion 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 la vende al promotor, es lo que se puede definir como 
renta absoluta (Lamarche citado por lracheta, 1988, p. 15 1). En 
pocas palabras toda propiedad urbana tiene una renta absoluta 
por el simple hecho de ser un espacio urbano, sin contar las 
ventajas que posee. 

Un concepto importante derivado de la renta urbana del suelo 
e5 el valor del suelo, que se define como "la suma de todos los 
ingresos netos que de su explotacion se percibiran a continuidad 
una vez descontado el period0 de tiempo que transcurriri antes 
de que sean percibidos" (Chapin citado por Kunz, 1995, p. 7), en 
este sentido el valor del suelo es el valor presente de una futura 
corriente de beneficios. En cambio para lracheta "10s valores del 
suelo urbano son un product0 de la especulacion urbana que se 
anticipa a las futuras ganancias que un desarrollo generara a 10s 
propietarios, por lo tanto, toman ventaja de la provision 
de servicios e infraestructura que han sido desarrollados; 6stos 
ljltimos serin aprovechados de forma diferente de acuerdo al tip0 
de actividad" (Iracheta, 1988, p. 148). Asi cada actividad 
presentara sus propios vaiores extremos del suelo, por ejemplo: 
"los valores mas altos se dan en el subcenrro de comercio 
miiioiista o en ei de oRcinasn (Goodaii, i 977, p. i 77j; sin 
embargo no se debe generalizar, pues existen grandes zonas 
metropolitanas donde 10s mayores valores pueden estar en otros 
subcentros. Otro ejemplo son 10s valores del suelo destinados a 
fines residenciales que descienden en 10s lugares proximos a 
instalaciones industriales (Muth y Daly citados por Goodall, 1977, 
p. 178); en cambio, la existencia de tiendas, de terrenos con 
grandes pendientes que dominen contornos de parques, de 
playas y de lagos producen un efecto favorable a la elevacion de 
10s valores del suelo residencial (Brigham y Yeates citados por 
Goodall, 1977, p. 178). 

Del concepto 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 uti!izacit.n del suelo aparece corielacionada 
tambi6n con 10s patrones de aprovechamiento y con los precios 
del suelo, puesto que cuanto mayor sea la accesibilidad tanto mas 
beneficios resulta proporcionar unidades adicionales de 
alojamiento, es decir, utilizar mi5 intensivamente el  terreno 
(Goodall, 1977, p. 180). Asi la intensidad maxima de utilizacion 
esta dada en la posici6n de maxima accesibilidad y 
complementariedad, pero, conforme a la ley de 10s rendimientos 
decrecientes, existen limites en cuanto a la intensidad con la que 
pueden utilizarse 10s emplazamientos mejores. El increment0 de 
la intensidad termina por elevar 10s costes, llegandose a un punto 
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en que el aumento del gasto contrarresta con exceso los posibles 
beneficios y obliga a utilizar 10s emplazamientos menos 
accesibles (Goodall, 1977, p. 180). 

La eficiencia economica de las zonas urbanas no solamente se 
refleja en la especializacion de actividades y en las pautas de 
utilizacibn del suelo, sino tambi6n en los patrones de valores del 
suelo y de intensidad de su aprovechamiento. 

USOS DE SUELO 

Los usos de suelo son el elemento m is  dinimico y cambiante 
de todos 10s que integran la morfologia urbana, debido a las 
transferencias continuas que experimentan las funciones 
establecidas y a la sustituci6n de unas por otras (Zarate, 1987, p. 
61). 

Stuart Chapin (1977, p. 34), considera las estructuras de uso 
dei suelo como ei producto agregado de muchas acciones 
individuaies y coiectivas para ocupar y mejorar ei 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 
10s valores relacionados con 10s requisitos de la vida urbana, y 
podemos identificar los deseos con valores relacionados con las 
metas economicas y sociales que complementan los requisitos 
basicos de la vida urbana. 

Asi existen diferentes usos de suelo resultado de las diversas 
necesidades sociales y economicas de la poblacion urbana y que 
tienen dinamica propia. En la linea de investigation del presente 
tema se abarcarhn 10s siguientes usos de suelo: 

m uso de suelo residencial 
m uso de suelo industrial 

us0 de scelo comercia! 
uso de suelo de equipamiento y se~ic ios.  

US0 DE SUELO RESIDENCIAL 

Este tipo de uso de suelo esta 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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calle. Sin embargo para poder entender el comportamiento de 
este uso de suelo es importante mencionar primer0 las 
caracteristicas que tiene la vivienda. 

La vivienda cubre una de las necesidades basicas del ser 
hurnano, la de protegerlo de agentes exteriores agresivos como: 
frio, lluvia, polvo, ruido y otros, la vivienda debe proveer tambien 
de cornodidad, privacidad e higiene a sus ocupantes Gamayo, 
1994, p. 30). 

La vivienda es sin duda, uno de 10s satisfactores bisicos para la 
reproduccion social de la poblacion, per0 a1 mismo tiempo uno 
de 10s mas caros (Villavicencio, 1995), por lo tanto uno de 10s 
mas dificiles de cubrir por el costo que representa. Asi la 
capacidad de cada familia para cubrir esta necesidad dependera 
en primera instacia de su ingreso (lo que conduce a la 
diferenciacion de areas residenciales por niveles de ingreso) y 
segundo, de sus preferencias personales (lo que hace que el 
comportamiento espacial en el uso residencial sea mucho mas 
subjetivo, pues los residentes buscan una satisfacci6n que puede 
ser maxima o simplemente aceptabie, y no buscan soiamente un 
beneiicio econornicoj, i ~ u n z ,  i984, p. 6i) .  Cabe mencionar que 
en nuestro pais lo anterior no es aplicable del todo, pues para la 
mayoria de la poblacion (que es de bajos ingresos) la satisfaction 
no funge como su prioridad, sino que buscan cubren su 
necesidad de vivienda en tPrminos de lo que pueden aspirar con 
sus ingresos. 

En la producci6n de la vivienda intervienen varios agentes: los 
propietarios, las inmobiliarias o corredores de bienes rakes, 10s 
constructores, las instituciones financieras y las instituciones 
gubernamentales. 

El propietario es el dueiio de la vivienda y 6sta pudo haber 
sido construida con el f in de habitarla o con el de comerciarla 
como renta o venta. 

L.2 forma come se adquieie o produce una vkdienda es t i  
directamenre asociado al nivel social ; en muchos casos, un grupo 
social necesitado de vivienda per0 incapacitado por sus ingresos 
a obtenerla por la via legal opta por invadir terrenos o participar 
en fraccionamientos informales, forzar a la legalizaci6n y 
autoconstruir. 

Existen diferentes clasificaciones de vivienda, sin embargo 
para el efecto de la presente investigation, utilizar6 la 
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clasificacion de vivienda definida en mayor detalle en el marco 
metodologico (ver capitulo 2), que abarca 10s siguientes tipos: 

m Vivienda Precaria. 
Vivienda Economics. - Vivienda de lnter6s Social, - Vivienda Regular. 

e Vivienda Buena. 
Vivienda Muy Euena. 
Vivienda Antigua Buena. 

e Vivienda Antigua Regular. 

FACTORES DE LOCALIZACION DEL US0 DE SUELO 
RESIDENCIAL: 

En la decision residencial, como ya se habia mencionado, 
junto a 10s condicionantes economicos esta el nivel de 
satisfaccion que ofrece la vivienda y su localizacion a la unidad 
familiar. Aunque no es posible medir lo que es satisfactorio 
respecto a ias caracteristicas de la vivienda es importante tomar 
en cuenta el factor de la satisfaccion familiar para la localizacion 
de la vivienda. 

A continuacion present0 10s 4 grupos de factores que 
condicionan la localizacion de las familias (unidad familiar) 
considerados por Goodall y en forma breve !a Imp!icaci6n que 
tienen en nuestro pais: 

1. Inqreso: 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 
t6rminos ecologicos como por las obras de infraestructrura con 
que cuentan. Este factor es uno de los m& significativos en la 
eleccion de localizacion residencial, pues la posibilidad de 
satisfaccion plena de las preferencias dependera de que tan 
arnplio sea el rnaigen de ios ingresos. 
Algunos autores seiialan el area perif6rica de la ciudad como 
lugar de preferencia residencial para 10s 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 elecci6n 
de vivienda, al no tener mas remedio que elegir entre !as 
restantes, es decir, las mas antiguas, las mas pequeiias, las 
mas viejas y las m6s deterioradas del stock de viviendas 
existentes Wingo citado por Coodall, 1977, p. 266). Sin 
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embargo es importante mencionar que en nuestro pais estas 
teorias no son aplicables del todo, pues en la mayoria de 10s 
casos 10s grupos de bajos ingresos no pueden acceder al 
mercado de viviendas en propiedad, por lo tanto tienen que 
optar por mecanismos informales como la invasion en areas no 
urbanizadas situ6ndose en las periferias. 

2. Acceso al puesto de trabajo: Dentro de la zona urbana, 
ia distribucion del empleo puede infiuir, mas que cualquier 
otro factor aislado, sobre la distribution de la local1zaci6n 
residential de la poblacion. Dado el lugar de trabajo de la 
cabeza de la familia, la unidad domestica 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 distraction (Goodall, 1977, p. 267). 

Es importante seiialar que la duracion del viaje hasta el trabajo 
aumente tambibn en funcion de 10s ingresos, de modo que 10s 
trabajadores que perciben \as rentas mas altas son 10s que 
viven a ia mayor disiancia aei iugar de trabajo pues se puede 
permitir ios gastos en transporte, mientras que ias 
unidades familiares de bajos ingresos prefieren un 
emplazamiento cercano al puesto de trabajo, aunque con un 
elevado hacinamiento, debido a que no les es posible la 
absorcion de 10s gastos de transporte (Ibid. p. 257). 
Similar al factor anterior, este factor no es una regla dei todo 
aplicable en nuestra ciudad, primer0 porque la influencia de la 
distancia del trayecto lugar de trabajo-vivienda ha disminuido 
gracias a 10s diversos medios de transporte que han acortado 
distancias y tiempos; y segundo, porque la gran mayoria de la 
poblacion no puede darse e l  lujo de elegir entre varias 
localizaciones de vivienda, sino que optan por la que les 
represente un menor gasto o un mayor ahorro economico 
independientemente de su localizaci6n. 

3. Status familiar: La presencia de niiios en la unidad 
dorn6stica da lugar a impoKantes repercusiones sobre las 
preferencias espaciales de la familia, pues cuanto mayor sea la 
proporcion de hijos tanto mas fuerte sera el incentivo que 
impulse a buscar vivienda unifamiiiar con mayores espacios, en 
zonas perif6ricas de baja densidad y situadas en barrios o 
colonias agradables que cuenten con buenas instalaciones 
educativas (Ibid. p. 272). Por el contrario, las unidades 
familiares sin niiios prefieren contar con acceso a 10s lugares 
de esparcirniento y recreo urbanos, manifestando una menor 
preferencia por la amplitud de espacio y residiendo en 
localizaciones centrales. 



incapacidad para moverse por parte de las familias de bajos 
ingresos hacen que la presencia o ausencia de nitios sea un 
factor que no incide del todo en la localizacion de la vivienda. 

4. Qtros factores : La selection de localizaci6n residencial 
viene a complicarse como consecuencia de la intewencion de 
otros factores que resultan dificiles de cuantificar como la 
amenidad del entorno, amplitud de espacio y proteccion de la 
intimidad, salubridad y aire limpio, seguridad, tranquilidad y 
segregacion o integracion social. 

Todos 10s factores mencionados se interrelacionan fuertemente, 
y cabe mencionar que no tendran la misma valoracion para 10s 
grupos de altos ingresos que para 10s de bajos, dando lugar a 
todo un mosaico residencial en la ciudad. 

La diferenciacion residencial en nuestro pais (como resultado 
de 10s patrones mencionados y de las caracteristicas de la 
vivienda) se reiieja en ios 2 tipos de produccion de vivienda m is  
importantes que son: por una iado ia produccion formai que esta 
garantizada por un titulo de propiedad; y por el otro la de 
produccion ilegal, que implica "una posesion del espacio que no 
esta garantizada por ningun titulo de propiedad, sino por la 
ocupacion de hecho, es una forma de apropiacion que nace con la 
posesion y se garantiza con el proceso de trabajo sobre el 
espacio" (Eslava, 1982, p. 9 y 10). En estos espacios ilegales 
tambikn se produce; es decir, se construyen viviendas y al 
hacerlo, ese trabajo humano all i materializado, valoriza el espacio 
y pasa a ser "espacio construido", creindose asi valores de uso. 

DIFERENCIA- 
ClON 

RESiDENClAi 

US0 DE SUELO INDUSTRIAL 

El uso de suelo industrial tiene factores de localizaci6n y 
caracteristicas propias, por lo cual debe ser tratado 
individualmente. Asi para comprender su comportamiento y 
distribucion es necesario conocer antes 10s tipos de industria, 
para lo cual mencionar6 la clasificacion de Carter, en donde se 
destacan 6 tipos de industria por su localizacion urbana como 
resultado de un resumen de los trabajos de Leowenstein, 
Hamilton y Pred (citados por Kunz, 1995, p. 18): 



I )  lndustrias centrales ya sea por la mano de obra, por tener un 
mercado coextensivo a la ciudad, o por las necesidades de 
comunicaci6n-economia, derivadas de la necesidad de 
contact0 directo con 10s clientes y proveedores. Estas kienden a 
localizaciones centrales, muchas veces en la periferia del 
centro, ya que requieren de acceso de manera similar al 
comercio, su mercado y Iogica espacial se da en el interior de 
la ciudad. Generalmente son pequefias y pueden competir por 
espacios en 10s mercados de locales comerciales e incluso de 
oficinas. 

2) lndustrias de productos de alto valor no orientadas a mercados 
locales. Generalrnente no son impactantes en e! sentido 
ambiental, n i  tienen grandes presiones de acceso, por lo que 
pueden encontrarse en cualquier parte de la ciudad. 

3) Gran industria basica, las cuales son impactantes 
ambientalmente hablando y requieren de grandes espacios, 
tienden a las zonas suburbanas; per0 pueden permanecer en 
zonas centrales, cuando hay una importante inversion fija. 
Por sus requerimientos de espacio participan de manera 
eventual en los mercados de suelo. Requieren inmuebles 
especiales. 

4) lndustrias portuarias. 

5) lndustrias integradas a lo largo de las vias de comunicaci6n. 
Son industrias con fuertes necesidades para contactos y 
comunicaci~n, que dependen mucho de la tecnologia y la 
innovacion, tienden a aglomeraciones industriales en las 
periferias urbanas, comunrnente en parque y ciudades 
industriales. 

6) lndustrias suburbanas como consecuencia del proceso de 
descentralizacion. Pueden ser de todo tip0 y estan muy 
asociadas a 10s desarrollos industriales suburbanos 
planificados por lo que compiten en mercados inmobiliarios 
definidos. 

FACTORES DE LOCALlZAClON DEL US0 DE SUELO 
INDUSTRIAL: 

Al igual que otras actividades como el comercio y servicios, la 
industria tiene presiones de localization, per0 en este caso no 
tiende al acceso directo a 10s clientes, sino a otros factores de la 
Al igual que otras actividades como el comercio y servicios, la 
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industria tiene presiones de localizacion, per0 en este caso no 
tiende al acceso direct0 a 10s clientes, sino a otros factores de la 
produccicin, como son las materias primas, la mano de obra, el 
mercado, las fuentes de energia y otros. 

Kunz (1995, p.15) seiiala que segun la teoria clasica de la 
Iocalizacion industrial, "las decisiones de Iocalizacion de la 
industria buscaban minimizar 10s costos de acceso a 10s factores 
citados para asi mwimizar los beneficios, sin embargo, ai iguai 
que ha sucedido con el comercio, con el avance tecnologico en la 
produccion y en 10s transporbes se estin presentando nuevas 
condicionantes que modifican de manera profunda la Iogica de la 
localizacion industrial, en general, se tiende a una liberacion de 
las presiones de localizaci6n, desde 10s niveles internacionales 
hasta el interior de la ciudad". 

En cuanto a la eleccicin de la Iocalizacion, 6sta se realiza 
despu6s de valorar las ventajas relativas que ofrecen para la 
actividad en cuesti6n otras localizaciones alternativas (Goodall, 
r 977, p. 200). 

ias iocaiizaciones resuitantes podrian ciasificarse en ias 
orientadas hacia las 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 localizacion del uso de suelo 
industrial resultante dependera de la atraccion que mas actwe, ya 
sea la fuente de 10s factores productivos o bien el mercado 
(VaIvei.de, 1999, p. 4). 

Segun Goodall (1977, p. 201 y 202), predominan las 
localizaciones de maximizacion del beneficio en los puntos de 
origen de 10s materiales cuando 6stos pierden en el proceso 
productivo una parte considerable de su peso o volumen, cuando 
son mas perecederos que el productor resultante o cuando, por 
otras razones, su transporte resulta m6s car0 que el de 10s 
productos terminados. Se daran localizaciones orientadas al 
mercado en 10s supuestos contraries. 

Un factor que infiuye en 10s casos anteriores son las tarifas del 
transporte, pues una elevaci6n en &stas reforzara el 
comportamiento mencionado. 

Es importante percatarse de que la eieccion de emplazamiento 
por el fabricante tambi6n puede verse influida por factores 
locales, tales como la cantidad de espacio disponible, el lugat 
de residencia del director gerente, la disponibilidad de medios 
publicos de transporte para 10s obreros, la facilidad de acceso a 



otras actividades subsidiarias o auxiliares, ... la dotacion existente 
de servicios publicos y las posibles diferencias que se den en el 
rPgimen impositivo local (~oodal l ,  op. Cit., p. 21 2 en Vaiverde, 
1999, p. 5). 

Otro factor de localizaci~n industrial son las 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 suelo urbano. 

Un factor que tambien influye en la decision locacional de la 
industria es la escala de funcionamiento que es t i  relacionada con 
la cantidad total de suelo aue necesita (Ibid. p. 207). 

El medio ambiente (tratado por Kunz, 1995, p. 13 como un 
determinante locacional no econ6mico del uso de suelo) se trata, 
en realidad de un conjunto de influencias de sus diversos 
componentes como lo son el sustrato geologico, la hidrografia, la 
topografia, 10s vientos, la orientation, 10s niveles de 
contamination atmosferica, la basura, el ruido, aguas residuales y 
rnuchos oiros; donae aigunos de eiios pueden revalorar e l  suelo o 
nacerio mas o menos apt0 a la industria ; un ejemplo de este 
factor es el considerado por S. Chapin en donde \os suelos con 
rnenos de 5% de pendiente son 10s aptos para la localizaci6n de la 
industria. 

Por otro lado, la in te~encion del Estado puede influir de diversas 
maneras en los procesos de localization, asi cuando su forms de 
in te~enc ion  es rnediante ia creacion de infraestructura, permite 
la existencia de industrias que requieran de ella (ej. parques 
industriales). Otra forma de inteNenci6n es por medio de normas 
ecoiogicas o similares que prohiben cierto tipo de industrias par 
el  tip0 de molestias o daiios que causan al entorno urbano; y por 
medio de la  zonificacion que permite u obstaculiza la creacion 
de industrias. 

Dentro de 10s factores o determinantes locacionales 
economicos de! iiso de suelo industrial se encilentran ias 
'economias de escala" o complementariedad, donde la 
especializaci6n e interdependencia van de la mano, per0 ello no 
siempre exige que las actividades relacionadas entre s i  se 
encuentren intimamente vinculadas espacialmente. 

Las economias de escala suceden cuando se reunen en el espacio 
fases sucesivas dei proceso de produccion, debido a las ventajas 
que ofrece la concentracion; asi como al deseo de evitar 10s 
elevados costos de transporte que originan los productos 
intermedios. 
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De este modo se crean verdaderos complejos industriales, que 
constituyen la base de grandes zonas urbanas y hasta de 
conurbaciones (Goodall, 1977, p. 475). 

Cuando cada una de las unidades est6 siendo beneficiaria de 
economias externas, se le conoce como complementariedad. 
Aunque es importante seiialar en este punto, que 10s efectos de la 
cercania entre las actividades no necesariamente son beneficos 
en todas las ocasiones, sino que se pueden dar efectos negativos 
que se traducen en mayores costos de funcionamiento o en una 
reduccion de ios beneficios para algunas actividades, dimdose 
economias externas negativas o deseconomias, o dicho de otra 
forma "incompatibilidad". 

Otro factor iocacional economico que favorece la instalacion de 
industrias en la ciudad son las economias derivadas de la 
urbanization que son "un tip0 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 transporte, el stock inmobiliario, la 
infraestructura y ios sewicios urbanos, inciuso por ias 
condiciones de produccion dei conocimiento y de la innovacion 
tecnoi6gica, asi como por la presencia de un fuerte mercado 
potential" ({bid. p. 71). 

El factor de la especializaci6n entre las zonas urbanas, tambien 
juega un papel determinante en la localizacion industrial, pues 
hay una especializacion de funcion como actividades 
particulares que aparecen asociadas, un ejempio de eiio son las 
ciudades industriales o ciudades dormitorio. Tal especializacion 
causar6 un descenso en 10s costes de produccion de 10s bienes y 
sewicios o un increment0 de 10s ingresos derivados de esa 
produccion; o ambas a la vez. Asi, un alto nivel de especializacion 
supone la necesidad del intercambio y una interdependencia 
directa como indirecta (Goodall citado por Kunz, 1984, p. 64). 

Cabe mencionar que todos ios factores rnencionados 
anteriormente son valorados distintamente segirn el tip0 de 
actividad industrial y no explican bien la localizacion de la 
industria al interior de la ciudad, per0 de forma general presentan 
el  comportamiento del uso de suelo industrial. En cuanto a la 
localizaci6n hacia el interior de la ciudad, la industria en general 
muestra una tendencia favorable hacia las rutas de transporte y 
10s medios de comunicacion, dado que el contar o estar proxima 
a ellas le permite facilidad en operaciones de carga y descarga, 
aunque Goodall agrega que la "...pauta de distribution 
intraurbana de la industria manufacturers tiende a la dispersion 
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fuera del centro urbano, en el caso de que se trate de zonas 
urbanas industriales especializadas, con un marcado caracter 
lineal asociado a las 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 sewido, son factores que 
contribuyen a determinar el grado de alejamiento del centro con 
que la empresa en cuesti6n se locaiiza" (Coodail citado por 
Valverde, 1999, p. 6). 

Referidos a nuestro pais, debido al tardio e incipiente proceso 
de industrializacion - comparindolo con el de otros paises 
desarrollados- la industria no se desarrollo totalmente, ni 10s 
factores mencionados son totalmente aplicables a nuestro pais 
como en aquellos. 

US0 DE SUELO COMERCIAL Y DE SERVIClOS 

Existen muchas clasificaciones de tipos de comercios y de 
sewicios, una de ellas es la clasificaci6n de Johnson (1974 citado 
por Kunz, 1984, p. 321, en donde setiala las actividades 
comerciales del centro en 4 grupos: 

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

Venta al por menor especializada en calles comerciales con 
ciertos clientes muy dispersos, comercio con poco gasto en 
alquiler por lo tanto no se localizan en calles comerciales 
principales. 
2) Venta al por menor especializada para clientela mas general 

per0 de poca frecuencia de compra. Un ejemplo de este tip0 
de comercio son las joyerias. 

3) Venta al por menor no caracteristica dei area, estas siwen a 
transeuntes y empleados, como por ejemplo restaurantes, 
peluquerias y otros. 

En cuanto a los factores que determinan la localizaci6n del 
comercio y selvicios, en los primeros tres tipos de comercia 
mencionados, la accesibilidad juega un papel fundamental, y para 
el cuarto tip3 10 es !a compleiiientariedad (!bid. p. 33). 



En cuanto a 10s tipos de comercios y se~ i c i os  tuera del centro 
(tratados detalladamente en la metodologia) son: 

a) Jerarquia baja (comercio vecinal). 
b) Jerarquia media (comercio local). 
C) Jerarquia alta (comercio regional o especialinado). 

FACTORES LOCACIONALES DEL USO DE SUELO CBMERCiAL Y 
DE SERVICIOS: 

Antes de continuar con 10s factores locacionales del uso de 
suelo comercial y de servicios, es conveniente tomar la idea de 
Goodall B. que seiiala que "en la practica raramente se da el caso 
de que exista una unica Iocalizaciun bien definida que ofrezca a 
una actividad ventajas abrumadoras. En la practica, ni la mejor 
localizacion es plenamente ideal, pues no hay localizaci6n alguna 
que posea el monopolio de todas las ventajas posibles con una 
ausencia completa de inconvenientes" (Goodall, 1977, p. 198). 

iguaimenie seiiaia que para ia uniaaa comerciai concreta, ia 
eleccion locacional debe considerarse como una parte de la 
decisi6n total de inversiun. La localizacion influira sobre la 
disponibilidad de factores como mercado y fuerza de trabajo 
(Ibid. p. 198 y 199). 

Las actividades comerciales y de servicios requieren s e ~ i r  un 
area minima de mercado o umbra! para que su oferta sea viable. 
Entre mas especializado es el bien o sewicio requiere un 
umbra1 mas amplio; en cambio, cuando lo que se ofrece son 
bienes y servicios no especializados, el area de mercado 
es menor ya que toda la poblacion demanda frecuentemente ese 
bien o s e ~ i c i o .  

De lo anterior resulta una jerarquia comercial donde 10s 
centros mas especializados son escasos y siwen grandes areas, 
per !o que tendran una distribucion mas abieita en la ciudad, por 
ejemplo 10s grandes subcentros comerciales; en el otro extremo 
estan 10s centros de productos bdsicos, con pequeiias areas de 
mercado, y por tanto, una distribucion muy limitada (Kunz, 1995, 
p. 16). Entre estos dos extremos se dan diversos niveles de 
especializaci6n y de tamaiios de mercados que al sobreponerse 
en el espacio urbano dan lugar a una compleja red comercial que 
tiene una l6gica propia. 

FACTOR DE 
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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. Asl el comercio 
al mayoreo se beneficia de una localizacion 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 
10s cambios en la oferta de bienes de 10s negocios de ventas al 
por menor y del cambio en la demanda de bienes. Asi las 
pequefias tiendas se localizan cerca o a un lado de las areas 
residenciales, los supermercado5 que actualmente las han 
reemplazado en poca medida, prefirieron 10s grandes subcentros 
o localizaciones al exterior de las zonas desarrolladas, ademis de 
que frecuentemente son incapaces de encontrar el espacio que 
necesitan en 10s centros ya existentes (Kulke, 1992, p. 972). Los 
hipermercados y tiendas departamentales de autoservicio 
predominantemente escogieron localizaciones no integradas 
ofreciendo precios razonables, en grandes construcciones. 

En cuanto a ios negocios m b  pequefios, taies como farmacias, 
oficinas, tiendas de aparatos electronicos de entretenimiento 
prefieren la proximidad a otros negocios y estin frecuentemente 
integrados en las areas comerciales en la ciudad. Debido a su 
tamafio, 10s grandes negocios con grandes espacios de venta 
(ropa, muebles, decoration de interiores, juguetes, entre otros) 
estan totalmente limitados en sus opciones de ubicacion. 

El comportamiento del consumidor tambien juega un papel 
importante como factor locacional, pues este desea (en la mayoria 
de las veces) reducir al minimo las desamenidades que conlleva 
el ir de compras y la obtencion de sewicios. Mucho depende del 
tip0 de articulo que necesita, de la urgencia de la necesidad, 
de la frecuencia con que compra cada consumidor concreto, el 
grado de selection deseado y del valor de la mercancia en 
relacion con el importe de 10s ingresos del consumidor. Asi, 10s 
costes de lcs desplazamientos efectuados para i i  de compras 
pueden ponerse en relacion con el valor de 10s 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 Mexico, generalmente 
se localiza sobre espacios publicos como aceras, instalaciones del 
metro y otras (busca generalmente el trafico peatonal), por lo que 
"su efecto sobre el mercado inmobiliario s61o se da en terminos 
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de las externalidades negativas, es decir, de la desvalorizacion 
que provocan de 10s inmuebles aledafios" (Kunz, 1995, p. 21), ya 
sean estos Cltimos comerciales, habitacionales o cualquiei otro 
USO. 

En conclusi6n este tipo de uso de suelo ha tenido gran 
crecimiento en la Ciudad de Mexico como consecuencia de la 
terciarizacion de la economia en general. 

REESTRUCTURACION URBANA 

La reestructuracion urbana es el proceso de transformacion de 
la trarna urbana; sin embargo va mas a116 de una simple 
transformacion, pues origina un cambio morfol6gic0, funcional, 
estructural y social en la zona afectada, por lo  que se reconoce a 
la ieesiruct~i.aci6ip urbana como un fenomeno ae transformacion 
cornpieta iCoobaii, 1977, p. 352). 

La reestructuraci6n urbana tambien 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 o no 
estar relacionados con el cornportarniento del mercado. 

* Reestructuraci6n de larao olazo. Donde e l  acomodo de 
las actividades se da sobre la nueva construccion en las 
zonas de expansion de la ciudad y sobre el stock antiguo. El 
primer caso supone la comercializacion del suelo, es decir, 
para que se d6 una nueva actividad, esta tiene que ocupar 
un inmueble nuevo sobre un terreno que debi6 entrar al 
mercado en algun momento. En este tip0 de 
reestructuraci~n se $a el crecimiento uibano cuando la 
ciudad tiene espacio disponible para su expansion; 
entonces tal ocupacion se puede dar de dos formas: 

a)Ocupacion informal o ilegal: caracterizada por 
asentamientos desarrollados en la periferia de la ciudad, 
sobre terrenos no aptos para el desarrolto urbano, que son 
diffciles de urbanizar y carecen de todo tip0 de servicios, 
por consecuencia presentan condiciones de insalubridad, y 
10s s e ~ i c i o s  - s i  es que se llegan a tener - son obtenidos de 
manera clandestina, la Ciudad de Mexico tiene varios 
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ejemplos como lo fueron en su tiempo Santo Dorningo de 
10s Reyes, Santa ~ r s u l a  y otros. 
Generalme~te se inician rnediante invasiones u ocupacion 
directa del suelo, denominado "colonias paracaidistas" y por 
la ocupacion a travks de un propietario reconocido, 
realizada mediante contratos privados de cornpraventa sin 
carkter oficial proporcionados por ios fraccionadores. Asi, 
la production ilegai de vivienda, implican una posesion del 
espacio que no esta garantizada por ningun tituio de 
propiedad sino por la ocupacion de hecho. 

El segundo caso de localizaci6n de actividades a largo 
plazo es el Redesarrollo. Sin embargo para entender el 
redesarrollo es necesario tener claro e l  concepto de la vida 
economica del edificio, concepto relacionado con el valor 
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 percibir corno consecuencia de su utilization) es 
mayor al vaior del terreno que ocupa, es decir, se obtienen 
mayores beneficios de la expiotacion dei sueio dedicado a 
oira aciiviaad. Por esto, ia vida econornica de un inrnueble 
es fundamental en la decision de demolition y sustitucion. 
Cualquier terreno o edification cambiara cuando se ofrezca 
por su aprovechamiento m6s de lo que pagan sus ocupantes 
actuales, ya sea en tbrminos de compra-venta o de 
arrendamiento" (Kunz, 1995, p. 34). 

En la pr6ctica la vida economica de! edificio tiene un amplio 
margen de variabilidad, y termina, no porque la estructura se 
haya gastado fisicamente, sino como consecuencia de 10s 
cambios operados en la demanda- que reflejan alteraciones en 
la accesibilidad, en las ventajas ambientales, en ias pautas 
economicas, sociales y tecnologicas-, asi como en 10s 
materiales utilizados y en 10s servicios que se espera obtenet 
en las edificaciones modernas (Goodall, 1977, p. 35 1). 

Resulta importante seiialar la diferencia entre 10s periodos de 
tiempo de vida fisica y de vida economica del edificio pues no 
son 10s mismos, la duracion de la segunda se determina 
fundamentalmente atendiendo a la capacidad de obtencior 
beneficios que ofrece el edificio, m i s  que a la durabilidad de 
su estructura. 

Dentro de la vida econornica del edificio, Goodall (1977, p 
348) setiala diferentes fases como: 
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original por otro, per0 con poca o ninguna modificacion de la 
estructura; el nuevo aprovechamiento puede suponer una 
actividad nueva de orden superior o bien, un increment0 en la 
intensidad de la utilizacion por parte de la misma actividad 
para aumentar los ingresos y alargar la vida economica del 
edificio. 

2a. Fase: caracterizada por la conversion o modificacion parcial 
del edificio para un mejor acomodo a 10s nuevos ocupantes. 
Esto es mas probable si la localization cuenta con buen 
acceso. 

3a. Fase: en donde finalmente el edificio es derribado y 
reemplazado por otro. 

Tales fases no necesariamente se presentan en todos 10s 
edificios ni con la misma duracion de las fases, per0 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 la vida economica de 
un edificio ha terminado, entonces conviene absorber los 
costos de demolici6n y construccion de un nuevo edificio. En 
el redesarrollo se pueden presentar dos situaciones 
semejantes al caso de la incorporacion del suelo urbano en 
relacion a! mercado. La primera cuando no exlste una 
diferencia de tiempo significativa entre la transaccion 
inmobiliaria, el redesarrollo y la aparicibn de la nueva 
actividad, situacion en la cual el mercado es una funcion de la 
estructura provocada por la nueva actividad, no obstante, 
puede darse el caso de que 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, Coodall (1977, p. 349) toma m b  en cuenta la 
demanda y sefiala que la modificacion fisica de un edificio para 
adecuarlo a su nuevo ocupante solo ser i  provechosa cuando 
la demanda alcance un cierto nivel. Con mucho menos 
frecuencia existe base econ6mica que justifique la demolition 
y sustitucion. El "redevelopment" o redesarrollo en forma de 
expansion vertical, permitira entonces unos aprovecharnientos 
de orden superior o la intensificacitin de 10s existentes (en el 
caso de emplazamientos urbanos significa edificios mas altos 
que 80s anteriores levantados en el terrene). 
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En cuanto a la razon 16gica que induce a la realization del 
redesarrollo depende de la propia estimation que verifica el 
promotor/dueRo respecto del presunto ingreso que ha de 
derivarse en el futuro del nuevo inmueble, cornparandolo con 
10s costes de construcci6n y funcionamiento del edificio nuevo, 
los costes de remocion de la estructura, los ingresos perdidos 
por la dernolicion del actual edificio (Goodall, 1977, p. 352y 
3 5 3). 

lgualmente resulbara provechoso si se realiza a gran escala 
y en toda el area, per0 no cuando se acomete respecto de un 
solo edificio aislado. En tales circunstancias, es claro que cada 
propietario aisladamente solo obtendra beaeficios como 
consecuencia de la inversion que realice en su inmueble si sus 
vecinos siguen su ejemplo; el redesarrollo a retazos tan 
solo mejora la eficiencia del area urbana en cuanto que 
impulsa sus funciones en la medida en que un edificio es 
reemplazado por otro mas moderno, per0 tanto el trazado del 
area urbana como sus vialidades, servicios publicos y otros, 
pueden seguir envejeciendo igual que antes (lbid. p. 352 y 
353). 

Aqui surge la gran necesidad por parte de 10s 
planificadores urbanos en cuanto a la sustitucion del stock 
viejo y anticuado por otro nuevo, y de saber determinar lo que 
se desea construir, como debe construirse y donde ha de 
localizarse cada edification de las comprendidas en el 
proyecto de redesarrollo. 

2. Reestructuraci6n de corto ~ l a z o .  En este caso el acomodo 
de actividades a corto plazo se da sobre 10s inmuebles ya 
existentes, 6sta es la forrna de reestructuracion interna de 10s 
usos de suelo mas importante porque es la mas sencilla y casi 
siernpre la primera manifestacion en un proceso de carnbio de 
uso. Asi, la modificacion del patron urbano basico y del stock 
actual de edificaciones constituye un proceso de adaptacion 
iibid. p. 346). 

El carnbio de uso de suelo se da cuando, en una situacion 
de competencia perfecta, una nueva actividad es capaz de 
pagar m6s por un espacio que la actividad que ocupa ese 
espacio (proceso conocido como SUSTITUCION, en donde antes 
de llegar a la demolition del edificio podran producirse 
cambios en !a thu!aridad del dominio y en su 
aprovechamiento, cuando los posibles usuarios est6n 
dispuestos a pagar mas por el inmueble que 10s usuarios 
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actuales). La primera reaccion en contra de la competencia es 
la intensificacibn en el uso del espacio o la elevacion de rentas 
(Ibid. p. 346). 

En esta primera etapa no suele haber intercambio 
inmobiliario. Pero en la segunda etapa es el cambio de uso en 
el inmueble, lo que probablemente implique alguna forma de 
remodelacion y una transaccibn 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 ~nterior, dejando intacta la oSra de estructura del edificio), 
(Ibid. p. 346); en esta situation no existe un desfasamiento 
temporal entre la accion del mercado y la localizacion de la 
nueva actividad, por lo que el comportamiento de aqud puede 
verse como product0 de la reestructuracion. Esta 
forma de sustitucion de usos es una de las mas comunes y de 
las que mas claramente afectan al mercado (Kunz, 1995, p.32). 

Asi, en la reestructuracion urbana que implica multiples 
cambios individuales de 10s usos de suelo, tales cambios no 
son aleatorios - a diferencia de lo que pudiera pensarse -, sino 
que estan dirigidos por una serie de factores econcimicos, en 
ciertos periodos de tiempo y en ciertos espacios; son cambios 
que se pueden ubicar en algun tip0 de sucesion definida de 
usos (Ibid. p. 30). Sin embargo, para que se den tales cambios 
de uso, generalmente se requiere una transferencia de !ES 

intnuebles de unos usuarios a otros, y por tanto, un 
intercambio de mercado. Y como 10s cambios de uso no son 
aleatorios - como se habia mencionado - sino concentrados 
espacial y temporalmente se crean condiciones especificas de 
mercado en terminos de volumen de la oferta, del nivel de 
transacciones y del nivel de precios (Ibid. p. 30). 

FACTORES DE LA REESTRUCTURACIQN UREANA: 

El origen de la reestructuraci6n se encuentra en 10s cambios 
demograficos, economicos, tecnol6gicos y culturales que se dan 
en la ciudad y que generan: 
a) Nuevas necesidades de localizacion de [as actividades. 
b) Nuevas demandas que a su vez suponen nuevas actividades 

que iequieren localizarse en lugares en donde la oferta de esas 
actividades puede introducirse en el mercado (Kunz, 1995, p. 
30). 

FACTORES 



Asi las iniciativas en 10s niveles politico, economico y social 
son esenciales, y en efecto, prerrequisito indispensable para el 
cambio real, sin embargo, tambikn es importante considerar al 
medio ambiente fisico v de uue manera sera caDaz de sewir de 
forma mas equitativa las politicas de cambio y crecimiento 
urbano. 

Los cambios en el crecimiento de la poblacion son una de las 
principales fuentes de cambio, pues en mucilas ciudades como la 
nuestra, los cambios demograficos alteran drkticamente el  
tamaiio y la composici6n de la poblaci~n, modificando la 
demanda basica de sewicios, recreacion y vivienda. El 
crecimiento, por tanto, se reflejara en el establecimiento de unas 
pautas espaciales cambiantes de localizacion de actividades, de 
intensidad de utilizacion del sueio y de valores del mismo 
(Goodall, 1977, p. 381). Tal crecimiento urbano tambi6n hace que 
aumente el tamaiio del mercado. lgualmente se puede suceder 
una expansion hacia el exterior de las areas residenciales o una 
densificacion (Ibid. p. 381). 

Tambi6n infiuye aunque de modo subjetivo, y por lo tanto 
dificil de medir, son los cambios culturales o en el 
comportamiento de la poblacion. Un ejemplo son las modas en el 
tip0 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 uso masivo del 
automovil y otros nuevos sistemas de transporte) haran que 
localizaciones que antes no eran atractivas para ciertas 
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 la apertura 
de nuevas opciones. Lo anterior tambien se ve favorecido por los 
amplios sistemas de informacion y de comunicacion (Ibid. p. 
381). 

lgualmente los cambios en la economia del pais tienen lugar 
en la reestructuraci6n, pues la estructura y crecimiento urbanos 
se ven fundamentalmente afectados por 10s cambios acaecidos en 
la base econ6mica de la zona urbana. Con su crecimiento el area 
urbana puede adquirir funciones nuevas y ampliar las antiguas, 
alterando asi las relaciones intraurbanas, aumentando la 
extension fisica de la zona y dando lugar a una reorganization 
interna de las actividades. En cuanto a esto irltimo, se creara 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 
residenciai (Ibid. p. 381). 

lgualmente si cambia la especializacion economica en el 
proceso de crecimiento de cualquier zona urbana pueden 
desaparecer 10s sectores originariamente especializados para ser 
reemplazados por otros distintas. Por otro lado un carnbio en la 
economia como una rnejora economica, hara que se eleven 10s 
ingresos y con esto la capacidad de las unidades dom6sticas par 
adquirir bienes entre ellos la vivienda, productos derivados de la 
industria, comercio y servicios. En el caso de !as viviendas, 
muchas de ellas se remodelaran o se reconstruirin, con los 
comercios sucede algo similar, las tiendas de conveniencia de la 
esquina, se convierten en tiendas especialrnente destinadas para 
10s nuevos residentes de la zona, las instalaciones industriales se 
rehabilitaran o cambiaran de localizaci6n, tambien pudiendo 
ampliar el mercado de trabajo. Todo lo anterior se vera reflejado 
en la mayor o menor demanda de ciertas localizaciones segun el 
tip0 de actividad demandante dandose una mayor competencia 
por espacios iibid. p. 381). 

En cuanto a los cambios en la inversion: una mayor inversion 
en el sector economico permitira la expansion de polos 
especializados y consecuentemente redefiniri la relativa 
relevancia de actividades dentro de la ciudad, tambien permitira 
la creacion de nuevas industrias o empresas lo que bar5 una 
nueva estructura a los usos de sue10 urbanos. 

Los cambios a una mayor inversion tarnbien juegan un papel 
importante en la nueva construccion, en el caso de la vivienda, la 
oferta de vivienda se vera favorecida dando lugar a una mayor 
movilidad residential y la inversion en la vivienda se traduce en 
mantenimiento, lo que frenar6 el  deterioro fisico y hasta funcional 
algunas ocasiones; en el caso de la industria se ve r i  reflejada en 
una mejora economica nacional, en el caso del comercio se dara 
una mayor dinarnica a !as actividacies terciarias y ias relacionadas 
con estas. Pero un cambio en la inversion tarnbi6n 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 la ciudad. Teniendo este ultimo un rot muy importante en la 
reestructuraci6n urbana. 

Asi el deterioro urbano se puede definir en dos formas: 

Deterioro descriptivo: cuando sucede alguna perdida de 
poblacion o empleos en un area urbana. 
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o Deterioro funcional: que significa cambios que son 
socialmente no deseados porque reducen la capacidad de una 
ciudad o area metropolitans para ejecutar efectivamente sus 
funciones sociales. Este deterioro se explica porque toda area 
urbana tiene ciertas Cunciones sociales basicas que 
contribuyen al bienestar de sus residentes y de la sociedad en 
general, entonces cualquier cambio que reduzca la capacidad 
para realizar tales funciones contribuir5 a lo que llamamos 
"deterioro funcionai" - entendiendo una funcion social en un 
6rea urbana como una actividad que provee importantes 
beneficios a los residentes locales y a la sociedad en conjunto. 
La actividad puede envolver a las personas que ahi viven, 
trabajan o visitan e l  area, a las estructuras fisicas localizadas 
ahi y las interrelaciones 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. 

Ai mismo tiempo, ei deterioro urbano no es un proceso 
homog6ne0, sin0 que puede ser causado por aiguna de las 
diferentes combinaciones de factores, algunos de ellos son: 

* El empleo, pues es una rnedida que nos permite conocer el 
tamaiio urbano, y tambiPn es una medida para entender el 
deterioro urbano. El empleo es una entrada para la 
produccion de bienes y se~ ic ios  por lo tanto un cambio en 
Gste se refleja en deterioro urbano. Asi, una p6rdida en el 
empleo daiia el funcionamiento del area urbana desde el 
punto de vista de sus residentes, causando deterioro 
funcional por definicion. 

* Perdida de poblaci6n, pues la demanda de vivienda tendera a 
abaratar los valores de propiedad (en t6rminos relatives) al 
menos en algunas partes de la ciudad. lgualmente la 
perdida de poblaci6n hace que 10s residentes de altos 
ingresos se muden y se puede provocar cosncesntraciones de 
propietarios de bajos ingresos o pobres que producen 
condiciones adversas. Entonces, muchos de 10s costos del 
deterioro urbano se concentran fuertemente sobre grupos 
particulares, especialmente 10s pobres. 

* Una intewencion estatal ineficiente, en la cual no se dirijan 
adecuadamente 10s fondos para la renovacion y redesarrollo 
en zonas viejas o deterioradas. Al mismo tiempo muchas de 
las politicas causan o agravan el deterioro 



urbano porque violan las condiciones bajo las cuales, la 
teoria economica predice las consecuencias econ6micas que 
son 6ptimas y eficientes, esto implica que la intervention 
pirblica debe participar correctamente en el proceso, lo 
cual es socialmente deseable (Bradbury, Downs y Small, 
1982, p. 19). 

Otro factor muy subjetivo, es el miedo de algunos 
inversionistas por dirigir mas fondos hacia areas de deterioro 
pues creen que nadie posteriormente ies comprara las 
propiedades, lo que intensificarh el proceso. 

Generalmente el deterioro se entiende en oposicion al 
crecimiento y una manifestacion del mismo en un vecindario 
envuelve un decaimiento fisico de las estructuras y un 
decremento en el estatus socioeconomico de 10s residentes, poes 
los dueiios de las viejas viviendas deterioran sus unidades porque 
no obtienen rentas suficientes para cubrir los costos de 
renovacih, abandonan sus unidades produciendo efectos 
negativos que reducen el atractivo del vecindario; tales efectos 
mengrran ios incentivos de 10s dueiios airededor para mantener 
sus propiedades y asi se genera el deterioro en todo el 
vecindario. 

El desproporcional retiro de poblacion de altos y medios 
ingresos de las ciudades, aumento de impuestos locales, 
deterioro de s e ~ i c i o s  pirblicos, perdida de economias de 
aglomeraci6n, decremento de economias de escala, tendencia a! 
deterioro fisico, inclrrso altos niveles de contaminacion y otras 
desamenidades como congestiones de trafico, son algunas 
caracteristicas del deterioro urbano. 

POL~TICA URBANA 
COMO FACTOR DE LA REESTRUCTURACION URBANA 

En lo referente a1 factor politico (planificacion urbana), 10s 
organos de poder central pueden encontrarse en la posicion de 
influir sobre la eficiencia economica de todo el sistema urbano. 
Las metas economicas nacionales - pleno empleo, estabilidad, 
desarrollo y otros - exigen la planificaci6n del ernpleo de 10s 
recursos (Goodall, 1977, p. 52 1-527). 

Por tanto, las politicas nacionales deben atender a la 
localization, tamaiio y funcion de las zonas urbanas que se han 
de preferir por razones de interes social. 



intewencion publica en el uso y reestructuracion urbana: el 
ejercicio de cierto control sobre las decisiones de urbanizacion 
del sector privado y la otra, generacidn de propuestas para la 
urbanizacion publica. 

Reforzando lo anterior, Smith y Feagin (1987, p. 17) 
consideran que 'las ciudades cambian no solo como una 
resultante de las necesidades dei capital global o locai, sino 
tambiPn como el resultado de las politicas estatales en los niveles 
nacionai y local ... el cambio en 10s patrones de desarrollo urbano 
se le considera como un efecto a largo plazo de acciones 
tomadas por actores politicos y economicos que operan en una 
compleja y cambiante matriz de fuerzas econ6mica.s y 
politicas, tanto globales como nacionales. 

Un ejemplo son 10s programas para la mejora de la vivienda y 
otras estrategias gubernamentales que tienen como fin "la 
provision de vivienda mejor equipada (de elementos y sewicios) a 
10s sectores de ingresos bajos" (Sunil, 1996, p. 753). Otro 
ejemplo son !as politicas pubiicas que responden al deterioro 
urbano por meaio tie cambios en muchas de !as disposiciones 
existentes en las politicas federales en favor de construccion 
nueva, sobre renovacion, mantenimiento o nueva construccion 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 (Ibid. 
p. 14). Por lo tanto la intervencion publica toma garte en e! 
proceso de reestructuracion y a la vez lo condiciona. 

Otro tip0 de intewencion publica que influye en la 
reestructuracion urbana son los impuestos a 10s 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; per0 
tambiPn har6 que otros se sientan menos interesados en 
participar en el  mercado inmobiliario. 

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

o lneficiencia economica a) obstaculizar la actividad economica 
y el empleo; obstruye 10s procesos de sustituci6n de usos, y 
por tanto, de renovacion urbana, favoreciendo el deterioro; 



afecta la competencia y 10s mercados inmobiliarios, favorece 
la creacion de monopolios tanto inmobiliarios como de otros 
productos y servicios; y evita la densificacion y favorece la 
expansion aumentando 10s costos de urbanization, burocracia 
y aumento de costos en las actividades y genera corrupcion. 

o lnequidad social, ya que se provoca la transferencia de 
externalidades negativas y su concentracion; favorece 
la 

Daiio ambiental, ya que al favorecer la expansion de la ciudad 
se originan mayores recorridos y mayor contarninacion (Kunz, 
1995, p. 12). 

Los procesos de valorizaci6n y desvalorizaci6n juegan un 
papel muy importante en el proceso de reestructuracion urbana. 
Respecto a tales procesos Kunz i1995, p. 33) menciona que son 
particularmente importantes, pues nos permiten comprender la 
eficiencia en el uso de una localizaci6n por parte de una 
actividad, y por tanto, la capacidad que tiene para competir por 
esalocalizacion, de tal manera que resulta m6s 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 valorizacion en 
una zona determinada como: mejoras a la accesibilidad, 
introduccion de infraestructura, algunos factores sociales como 
modas en la ocupacion; introduccion de usos recreativos, mejoras 
en el ambiente, inversion de capital y otros, dando como 
resultado usos m6s rentables que 10s anteriores. 

En cuanto a 10s factores del proceso de desvalorizacion 
tambikn son variados, algunos de ellos son: el deierioro o 
envejecimiento acelerado del barrio o deterioro de algun 
vecindario aledaiio lo cual puede expandirse a otros vecindarios 
desvalorizandolos (Megbolugbe, Hoek-Smith y Linneman, 1996, 
p. 1783), baja capacidad monetaria para mantenimiento, 
contarninacion ambiental, problemas sociales como delincuencia 
e inseguridad del vecindario y otros. 

DESVALORIZA- 
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PROCESOS ESPECIALES: 

Existen muchos procesos especiales (se les llama de esa 
manera para diferenciarlos de 10s antes mencionados) que tienen 
lugar dentro del proceso de reestructuracion urbana. Uno de ellos 
es el cambio y movilidad residencial. 

E l  cambio residencial se da cuando una unidad domestics 
cambia su localizaci6n residenciai, con frecuencia provoca una 
reaccion en cadena, puesto que el alojamiento que queda 
iibre 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 domPsticas obtienen casa nueva y, por 
tanto, para saber el numero y tip0 de las casas de segunda mano 
que quedan disponibles para otras unidades familiares. 

Entonces el cambio residencial (o tambien llamado proceso de 
movilidad residencial) es un proceso que envuelve las decisiones 
de las familias y tiene un lugar importante el ciclo de vida, pues la 
mayor funci6n de la rnovilidad es ei proceso por el cuai ias 
familiao a,iistan sus viviencias a ias necesidades de vivienda 
generadas por 10s cambios en sus ingresos o en la cornposicion 
de las familias que acompaiian 10s cambios en el ciclo de vida 
(requerimientos de espacio). Asi los cambios en el ciclo de vida 
de las familias o en sus ingresos precipitaran el  movimiento y 
determinarin el destino de tal movimiento (Short en Bourne, 
1982, p. 195 y 198). 

Por lo tanto, 10s patrones de movilidad residencial se reflejan 
en la estructura social de areas residenciales. Por ejemplo las 
familias de bajos ingresos actuan en la movilidad residencial, 
siendo sus factores: increment0 en las rentas por lo que 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 
qwe determinan la novilidad 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 l o  a las oportunidades de renta). 

En la mayoria de 10s casos el cambio y movilidad residencial 
dan lugar a un proceso: el FILTRADO, definido como el cambio 
que se produce en el valor real de una casa cuando se permite 
que pase a manos de unos nuevos ocupantes al  ser abandonada 
por 10s anteriores (Lowry citado por Goodall, 1977, p. 290). Y 
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como se Vera posteriormente es un proceso emlnentemente 
econ6mico que toma parte en la reestructuraci6n urbana. 

Este proceso no distingue grupos, es decir, se presenta entre 
todos 10s grupos; asi un determinado grupo aspirara a las 
viviendas desocupadas por el grupo superior mas las nuevas 
creadas para su propio nivel. En e l  caso de la vivienda se puede 
mejorar siempre y cuando el proceso sea activo, o sea, cuando 
10s cambios en 10s precios de ia vivienda son mas rapidos que 10s 
de la calidad (Kunz, 1995, p. 36) y esto sucede cuando se 
producen mas unidades que familias. 

El filtrado puede tener su origen en la desinversion 
del propietario, al ver que sus ingresos son menores que 10s 
costos de mantenimiento, y con esto la vivienda se deteriora y se 
genera el proceso (Ibid. p. 36), o al contrario en un aumento de 
ingresos que hace que la famiiia pretenda mejores condiciones de 
vivienda. 

Asi Crigsby ( 1963 citado por Megbolugbe, Hoek-Smith y 
iinneman, 1993, p. 1781) especializado en el tema, puntualiza 
en que ia disponibiiiaaa ae vivienda de bajos ingresos depende 
del comportamiento del consumo de vivienda de 10s grupos de 
alto ingreso. Al contrario de [as famiiias de alto ingreso que se 
pueden permitir nuevos hogares construidos, 10s de bajo ingreso 
deben aceptar lo que hay en el stock de vivienda a 10s 
precios que ellos puedan permitirse, lo que dara como resultado 
el filtrado. 

Orro autor, Short se basa en el modelo 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 
expansi6n del uso de suelo residential 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 miis bajos (Short en Bourne, 
3982, p. 192). Sin embargo, se debe tene? en cuenta que este 
modelo de filtrado fue hecho en una sociedad desarrollada, 
donde s61o las familias de altos ingresos pueden acceder a 
viviendas nuevas, pero tambi6n existe el sector pliblico en otros 
paises donde las familias de bajos ingresos s i  pueden acceder a 
casas nuevas gracias a algunos apoyos que se les proporciona. 
Asi, donde el mercado de vivienda no est6 totalmente dominado 
por tales fuerzas del mercado, el proceso de filtrado no es tan 
rigid0 como lo puntualiza Hoyt. 



Por otro lado, Firey (1945) hablaba de como el rol cultural 
impide el proceso de filtrado, pues el apego sentimental hacia 
algunas areas frena o entorpece el movimiento hacia afuera de 
las familias. 

Aunado a lo anterior, al revisas la literatura existente respecto 
al proceso de filtrado es facil percatarse de que es un tema muy 
pol4mico y del cual se ha escrito mucho. A continuacion present0 
algunas consideraciones Aechas por otros autores ai respecto: 

0 Ratcliff (1949 citado por Megbolugbe, Hoek-Smith y 
Linneman, 1996, p. 1781 ), caracteriza a su vez al filtrado como 
un cambio en la ocupacion de altos ingresos a un grupo de 
menores ingresos. 
Fisher y Winnick ( 1961 citado por Megbolugbe, 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 y Linneman (1996, p. 17831, afirman 
que tal transicion de altos ingresos a ocupantes de menos 
ingreso no necesita estar acompaiiada por un deterioro a 
priori en la calidad cie ia vivienda o en ia reduccion de precios 
en iin vecindario. 

Kunz (1995, p. 36) menciona que la dinamica y direccion del 
proceso de filtrado esta determinada por la interrelacion de 
dos factores: e l  promedio de construcci6n de viviendas y el 
promedio de formation de familias. Si  hay mas oferta que 
demanda (el primer promedio supera al segundo) el proceso se 
acelera y se puede dar una mejora general en las condiciones 
de vivienda, pop el contrario, si la demanda es mayor, entonces 
el proceso tiende a detenerse, con e l  consecuente deterioro de 
las condiciones de vida. 

En cuanto a las repercusiones dei proceso de filtrado, 
dependerin del caracter y localization de la construcci6n de 
nueva pianta, que pone en marcha la reaccion en cadena de 10s 
cambios de alojamiento a lo largo y a lo ancho del mercado 
urbano de la vivienda. En realidad, no todas las casas dejadas 
disponibles serin ocupadas por grupos de iiigresos inferiores 
sino que tambien pueden ser adaptadas a otras actividades 
como oficinas o industria ligera, lo que representa otro proceso 
tratado anteriormente (sustituci6n con o sin modificaci6n). 

El proceso de GENTRlFlCAClON es otro proceso especial, 
siendo a su vez una variacion del proceso de filtrado. 

La gentrificacion es la "reversa* del filtrado, especialmente es 
el movimiento de familias de alto ingreso hacia dentro de la 
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previamente por otros grupos. Algunos de sus factores son: 

a) La valoracion de familias de alto ingreso por lugares dentro de 
la ciudad corno un lugar para vivir pues 10s costos del 
"comutin# (traslado diario del lugar de trabajo al lugar de 
residencia) se increments cada vez mas. 

b) Las acciones estatales y otras institucionales que se benefician 
con el regreso de 6sta poblacion, pues se incrementan 10s 
precios de las viviendas (Short en Bourne, 1982, p. 194). 

En resumen, et proceso de filtrado describe el rnovimiento 
hacia afuera de 10s 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 10s dos 
procesos pueden ocurrir al mismo tiempo en diferentes zonas. 

MERCADO lNMOBlLlARlO COMO MECANlSMO BE 
REESTRUCTURACI~N URBANA: 

El mercado inrnobiliario es un conjunto de actividades por y a 
traves de 10s cuales se dan intercambios de propiedades y en 
donde 10s derechos del suelo y de ios inmuebies son transferidos 
(Mattingly en Devas, Nick y Rakodi, 1993, p. 102). Asi en !a 
mayoria de 10s casos el mercado inmobiliario es un medio que 
dinamiza el proceso de reestructuracion urbana. 

MERCADO 
INMOBILIARlO 

Al respecto. Miron J. (1 982 en Bourne, 1982, p.124) seiiala 
que el mercado inmobiliario puede ser visto corno un patron de 
equilibrio espacial generado por principios econ6micos. La 
localizaci6n de uso de suelo urbano es determinada por un 
mercado de suelo en equilibrio, donde cada portion de suelo es 
asignada al mas alto postor. 

A su vez, Rothenberg, afirma que la heterogeneidad, 
durabilidad y localization fija en el caso de la vivienda (teniendo 
en cuenta que se trata de bienes tinicos, con muchos atributos, 
inamovibles por lo tanto afectados por la localizaci6n), tienen 
poderosas implicaciones para la conceptualizacion del mercado 
de la viviend;, especificarnente porque puede ser visualizado mas 
adecuadarnente como un conjunto de distintos submercados 



relacionados entre st, 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 superposici6n. Puede crearse uno de estos submercados 
como consecuencia de la existencia de diferencias locacionales 
significativas entre los distintos inmuebles objeto de cornpra y 
venta, o tambien surgen submercados como resultados de las 
diferencias que se dan en cuanto al tip0 de 10s propios 
inrnuebles; es aqui donde tiene lugar el concept0 de 
"sustituibilidad cercana", la cual se refiere a que los inmuebles 
dentro de 10s submercados del mercado inmobiliario 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 
terminos espaciales). 

Cabe mencionar que solamente una pequei5a proporci6n de 
inmuebles de todos y cada uno de 10s tipos se encuentran en el 
mercado en un momento dado, es decir, no todas las unidades 
dom6sticas ni todas las actividades econ6micas participan 
activamente en cada periodo dei mercado. 

Existen una gran variedad de actores involucrados en el 
mercado inmobiliario, teniendo cada uno de ellos diferentes 
necesidades y patrones de consumo. De acuerdo a 
sus circunstancias especificas, cada actor determina de 
manera diferente el valor de uso y el valor de cambio de la 
tierra y 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 t6rminos generales consumen 
vivienda de acuerdo a sus necesidades. El valor de uso es por 
lo tanto determinado desde posiciones individuales o 
familiares, y se orienta a una vivienda en particular en una 
localizacion especifica. Dentro de este grupo existen: 

1?1 Ocupantes irregulaies que son iisiiaiios que 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 la tierra. 
Ocupantes de su propia vivienda que generalmente estan 
motivados por el valor de uso de suelo y vivienda. Sin 
embargo, ambos son tambien medios para acumular 
riqueza y por lo tanto el  valor de cambio se convierte en 
consideraci6n importante. 
Arrendatarios, que tienen una racionalidad de acci6n mas 
limitada acerca del valor de uso de la vivienda, lo que se 

ACTORES DEL 
MERCADO 

INMOBlLlARlO 



traduce en falta de inter& en reparaciones y mantenimiento, 
dado que el valor de carnbio es en todo caso capitalizado por 
el propietario. 

2) Usuarios de edificios no residenciales: si bien existe una 
multitud de usuarios de edificios no residenciales, destacan, 
los agentes econ6micos privados cuyo objetivo generalizado es 
la b~squeda de valores de cambio que proporciona 
fundamentalrnente la localization dei edificio que ocupan; es 
decir, este grupo procura localizaciones especificas que les 
permitan hacer mas rentables sus actividades (lbid. p. 137- 
140). 

3) 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, 
estiin motivados por el valor de uso y el valor de carnbio. Sin 
embargo 10s arrendadores profesionales, solo se motivan por 
el valor de cambio. Estos intercambian dinero por el sewicio 
que provee su propiedad (Ibid. p. 137-140). 

4) Wgenies inmobiiiarios: ai iguai que ios arrendadores 
profesionales, estos grupos operan en el mercado para obtener 
valores de cambio. Su papel principal es el de intermediarios, 
obteniendo ganancias de la compra y venta de inmuebles o de 
cargar costos de operation por sus sewicios (Ibid. p. 137- 
140). 

5) Constructores-promotores: que como el grupo anterior, este 
se interesa en el valor de uso de otros grupos solo en la 
medida que le proporciona asi mismo un valor de cambio. 
Este grupo construye edificios y viviendas; asi las empresas 
promotoras y las constructoras tienen un gran interes en 
hacer efectivos 10s valores de uso necesarios para sostener 
sus utilidades, de ahi que 10s procesos de suburbanizacion, 
redensificacion y rehabilitation urbana son sus principales 
areas de interes (Ibid. p. 137-140). 

6 )  lnstituciones financieras: interesadas en la obtencion de 
valores de carnbio a trav6s de financiar a otros para la 
creaci6n de valores de uso. Su papel en el sector de la  
vivienda es sumamente importante ya que les proporciona 
grandes utilidades y seguridad de inversibn, como 
consecuencia, estas instituciones aportan gran cantidad de 
recursos en vivienda generalmente para grupos de ingresos 
medio-alto a alto (Ibid. p. 137-140). 



7) lnstituciones de Gobierno: la intervention del Estado en el 
mercado de suelo v edificacion, surqe de la necesidad de crear - 
medios de consumo colectivo, generando vaiores de uso para 
la poblacion y apoyando a los agentes del mercado 
inmobiliario para que extraigan valores de cambio. La 
generaci6n de valores de uso tona  la forma de provision 
directa de vivienda y otra de infraestructura y equipamiento, 
mientras que el apoyo a 10s agentes inmobiliarios toma la 
forma de ayuda direcia o indirecta a traves de reduccion de 
impuestos, subsidios y otras medidas. La imposicion de nuevos 
gravamenes o el aumento de las contribuciones existentes que 
afecten a adquirientes y ocupantes de bienes inmuebles 
provocarian tambien un descenso de la demanda (Goodall, 
1977, p. 122). 

En el  mercado inmobiliario, el capital inmobiliario juega un 
papel direct0 e influyente en la configuration del espacio urbano. 
Sus funciones afectan al mercado global del suelo urbano, asi 
como la localizaci6n del soporte material para el desarrollo de la 
production consumo e intercambio. La funcion de este capital es 
planificar y equipar ai espacio a fin de incrementar la eficiencia 
de ias actividades comerciaies, financieras, administrativas a 
traves de la reduccion de sus costos indirectos (Pickvance citado 
por lracheta, 1988, p. 1 129). 

Relacionado con el concept0 de capital inmobiliario se 
encuentra el de valor del inmueble, el cual dependera del carLter 
y tamaiio de la edificacion construida y de su localizaci6n: para 
cada terreno habra un aprovechamiento optimo como una 
edificacion optima, que, conjuntamente, representaran al mejor 
uso del suelo en un momento dado. 

El 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 optimo, o 
ambas circunstancias (Goodall, 1977, p. 137). 

Tal valor del inmueble se relaciona a su vez, con el precio de 
mercado de 10s inmuebles urbanos, siendo un reflejo de 
decisiones economicas adoptadas por compradores y vendedores 
con respecto a su futura productividad, prevista anticipadamente 
con base en su renta neta segun sus diversos destinos o usos. Asi 
mismo, el comprador en potencia ha de proponerse para s i  un 
valor, en el momento concreto de que se trate, para la 
propiedad o aprovechamiento (o ambas cosas) de cada 
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unidad inmueble en la que este interesado. Para cada unidad 
inmueble dada existe un precio mixitno ("ceiling price") que un 
comprador concreto estara dispuesto a pagar por adquirir ese 
derecho o interes. Para el inversor el factor decisivo vendra 
constituido por 10s ingresos que espera recibir en el futuro. De 
manera semejante, 10s vendedores en potencia hacen tambien 
valoraciones subjetivas de sus propiedades, estableciendo 
precios minimos ("floor prjces"), a 10s que estarian dispuestos a 
deshacerse de aquPllas. Cuanto mayor sea el n~imero de 
compradores y vendedores y cuanto rnk acusada sea la 
homogeneidad de los inmuebles, mas transacciones se realizaran 
al precio del mercado (ibid. p. 108). 

La oferta es otro concepto imprescindible dentro del tema de 
mercado inmobiliario, se entiende como la cantidad de 
propiedades o inmuebles que se encuentran a la venta. El 
volumen de oferta en relacion al stock existente se asocia a la 
magnitud y velocidad del proceso de reestructuraci6n, un grain 
volumen supone una gran liberacion de inmuebles por parte de 
alguna actividad ; lo que puede estar provocado por cambios 
profundos en la renta del suelo, es decir, por vna fuene 
desvalorizaci6n o revalorizacion que lleven a un reajuste de 
actividades a traves del mercado (Kunz, 1995, p. 32). Dentro del 
concepto de oferta se encuentra la velocidad de rotacion, la cual 
esta definida por el nirmero de a6os o period0 de tiempo que 
dura en pie la oferta del inmueble o terreno en cuestion. 

En cuanio a la demanda es ia cantidad de personas que 
desean adquirir un inmueble o una propiedad, sabemos que los 
propietarios frecuentemente se mueven para maximizar la 
utilidad de 5us viviendas dentro de un presupuesto restringido, 
10s vecindarios o propiedades se vuelven obsoletos cuando la 
demanda cambia. Asi la demanda puede cambiar en respuesta de 
cambios en ingresos, composition demogradica de ias familias, 
distribucion y nivel de ingreso, empleo y poblacion. 

En conclusion, en una situacion donde la demanda supera a la 
oferta cualquier aumento de los precios de la vivienda, en este 
caso, por unidad familiar, origina una disminucion en el consumo 
de la misma, lo que probablemente dara lugar a que aumenten 
las densidades residenciales como consecuencia de la duplicacion 
del numero de familiar residentes en 10s alojamientos existentes 
(Goodall, 1977, p. 262). 
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1. SELECCION DEL AREA DE ESTUDIO: 

La delegacion Coyoacan fue seleccionada por dos motivos principales: primero, 
esta delegacion forrna pane del conjunto de deiegaciones estudiadas en el 
proyecto de Reestructuraci6n Urbana y Mercado lnmobiliario (RUM]) 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 Mexico, cuales son los diferentes factores 
que dan lugar a tal reestructilraci6n y cual es la 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 reestructuraci6n evidente, 
lo que representa una riqueza para aprovechar en una investigacion de este tipo. 

La construcci6n del marco teorico se hace necesaria debido a que 10s 
conceptos extraidos de la teoria acerca de la estructura urbana, especificamente 
sobre la reestructuracion. son irtiles para ia descripcion de la tipologia de 10s 
diferentes usos de suelo. lgualmente las formulaciones teoricas siwen de apoyo 
para la interpretaci6n de 10s cambios de esos usos y para la explication de 10s 
procesos que se estin lievando a cab0 en la deiegacion. S i  bien ia teoria existente 
funge como una base de partida, es importante cuestionar!a para la realidad de 
nuestra ciudad y particularrnente para la delegaci6n de Coyoacan. 

Asi dicho marco esta realizado por medio de la investigacion bibliografica 
(libros, articulos, informacion de investigaciones y otros). Cabe mencionar que 10s 
temas referidos a la estructura urbana son muy extensos, por lo que trat6 de 
limitar 10s contenidos a aquellos que juegan o podrian jugar un papel importante 
en la dinamica que vive la zona de estudio; conformado entonces por 10s 
siguientes cuatro apartados: 

Estructura urbana y sus determinantes. 
Uso de suelo urbano y tipos (residential, industrial, comercial y de sewicios y 
equipamiento). 
Reestructuracion urbana y factores que la determinan. 

E Mercado lnmobiliario como factor de cambio en fa reestructuraci6n urbana. 



3. LEVANTAMlENTO DE CAMPO: 

La necesidad de realizar un levantamiento de campo surgio por la falta de 
fuentes cartogr6ficas que incluyeran 10s usos de suelo actuales de la 
delegacion. Asi e l  levantamiento de campo permite conocer la distribution 
actual de ios usos de suelo, asi como la intensidad y heterogeneidad que 
presentan. lgualmente permite o b s e ~ a r  los procesos que estan teniendo lugar 
en la delegacion. 

La cartografia base a utilizar fue el plano obtenido de SCINCE !990 editado 
por el institute Nacional de Estadistica, Geografia e informatics (INEGI), 
posteriormente importado at sistema de information Microstation donde fue 
analizado, coriegido y actualizado con base a la Cuia Roji i 998. 

En dicha cartografia se enumeraron las manzanas de cada AGEB ( ~ r e a  
CeoeconCtmica Bbsica) en sentido de las manecillas del reloj para elaborar una 
matriz, misma que fue completada en el recorrido, registrandose los tres 
principales usos de suelo (psimario, secundario y terciario segun 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 rnencionar que tal criterio apoya uno 
de 10s objetivos del levantamiento de campo aue es buscar el componente de 
heterogeneidad en 10s usos de suelo. 

En la matriz se Cueron registrando los usos de suelo aplicando 10s criterios 
anteriores y la tipologia elaborada para el proyecto "Reestructuraci6n Urbana y 
Mercado lnmobiliario en las Ciudades Mexicanas" (1998). pues se consider6 la 
adecuada al 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 US0 DE SUELO HABITACIOMAL. 

Para el uso de suelo habitacional se determinaron 8 clases, que a su vez 
pueden ser (segun el tip0 de producci6n) formal, de autoproducci6n o publica, 
siendo &stas: 

a) PRECARIA: vivienda realizada dentro de la autoproduccion social, con 
materiales de mala calidad, sin acabados, claros pequetios (menos de 4 
metros). Se distingue principalmente por contar aun con techo de Ikmina o 
carton (sin losa). 

b) ECONOMICA: vivienda realizada tambien dentro del proceso de 
autoproduccion social, es decir, sin proyecto arquitectonico, tal vez en su 



primera etapa fueron precarias. Los materiales son de mala calidad, con 
acabados escuetos, claros pequeiios (menos de 4 metros). Se distingue de la 
anterior por contar con techo de losa, lo cual da la posibilidad a mas pisos. 

Ceneralmente 10s dos tipos de vivienda anteriores se van consolidando 
(valorizandose por inversion constante) con el transcurso del tiempo, y se 
encuentran en areas perif6ricas o con poca urbanizacion. 

C) INTER& SOCIAL: es la vivienda realizada dentro del proceso de produccion 
pGblica, es deck, por parte de instituciones gubernamentales o por algunas 
empresas privadas contratadas por el Estado para tales fines, por lo que 
cuentan con un proyecto arquitectonico definido (aunque sencillo), 
generalmenie cuentan con 50 a 70 mts, con acabados rnuy escuetos y claros 
pequefios. Se distingue por ser repetitiva, casi siempre formando 
condominios verticales. 

d) REGULAR: este tip0 de vivienda se encuentra generalmente dentro del 
proceso de produccicin formal llevado a cab0 por empresas constructoras o 
profesionistas, por lo que cuenta con un proyecto arquitectonico, materiales 
de mediana a buena calidad, claros medios de 4 metros, con acabados 
definidos, predominan !os 2 nive!os. Se !oca!izar! en zonas ya crbanizadas o 
en fraccionamientos medios y campestres. 

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

f) MUY BUENA: es la vivienda de mas alta calidad, se encuentra dentro del 
proceso de produccion formal, llevado a cab0 por una compaiiia 
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 unifarniliares, aunque tambi6n existen plurifamiliares. Se 
encuentran en fraccionamientos exclusives y de lujo. 

Generalmente 10s liltimos cuatro tipos de vivienda tienden a la 
desvalorizacion a no ser que se de la inversion en el inmueble. 

g) ANTIGUA BUENA Y ANTlGUA REGULAR: estos tipos de vivienda se separaron 
de 10s anteriores por conrar caracteristicas muy peculiares que en un 
momento dado podrian causar confusion por el deterioro que se pudiera 
obse~ar .  Se clasificaran entonces en buena y regular desde su origen. 



3.2 US0 DE SUELO COMERCIAL: 

Este uso de suelo se distingui6 en tres subtipos basados en la jerarquia de 
10s productos ofrecidos, en la frecuencia de compra y en el urnbral (area 
minima de mercado): 

a) JERARQU~A BAJA (comercio vecinal): son ios comercios que ofrecen productos 
que se compran frecuentemente, localizados muy cerca de su mercado, su 
area minima de mercado es muy pequeiia y no existe una seleccion marcada 
por paste del consumidor para acudir a estos comercios. Algunos ejemplos 
son las tiendas de abarrotes, miscelaneas, paieterias, (comercios de 
conveniencia y vecinales). Generalmente 10s productos son de bajo valor. 

b) JERARQU~A MEDIA (comercio local): este tip0 de comercios se encuentra en 
locales distribuidos de manera m b  dispersa, 10s productos se adquieren 
con menor frecuencia que 10s anteriores, tienen un umbra1 un poco mas 
amplio y son die mediana especializacion. Algunos ejemplos son 10s 
mercados como el de Jamaica, tiendas de ropa, mueblerias y otros, 
(comercios locales). 

a) JERARQU~A ALTA (cornercio 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 urnbral mas 
grande. Los productos se adquieren de manera esporidica o con poca 
frecuencia, generalmente tienen precios altos y s i  existe una seleccion previa 
a la compra por parte del consumidor. Joyerias, tiendas especializadas en 
articulos medicos en ei centro de nuestra ciudad son algunos ejemplos. 
Tambien existen centros de poder regional como Perisur u otras plazas. 

Todos 10s anteriores pueden encontrarse en aglomeracion o de manera 
lineal. 

3.3 US0 DE SUELO INDUSTRIAL: 

Segun su localizaci6n y su Iogica de mercado, 10s tipos de uso de suelo 
industrial son: 

a) INDUSTRIA DE MERCADO LOCAL CON LOCALIZACION CENTRAL: son 
industrias que requieren de localizaciones centrales por ia faciiidad ai 
mercado que estas ofrecen y por que necesitan estar al tanto de las 



innovaciones tecnol6gicas. Ceneralmente ocupan inmuebles no a d  hoc. 
Ejemplos : imprentas, talleres de joyas, textiles. 

b) INDUSTRIA LOCAL NO CENTRAL: son industrias que no requieren de una 
localizaci6n central, pues la transportation del producto generalmente no es 
cara, a1 igual que su precio. No siempre requieren de inmuebles ad hoc. 
Ejemplos : fibricas de hielo, panificadoras, tortillerias, talleres de aluminio y 
vidrio, carpinterias y herrerias. 

C) INDUSTRIA NO LOCAL NO CENTRAL: formada por la industria para mercado 
no local, en la cual el valor del producto es alto y se localizan en avemidas, 
aunque no centrales y en inmuebies no especiales, algunos ejemplos son ias 
zapaterlas, cornputadoras. aparatos electrodornesticos. Y por la industria de 
economia en la cornunicaci6n, las cuales se caracterizan por estar 
localizadas a lo largo de carreteras y se encuentran en inmuebles a d  hoc 
como naves industriales. Tambien pueden ser perifericas, algunos ejemplos 
son la industria quimica, la farmaceutica y en general la industria ligera. 

d) INDUSTRIA NO LOCAL PARA MERCADO NACIONAL: este tipo de industria 
'Ilene una iocaiizacion perii6rica ya que iaciiita ios costos y ofrece facilidades 
de espacio, se benefician de las economias de aglorneracion. Ocupan 
inmueble especiales (naves industriales, corredores industriales) y 
generalmente es industria pesada. 

Aunque se tratan en 10s mismos apartados, para 10s efectos de la presente 
investigacion es importante diferenciar el uso de equipamiento y el uso de 
sewicios, entendiendose por el primer0 a los suministrados por el Estado 
(inversion ptiblica) y a los sewicios 10s proporcionados por la iniciativa privada. 

Estos dos tipos se subdivide:: a su ven en 10s siguientes: 

a) EDUCATIVO: formado por, 
s Nivel b6sico (de kinder a secundaria). 

Nivel medio (comprende CONALEP, bachillerato, preparatoria, etc). 
Nivel superior (formado por universidades y 10s siguientes niveles como 
posgrados, doctorados y centros de investigacion). 



b) OFlClNAS ADMINISTRATIVAS: que comprenden todas las oficinas de caricter 
publico y diferenciindose en: 

i. Local del Gobierno del Distrito Federal: pudiendo ser de dominio privado 
(sin atenci6n al publico y por tanto mas libres en su localization) o 
dominio publico (con atenci6n a1 publico y con localizaciones sujetas a 
esta condicionante). .. 

1 1 .  No local: son oficinas de caracter federal y tarnbi6n se subdividen en 
dominio publico y dominio privado. 

C) SALUD: formado por, 

i. Bisico: en donde el urnbral de ias personas atendidas es pequeiio, es 
decir, las personas que acuden residen en las colonias aledaiias o 
cercanas, ejemplo: 10s centros 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. 

iii. Alto: son rnis especializados, son hospitales regionales o institutos 
nacionales, ejemplos: e l  lnstituto de Cardiologia, el lnstituto de Nutrici6n 
entre otros. 

d) RECREATIVO: conformado por 10s deportivos, auditorios, casas de cultura y 
otros. 

e)  AREAS VERDES: son zonas ai aire iibre, sin instaiaciones 

f) COMUNlCAClONES Y TRANSPORTES: como paraderos, terminales, antenas o 
talleres de reparaci6n del transporte publico. 

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

h) PANTEONES. 

i) lGLESlAS Y CONVENTOS EN ACTIVO. 

En el caso de los servicios, para 10s educativos, oficinas administrativas y de 
salud se usaron los mismos criterios que los equipamientos, con la diferencia 
de que 10s sewicios son privados. Y 10s demas subtipos quedaron de la 
siguiente rnanera: 



d) RECREATIVO: como cines, teatros, museos privados, etc. 

e) FINANCIEROS: como bancos, casas de carnbio 10s cuales tambien se 
subdividen en dominio publico (con atencion al publico) o en dominio 
privado, como las oficinas corporativas. 

fi RESTAURANTS Y HOTELES: 10s cuales se subdividen en familiares y de 
calidad. 

g )  REPARACION Y MANTENIMIENTO: como servicios de reparation de aparatos 
el6ctricos o de mantenimiento de computadoras, autom6viles y otros. 

h) SERVlClOS PERSONALES: como peluquerias, spa, esteticas, etc. 

i )  ESPECIALIZADO: en donde entra cualquier excepcion o los no cubiertos 
anteriormente. 

Al mismo tiempo, en el recorrido se identificaron 10s procesos actuales en ua 
plano, seiialando los procesos de cambio como incorporation, sustituci6n, 
sustituci6n con modificacion, redesarrollo y las tendencias de valorizacion y 
desvalorizacion bajo los siguientes criterios: 

valorizacion: se considera una manzana o colonia en valorizacion cuando 
ciienta alsn con predios baldios para urbanizar, cuando hay inversion constante 
en la vivienda en colonias poco consolidadas, por un filtrado hacia arriba, por 
cambios de uso de suelo favorables con la dinamica de la zona, por la 
presencia de mercado inmobiliario con una r ipida absorcion, por la presencia 
de redesarrollo en conjunto, entre otros aspectos. 

Desvalorizacion: se considera una manzana o colonia en desvalorizacion por 
falta de mantenimiento reflejado en un deterioro de 10s inmuebles, por filtrado, 
por afectacion de problemas sociales como inseguridad o delincuencia, por 
saiida de poblacion, por presencia de mercado inmobiliario con nula o lenta 
absorcion. 

Sin embargo es importante mencionar que en la realidad muchos otros factores 
intewienen para intensificar o desacelerar dichas tendencias. 



4. IDENTIFICACI~N DE PROCESOS PREVIOS: 

La identificacion de procesos previos proporciona informacion para conocer 
como y por medio de que procesos se formaron las diferentes colonias de la 
delegacion, es decir, si fueron resultado de invasiones, fraccionamientos, 
dotaciones o expropiaciones. Para lo anterior se recurrib a fuentes historicas de 
las colonias como 10s Programas de Barrio, documentos de movimientos de la 
Reforma Agraria, Monografias de la delegacion entre otros, para conformar el 
capitulo de antecedentes. 

Aunado a lo  anterior tambien consult6 10s diferentes censos de poblacion 
desde 1940 hasta 1995, analizando variables como poblacion total, pirimides 
de edades, poblacion ocupada y ramas de actividad, para conocer ia evolucion y 
crecimiento de la poblacion de la delegacion. lgualmente revise 10s censos 
econ6micos disponibles de servicios, comercios e industria para comprender la 
evolucion de tales sectores. 

Con el levantamiento de uso de suelo y las formulaciones proporcionadas 
por la teoria, asi como 10s antecedentes se podran deducir 10s factores 
determinantes de la reestructuracion de los usos de suelo. 

Asi mismo para conocer las tendencias de las diferentes colonias (hacia 
donde va la delegaci6n) y como ha influido la politica urbana, consulte la 
legislacibn urbana por medio dei Programa Delegacional i 997 y los diferentes 
Programas Parciales que abzrcan la defegaci6n donde se analizaron las 
propuestas de zonificacion y las acciones dirigidas hacia la delegacion, asi 
como su viabilidad y pertinencia. 

Para comprobar la presencia de mercado inmobiliario revise e l  peri6dico El 
Universal en 10s periodos de 1940, 1945, 1950 y asi sucesivamente hasta 1995 
y 1998, elaborando una matriz con 10s 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 la consulta de 10s 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 
valorizadas o desvalorizadas. 

6. DOCUMENTO Y PLAN0 FINAL: 

Finalmente construi el capitulo de Estructura Actual de la Delegarion 
(Description y Factores) en base a lo mencionado. Tambien realice la liga de la 
base de datos (matriz del levantamiento) p o i  medio del piograma Acces con el 
mapa base en el sistema de infoirnacion Microstation Ceographics para obtener 
el  plano actual de la delegation Coyoacin, asi como la cartografia con las 
tendencias correspondientes. 



Este capitulo esta generado con informacidn obtenida de 10s Programas de 
Barrio y de la monografia de la delegacion, asi como de fuentes bibliogrificas y 
entrevistas con el cronista de la delegaci6n y con personal de la Direcci6n General 
de Regularizacion de la Tierra del m6dulo de Coyoacin. Cabe mencionar que las 
colonias mencionadas en 6ste fueron agrupadas segtin su origen (aiio 
aproximado). 

La Ciudad de Mexico mostr6 un fuerte crecimiento poblacional desde los aiios 
40's hasta 10s 70's, lo que se reflejo en una expansion territorial que fue mas a116 
de las delegaciones centrales hasta alcanzar las delegaciones sureiias, invadi6 y 
ocupo lo que antes se conocia como rancherias, casas de campo (haciendas), 
ejidos y antiguos pueblos. Todo esto ocasionado por la fase de industrialization 
que abrio nuevas fuentes de empleo (por el requerimiento de mano de obra 
barata) acentuando el exodo campo-ciudad, aunado al crecirniento natural de la 
poblacion que durante este period0 fue muy acelerado ( m L  de 5% anual). 

El proceso de urbanizacion acelerada empezo a tomar fuerza a partir de la 
dbcada de 10s 40's. favorecido por !a construcci6n y ampliacidn de vias de 
comunicacion kacia el sur de la ciudad, como la Calzada de Tlalpan, Av. 
Universidad e lnsurgentes. 

Al igual que el resto de ias delegaciones, Coyoac6n no pudo escapar al proceso 
de expansion de la ciudad, sin embargo antes de ser alcanzada por la mancha 
urbana, la delegacion de Coyoacin ya contaba con algunos barrios indigenas 
corno : San Francisco, i os  Reyes, La Candeiaria, San Pabio Tepetiapa, San Francisco 
Culhuacin y Barrio Niiio de Jesus. Y algunas haciendas como la Hacienda de San 
Antonio Coapa, Hacienda de Coapa y Hacienda de Peiia Pobre que no 
permanecieron ajenas a las transformaciones agrarias de la Revolucion Mexicana y 
fueron convertidas en tierras ejidales. Tambibn existian algunos ranchos como el 
de Natividad, Cupilco, Monserrat y Panzacola entre 10s m i s  importantes (MAS, 
1991, 68). 



FICURA 1 : Grandes propiedades rusticas en Coyoacan, hacia 1920. 

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 Coyoac5nn. Escala 1/10.000. ,460 
1925. MOB, numero 1,175 en MAS, 1991, 68. 

Algunas de las primeras colonias fundadas en la delegation fueron Del Carmen y 
Panzacola, las cuales datan de fines del siglo pasado. Fueron desarrolladas gracias 



a las dos lineas f6rreas que tenia Coyoacin: al oeste el ferrocarril de San Angel, y 
al este la linea de Tlalpan, lo que facilito la pronta urbanizacion de la zona noreste 
(Programas de Barrio de la delegacion Coyoacin). 

Asi a principios del presente siglo, el none de la delegacion estaba consolidado 
como un niicleo de segunda residencia y contaba con una importante colonia 
inglesa y americana: en 1905 esta influencia provoco la creacion del campo de 
golf, el Churubusco Country Club, 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 Coyoacin. Primero se 
abrio la calzada de TasqueEa, que disminuyo e! trsnsito de la calle Francisco Sosa 
de la cual se retiraron 10s tranvias. Segundo, un acontecimiento que caracteriza el 
inicio del proceso de urbanizacion de la delegacion es la expropiacion de terrenos 
ejidales de la Hacienda de Cupilco (fines de la decada de 10s 40's) para la 
construccion de la Ciudad Universitaria, trayendo consigo el trazo de la Av. 
Universidad y la conformacion del pueblo de Copilco el Alto por la restitution de 
tierras a 10s ejidatarios; cabe mencionar que este ultimo airn se encuentra en 
proceso de regularizaci6n a cargo de la Direccion General de Regularizacion de la 
Tierra. 

Entonces se inicio una fuerte urbanizacion en \a zona norte de la  delegacion, se 
densi f ic~ la colonia Del Carmen, Santa Catarina, La Conckita, Sar! Lucas, Parqse de 
San Andres, Villa CoyoacAn y San Diego Churubusco. lgualmente entre las dkcadas 
de 10s 30's y 50's surgen colonias como extension de la mancha urbana sobre 
tierras ejidales en la delegacion, algunas de ellas son: 

La colonia Atlintida, Ciudad Jardin y Xotepingo, que en un principio crecieron 
como asentamientos obreros en zonas de establos y posteriormente con el 
crecimiento de ia mancha urbana se produjeron algunas inversiones de tip0 
industrial, principairnente laboratorios y algunos fraccionamientos. 

La colonia Educacion fue el primer0 de 10s fraccionamientos en la zona este, 
realizado a principios de la decada de 10s 50's y destinado a1 Sindicato de 
Trabajadores de la Educacion. La colonia Centinela tuvo el mismo origen que la 
colonia Educacion. 

6 La colonia Avante, casi contemporanea a las anteriores, estuvo dirigida a 10s 
Trabajadores al S e ~ i c i o  del Estado. (Programas de Barrio, sin fecha de 
elaboracion especificada). 

6 La colonia Petrolera Tasqueiia data de 1953 como resultado de un fideicomiso 
destinado a transformar la zona ejidal en un fraccionamiento. Asi 10s predios se 
adjudicaron a travks del Sindicato de Perroleros para la construccion de 
viviendas. (Programas de Barrio, sin fecha de elaboracion especificada). 

La colonia Emiliano Zapata cuyo origen data de comienzos de la d6cada de 10s 
50's. naci6 a partir de una iniciativa de los trabajadores tranviarios por formar 
sus propias unidades habitacionales, su poblamiento fue paulatino. Actualmente 



aun se lleva a cab0 el proceso de regularizacion a cargo de la Direccion General 
de Regularizaci6n de la Tierra. (DGRT, Modulo Coyoacin). 

La colonia El Rosario, situada en lo que se conocia como e l  Rancho El Rosario, 
fue contemplada originalmente como una colonia para habitacion de familias de 
farmacPuticos, per0 la idea inicial no se llev6 a cab0 del todo por falta de 
compradores, entonces se abrio la venta de 10s lotes al public0 y en 1958 se 
funda la colonia (Programas de Barrio, sin fecha de elaboracion especificada). 

B ha colonia Jardines del Pedregal, iniciada en los aiios So's, se destino a clases 
altas por sus altos valores de suelo. Cabe mencionar que la parte norte de esta 
colonia, perteneciente a la delegacion Coyoacan, es mucho mas reciente (aiios 
80's) que la pane sur que pertenece a !a delegacion Tlalpan. 

Otras colonias de la misma Ppoca que se caracterizaron por su origen de tipo 
irregular fueron: 

0 La colonia Ajusco surgio por la idea inicial de 10s comuneros del pueblo de La 
Candelaria de poblar la zona en la dPcada de 10s 40's. Siendo el primer paso el 
intento de reconocimiento como propiedad comunal de 10s terrenos del antiguo 
Rancho de Monserrat, sin embargo las tramitaciones no llegaron a concretarse 
ocasionando diferencias entre colonos y comuneros. Asi, en 1952 10s primeros 
decidieron que la unica forma de fundar al l i  una colonia seria mediante una 
invasion, iniciandola con 16 familias, per0 debido a las condiciones tan 
precarias el poblamiento fue muy lento. En 1957 se produjo otra invasion 
masiva en el area sur de la colonia por parte de 10s comuneros de La 
Candelaria; y en 1958 se produjo otra invasion en la zona centro. 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 Direcci6n Agraria para 
trabajar en la traza urbana, en 1969 se instal6 sobre Av. Mixtecas el Mercado de 
La Bola que se convirti6 en el centro de la colonia. En i 973 intervino FIDEURBE, 
escriturando la totalidad de la colonia a su nombre para comenzar el  proceso de 
regularizacion a favor de sus pobladores; proceso que en la actualidad sigue en 
pie por parte de la Direcci6n General de Regularizacion de Tierras (VEGA, 1981, 
267). 

0 La colonia Espartaco se origin6 por la iniciativa de 10s trabajadores tranviarios 
de formar su propia unidad habitacional, dando lugar a un poblamiento 
paulatino. Actualmente aun se lleva a cab0 el proceso de regularizacidn a cargo 
de la Direccion General de Regularizaci6n de la Tierra. 

La colonia Ruiz Cortines se empezo a poblar a partir de 1954, los ocupantes 
recibieron sus lotes sin pago alguno a cambio de la colaboraci6n en la apertura 
de calles y otras obras; sin embargo, despues 10s terrenos son reclamados por 
un grupo de comuneros de La Candelaria y de Monserrat y solicitaron la 



participacion de la Cornision de Regularizacion de la Tenencia de la Tierra 
(CORETO, lo que dio origen a la colonia (Programas de Barrio). 

La colonia Santa Ursula tiene su origen desde que existia el pueblo de Santa 
~ f s u l a  Coapa, propiedad de comuneros. En 1940 algunos de ellos comenzaron 
a vender sus parcelas a particulares, en 1950 el rnovimiento "Esfuerzo Obrero 
Campesino", auspiciado por la UNAM organiza la estructuracion urbana de la 
colonia y la ocupaci6n 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 10s mismos comuneros. En 
1957 se trata de detener el proceso de invasion por medio de la obstrucci6n de 
10s principales accesos per0 fue inwtif. Finalmente, hacia la dkcada de 10s 60's 
la colonia esta firmemente constituida y en 1975 se reconoce oficialmente el 
cambio en la forma de la tenencia de la tieria, quedando legalmente reconocido 
el regimen ejidal (Programas de Barrio). Actualmente la colonia se encuentra 
aun en proceso de regularizaci6n a cargo d e  la Comision de Regularizacion de 
la Tenencia de la Tierra. 

En la decada de 10s 60's la mancha urbana siguio avanzando, llegando a la 
conformaci6n de las siguientes colonias (Programas de Barrio): 

La colonia Ex-ejidos de Culhuacan y Ampliacion tienen su antecedente en el 
pueblo de San Francisco Culhuacin, del cual son expropiados 10s ejidos para la 
creaci6n de tales colonias. 

El barrio de Oxtopulco, Unidad Habitacional Monte de Piedad y la Colonia 
Romero de Terreios se originaron a principios de dicha decada, alcanzando su 
consolidacion a finales de la misma. 

La colonia Prado Churubusco, Campestre Churubusco y Hermosillo se 
originaron en esta dPcada como resultado 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 
construcci6n del Gran Canal, la segunda en 1953 para la construcci6n del canal 
de Lago de Xochimilco y la tercera, en 1958 para la construcci6n de la 
HidroelGctrica Amacuzac. Cabe mencionar que una inversion muy importante 
que dio gran dinarnica a la zona a fines de la decada fue la construccion de la 
terminal de la Linea 2 del Metro en Calzada de Tlalpan y Tasquefia, lo que llevo 
a la densificacion de esas colonias. Otra inversion en la zona en 1964 fue la 
construccion de la Universidad Iberoamericana. 

E Las colonias Prados de Coyoacan, Los Robles, Los Olivos y Los Cipreses son un 
conjunto de fraccionamientos construidos a finales de la decada por promotores 
inmobiliarios destinados a residencia de grupos de ingresos medios y altos. 



La colonia Carmen Serdan se origin6 en 1966 como resultado de una 
reubicacion de la fueron objeto 10s horneros de tabique, quienes se asentaban 
en la actual colonia Avante. Posteriormente se densifico la colonia debido a 
flujos de poblacion provenientes del mismo D. F. y otros estados como 
Michoacan, Cuanajuato, Edo. de M6xico; caracterizados por ser poblacion de 
bajos ingresos (Programas de Barrio). 

La colonia El Reloj como conjunto de viviendas de interes social tuvo su origen a 
mediados de esta decada. 

Eii la decada de los 70's el proceso de urbanizacion en la delegation se 
intensifico, especialmente en la zona sur, por un lado se desarrollaron numerosos 
fraccionamientos para clases medias y altas al sureste de la misrna (por ejemplo 
Jardines de Coyoacan) y por otro, gran numero de asentamientos irregulares al 
suroeste como: 

9 En el pueblo de Santo Domingo de Los Reyes que contaba con gran numero de 
tierras propiedad de comuneros, en 191! se produjo una invasi6n de 
aproximadamente 5,000 familias provenientes de 10s estados vecinos y algunas 
colonias antes invadidas como la colonia Ajusco, en busqueda de una vivienda 
propia. Esta invasion se reconoce como la m is  grande de Arn6rica Latina por su 
magnitud. Hubo muchos enfrentarnientos entre comuneros e invasores ; 
diversas instituciones gubernamentales como INDECO y la Procuraduria de 
Colonias Populares trataron de solucionar la situation legal; sin embargo solo 
fueron inkentos, hasta que de 1974 a 1996 FIDEURBE logro la Iegalizacion de 
algunos loses (7,500 iotes). Posteriormente se hizo cargo la Cornision para el 
Desarrollo Urbano del D. F. (CODEUR) y actualmente sigue el proceso de 
regularizaci6n a cargo de la Direccion General de Regularization de la Tierra, 
siendo 11,527 10s lotes regularizados sobre 20,000 lotes existentes, lo que 
indica que el proceso de regularizaci6n esta todavia pendiente. 

9 La colonia Ex-ejido (o viejo ejido) de Santa Ursula Coapa tiene su antecedente 
en 1890 en torno a una gran hacienda que despues de la Revolucion se 
constituyo 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 la 
expropiacion de [as parcelas de 50 ejidatarios destinadas a la construccion del 
Estadio Azteca, lo que modifico las caracteristicas de la zona. Y posteriorrnente 
en 1965 la construccion del Viaducto-Tlalpan separd a 105 ejidatarios del 
pueblo de Santa Ursula, de tal forma que la ciudad fue absorbiendo el ejido. En 
10s aiios 60's gran parte de los ejidos se transformaron en zonas industriales. A 
pesar de lo anterior, la colonia no aparece registrada como tal hasta el aiio de 
1972, fecha en que se produce su colonization, principalmente por 
trabajadores avecindados provenientes del mismo D. F. y por un pequeiio 
numero de ejidatarios. En 1979 y 1981 se realiza la expropiacion a favor de la 



Comisi6n de Regularizaci6n de la Tenencia de la Tierra para empezar el proceso 
de regularizacion, rnismo que aun se esta llevando a cabo. 

La colonia Cuadrante de San Francisco fue originada en la dkcada de 10s 70's 
con una r ipida urbanization. 

W La colonia Pedregal de Carrasco, INFONAVlT Pedregal de Carrasco, Unidad 
Habitacional Altillo, Villa Panamericana, Acasulco, lnternacional 
Latinoarnericana y Copilco Universidad se caracterizan por su conformation en 
10s 707s, como zonas de muy alta densidad, contribuyendo a este fenbmeno la 
proximidad de C.U. y !as excelentes posibiiidades de corniinicacion. 

H El conjunto Habitacional INFONAVIT Culhuacan tiene su origen en zonas ejidales 
del pueblo 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 lnstituto de Fomento de la Vivienda para 10s 
Trabajadores adquirio la zona para la construccion de varios conjuntos 
habitacionales; el primer0 de ellos "La Unidad Piloto Oriente" y luego la 
"poniente", abrieron paso a un proceso de saturacion urbana que siguio 
posteriormente con la construccion de las zonas V, Vl, VII, VII-A y las restantes. 

5 El fraccionamiento Popular 'Emiliano Zapata", ruyo i n i c i ~  es a!rededo: de 1974, 
debe su origen a la reubicacion de 10s pobladores de San Pedro Martir al 
construirse las nuevas instalaciones del Colegio Militar y por las obras de 10s 
ejes viales y el Plan Tepito que implicaron el reacomodo de algunas familias. 

Las colonias Villa Quieoud, Santa Cecilia, Los Cedros y Los Sauces son 
fraccionamientos que se empezaron a desarrollar en 10s aiios 70's sobre zonas 
agricolas. Posteriormente se fue mezclando el uso agregandose extensas areas 
de suelo urbano par8 la constitution de oficinas administrativas y conjuntos 
habitacionales de interes social (INFONAVIT, FIDEUR, SCT, IMSS Y BANRURAL). 
Cabe mencionar que el  proceso de ocupacion fue lento. 

1 La colonia Pedregal de San Francisco, consolidada hacia fines de la decada de 
10s 80's con familias de ingresos medios y altos. 

Las colonias Hacienda de Coyoacan, Jardines de Coyoacan, Las Campanas, Los 
Cirasoles, Campestre Coyoacan, Los Cafetales y Parque CoyoacAn tienen un 
origen muy reciente a finales de 10s aiios 70's y principios de los SO'S, como 
zonas de fraccionamientos destinados a clases medias y medias-altas, 
desarrollados por inmobiliarias y empresas fraccionadoras. 

1 Las colonias lnsurgentes Cuicuilco, Pedregal del  Sur, Unidad Habitacional 
Olimpica, Pedregal del Maurel y Joyas del Pedregal conforman una zona de 
reciente constitution, aproximadamente a fines de 10s aiios 70's y principios de 
10s So's, formados a partir del conjunto iNFONAViT que se encuentra en el 
centro de la zona. Cabe mencionar que la colonia lnsurgentes Cuicuilco abn esta 
en consolidaci6n. La colonia o fraccionamiento Tetlameya es contemporanea. 



H La colonia Paseos de Tasqueiia tiene antecedentes sobre tierras de la antigua 
Hacienda de San Antonio Coapa. En 1971 el due60 de la compaiiia Exc6lsior 
lleg6 a un acuerdo con el Departamento del Distrito Federal para obtener el 
permiso del fraccionamiento, abonando una cantidad como derecho de 
conexion de serwicios y cediendo la rnitad de la superficie para vias y servicios 
ptiblicos del fraccionamiento. El ultimo proceso se llev6 a cab0 en el aiio de 
1976 con la entrega de escrituras. Asi se creo la colonia ocupada por viviendas 
unifamiliares destinadas a una poblacion de altos recursos (MAS, 1991, 72 y 
Programas de Barrio). 

En la decada de 10s 80's la delegacion de Coyoacan casi esta consolidada en su 
totalidad, sin embargo se desarrollan algunas colonias en espacios restantes 
como (Programas de Barrio): 

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 atin muchos lotes en venta para su consolidacion. 

Cabe mencionar que despues de la reforma al articulo 27 Constitutional, en 
algunos pueblos como Barrio Niiio de Jesus, 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 con trazas irregulares 
(caracteristicas de la trama antigua de los pueblos). Actualmente el proceso de 
iegulaiizaci6ti en esas zonas se lleva a cab0 por ia Direction General de la 
Regularization de la Tierra. 



El presente analisis demografico permite conocer la estructura y evolution de 
la poblaci6n de la delegacion, incluyendo las etapas de mayor crecimiento en la 
urbanizacion de la misma, lo cual resulta util para el anilisis del proceso de 
reestructuracion urbana. 

La tasa de c:ecimieiito poblacional en ia delegacion Coyoacan, al igual que la 
poblacion de todo el Distrito Federal, no ha aumentado a un ritmo uniforme, so 
cual se puede constatar en el siguiente cuadro: 

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

Fuente: Direction General de Estadistica e INECI. Censos de Poblaciwn y Vivienda. 
1950-1 990 y Anuario Estadistico 1995. Delegacion Coyoacan. 
Elabor6: Beatriz Lopez. 

Grafica 1 : Tasa de crecimiento poblacional. Delegacion Coyoackn 1940-1 995. 

I I 

Fuente: Ibid. Elaboro: Beatriz Lopez. 
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De acuerdo con 10s datos de poblacion total y la tasa de crecimiento se 
distinguen tres etapas importantes en la evolution de la poblacion de la 
dekgacian: 

PRIMERA ETAPA DE 1950 A 1970: que acuso el mayor crecimiento que se ha 
presentado en la zona, acentuandose principalmente en la dkcada de 10s 50's, que 
fue de 9.2% e incluso fue mayor que la tasa de crecimiento registrada por el 
Distrito Federal de 4.7%. Deben haber sido muchos 10s factores que contribuyeron 
a ello, pero sin duda \a expansion de la mancha urbana al norte de la delegacion 
es uno de 10s principales factores, pues gran cantidad de colonias surgieron en 
dicho periodo. Hacia la decada de 10s 60's tambibn present6 una tasa de 
crecimiento aita, pues para 1970 la delegacion 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 considerarlo en la 
etapa anterior; siendo de 5.8196, la demarcacion registr6 en 1980 una poblacion 
total de 597,129 habitantes, lo que indica pos un lado que la poblacion total ya 
habia sobrepasado el medio millon de habitantes y par el otro, que se empieza a 
registrar una leve desaceleraci6n en el crecimiento poblacional respecto a ias 
decadas anteriores. 

TEXCERA ETAPA DE i 9 8 i  A i995: en este periodo el ritmo de crecimiento de la 
delegacion mostro una evidente desaceleracion, pues se observa una fuerte caida 
en el  porcentaje de crecimiento que aunque aun es positivo - a1 contrario del 
presentado en el Distrito Federal en 1990 (-0.6%) -, representa una disminucion 
muy importante para el ritmo de crecimiento que habia registrado la poblacion de 
ia delegacion. Asi para 1995 continuo el bajo crecimiento lo que indica que el 
crecimiento de delegacion Coyoacan se va deteniendo a la par del que presenta 
en general todo el Distrito Federal. 

Cuadro 2: Porcentaje de grupos de edades de la delegacion Coyoacin. 1950, 
1980 y 1997. 

Fuente: Direction General de Estadistica e INEGI. Censos de Poblaci6n v Vivienda. 
Delegacion Coyoacdn 1950-1 990 y Anuario Estadistico 1995 y 1997. '~elegacion 
Coyoacin. 
Elabor6: Beatriz L6pez. 

En cuanto a 10s grupos de edades se obsewa que en 1950 el grupo de edad 
que present6 un mayor porcentaje respecto a la poblacion total de la dClcada fue 



de 0 a 4 aiios, lo que representa el alto indice de natalidad en la delegacion al 
igual que un alto porcentaje de niiios, lo que se puede explicar por el gran 
crecimiento que estaba presentando la  delegacion. No as: para 1980, donde el 
grupo de edad que representa la rratalidad tuvo una importante baja en el 
porcentaje respecto a la poblacion total y siendo el grupo de 15 a 29 aiios (iovenes 
y adultos jovenes) el que present6 un crecimiento respecto a la poblacion total y 
respecto a las anteriores dkadas, lo que refleja una maduracion de 10s habitantes 
de la delegacion con una baja en el numero de nacimientos. 

Para 1997 como se habia mencionado en el crecimiento poblacional, se percibe 
que el grupo de edad de 0 a 4 aiios riene un porcenta!e muy bajo respecto a la 
pobiacion total, al igual que el de 5 a 14 afios; lo cual se explica por la baja 
natasidad registrada en 1980 que ocasiona una reduccion de 10s jovenes en 1997 
pues no hay la suficiente poblacion que ocupe esos grupos de edad. lgualmente se 
observa una maduracion mas fuerte debido a que 10s mayores porcentajes de 
poblacion de concentran en 10s grupos de edad de adultos y adultos mayores. 

Asi la tendencia de la delegacion Coyoacan, al igual que el Distrito Federal, es 
que el numero de nacimientos siga disminuyendo y presentando crecimientos 
menores en 10s grupos de edad pequefia y joven; y que cada vez aumenten mas 
10s grupos de edad de 30 a 64 aiios. Todo lo anterior ocasionado por: a) una baja 
natalidad, b) un bajo porcentaje de inmigracion hacia e l  D.F. y hacia la delegaclon 
.y. C) POT la aita emigration debida a la saturacion del espacio en la delegacion y a 
la normatividad actual. 

El comportamiento de la poblacicn econ6rnicamente activa (PEA) tambien 
refleja e l  crecimiento y evolucior, de la poblacion. La delegation de Coyoacan 
presenta 10s siguientes crecimientos: 

Cuadro 3. Comparacion de crecimiento de la PEA y poblacional. Delegacion de 
Coyoacan 1 950-1 990. 

Delegacicn Coyoacin 1950-1 990. 
Elabor6: Beatriz Lopez, 

: 960 
1970 
1980 

58 760 
106 801 
228 009 

34.6 
31.4 
38.1 

1 9 9 0  

12.9 
6.1 
7.9 

Fuente: Direccibn General de Estadistica e INEGI. Censos de Poblacibn y Vivienda. 
236513 1 36.9 0.4 



Comparando 10s porcentajes de la poblacion econ6micamente activa respecto 
al total de poblacion se puede obsewar que en la decada de 10s 50's se registro el 
menor numero de poblacion economicamente activa, no asi hacia 10s aiios 60's 
donde se registro un crecimiento importante, coincidiendo dicho incremento con 
el de la PEA (el mayor crecimiento en los wltimos 40 aiios), lo que se justifica por la 
importante etapa de urbanizacion que vivia entonces la zona. 

Hacia 10s atios 80's se obsewa un ligero incremento de la PEA respecto a la 
poblacion total (mismo que se refleja en el crecimiento de la PEA por decada), no 
asi el porcentaje de crecimiento poblacional, el cual siguio una tendencia 
descendente; lo  cual se debe a ia maduracion de la poblacion que provoca que 
cada vez mas poblacion entre en la etapa ocupacional, independlentemecte de 
que ei nlimero de nacimientos disminuya. 

Comuosicion oor ramas: 

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

berciarias*"' \ \ 
* Actividades Primarias: agricultura, ganaderia, silvicuitura y pesca. 
** Actividades Secundarias: industria extractiva, industria de transforrnacion, industria 
de la construccion, electricidad y gas. 
*** Actividades Terciarias: comercios, transportes y almacenamiento, servicios, 
gobierno y establecimientos financieros. 
Fuente: Direction General de Estadistica e INECI. Ceasos de Poblacion y Vivienda. 
Delegacion Coyoacsn 1950-1 990. 
Elabor6: Beatriz Lopez. 

Corno se obsewa en el cuadro anterior, en 1950 las principales ramas de 
actividad que concentraban mas poblacion ocupada eran el sector sewicios y en 
menor numero la industria. Por lo anterior se puede decir que desde la decada de 
10s So's, la delegacion ya mostraba una inclinacion en la poblacion ocupada en 
actividades terciarias. 

Para 1960 se obsewa un descenso considerable en la rama de la industria de 
transforrnacion, al contrario de la rama de 10s sewicios 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 poblacion ocupada en las ramas de la 
industria de transforrnacion se mantiene estabie; y la de sewicios aumenta 
ligeramente y el  comercio tarnbien tiene un incremento importante en cuanto a 
personal ocupado. 



Segtin el censo de poblacion 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 que no llevan una 
logica respecto a las dPcadas anteriores y a la realidad de la delegation no se 
tomaron 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 poblacion ocupada en las actividades primarias casi desaparece y la 
perteneciente a actividades secundarias tiene un fuerte descenso. 

Gr6fica 2: Pobiacion Ocupada por rama de actividad. Delegacion Coyoacan. 1950- 
1990. 
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Fuente: Direction General de Estadistica e INEGI. Censos de Poblacion y Vivienda. 
Delegacion Coyoac6n 1950-1 990. Delegacion Coyoacan. 
Elaboro: 8eatriz Lopez. 

En resumen a partir de los ahos 60'5, per0 m6s notoriamente 70's y 80's se 
observa un gran crecimiento en la poblacion en las ramas de actividad de 
comercio y servicios. Los setvicios financieros tienen un origen y increment0 
importante en 10s aRos 90's, at igual que 10s habitantes ocupados en el gobierno; 
ai contrario de la poblacion ocupada en industrias extractivas, electricidad y gas 



que van en detrimento. Lo que se obsewa en la grafica anterior para 1990 es que 
la rama de actividad con m6s poblacion ocupada fue la de sewicios, siguiendo en 
importancia la industria de transformacion y el comercio. Tambien se destaca la 
poblaci6n ocupada en 10s transportes y alrnacenamiento. Sin embargo el que la 
poblacion se ocupe en cierta rama de actividad no significa que necesariarnente 
trabaje dentro de la delegation. Debido a que las actividades terciarias son las que 
cuentan con m i s  poblac6n ocupada a continuaci6n se desagrega la informacion 
de poblacion ocupada por ocupacion principal segun sector de actividad: 

Cuadro 5. Poblacion ocupada por ocupacion principal en actividades ferciarias. 

Fuente: Censo General de Poblacion y Vivienda. Delegaci6n Coyoacin. 1990. 
Elabor6: Beatriz L6pez. 

En el cuadro se obsewa que la mayoria de la poblacion ocupada en actividades 
terciarias se concentra en el comercio, dentro del cual la mayor parte tienen como 
ocupacion principal comerciantes y dependientes (5Wo) y en menor numero 
ttabajadores arnbulantes (1 1%). Otra actividad terciaria que concentra gran pane 
de la poblaci6n ocupada son 10s sewicios personales y de mantenimiento, misma 
que presenta una mayoria en trabajadores dornesticos (36%) y artesanos y obreros 
(22%) como ocupaci6n principal. Y el sector de actividad terciario que presenta 
menos poblacion ocupada es el de sewicios de restaurantes y hoteles, dentro del 



cual la mayoria se registraron con una ocupacion principal de trabajadores en 
seruicios puhlicos. 
Asi 10s 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 y de sewicios de la deiegaci611, con el  fin de conocer e\ 
comportarniento y evolution de tales sectores dentro de la zona de estudio. 

En cuanto a la industria en Coyoacan se tienen 10s siguientes datos disponibles: 

Cuadro 6: Pobiaci6n ocupada en establecimientos manufactureros por 

industrias de 
madera y prodr. 

Subsector 36. 254 1611 10.1 24 467 4.6 15 274 1.0 21 
Productos 
minerales no 
metilicos. 
Excluye derivador 
del petr6leo y del 
carb6n. 
Subsector37. 
lndustrias 
rnetalicas 
b i r  icas . 
Subsector 38. 
Productos 
met5licos. 
rnaquinaria y 
equipo. lncluye 
instrums. 
quirhrgicos y de 

- 
95 

117 

Subsector 39. 26 665 4.2 7 596 5.9 

905 

926 

Fuente: Departamento del Distrito Federal e INEGI. Anuario Estadistico del D. F. y Xlll 
Censo industrial, XIV Censo Industrial, XI Censo Comercial y XI Censo de Servicios. 
Censos Economicos. Distrito Federal. 1984 y 1994. Elabor6: Beatriz Lopez. 

637 

5.7 

5.8 

2.4 

116 

34 

18 

701 

934 

730 

6.9 

9.3 

2.9 

135 

72 

2521 

0.3 

9.6 212 2663 

. 
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Resumiendo del cuadro anterior, podemos mencionar que el subsector de ia 
industria de madera es el que mas crecimiento ha mostrado, sin embargo dicho 
crecimiento 5610 es representative de los ultimos aiios, pues de 1965 a 1988 se 
0bseNa un estancamiento en cuanto al numero de establecimientos. 

En cuanto a la industria alimenticia ha tenido un ligero aumento de 1965 a 
1993 (aumento alrededor de 86 establecimientos), sin embargo el nirmero de 
personal ocupado ha disminuido de forma importante (casi un 50%). lo cual se 
puede explicar por el tamaiio pequetio de dichas industrias y por lo tanto tienen 
s.n requerirnienio bajo de personal y por otro, por la autornatizacion que reduce el 
numero de empleados. 

En cuanto a la industria quimica - incluye la farmaceutica - que interesa de 
forma importante por su notable presencia en la delegaci6n, ha tenido una ligera 
disminucion en el numero de establecimientos de 1965 a 1993, no asi en el 
numero de poblacion ocupada que se ha incrementado de una manera importante. 
Cabe mencionar que hacia 1988 acuso una ligera disminucion en el numero de 
establecimientos sin embargo hacia 1993 v o l v i ~  a aumentar y en 10s irltimos atios 
es la industria con mas personal ocupado. 

A continuacion present0 una grif ica del crecimiento que ha tenido el sector 
industrial comparado con el sector de comercio y con el de sexicios para 
coinprobar cuai ha tenido el mayor crecimiento: 

Crafica 3. Porcentaje de crecimiento del sector industrial, comercio y se~ic ios.  
Deiegacion Coyoacan. 1988- 1993. 
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Fuente: INECI. Xlll Censo Industrial, X Censo Comercial y X Censo de 
Sewicios; XIV Censo Industrial, XI Censo de Cornercio y XI Censo de Sewicios. 
Distrito Federal. 1989 y 1994. 
Elaboro: Beatriz Lopez. 



En resumen se obsewa que 10s sectores de comercio y sewicios han acusado un 
mayor crecimiento en 10s ljltirnos aiios, lo cual se puede corroborar con 10s datos 
arrojados por el levantamiento de carnpo y con 10s siguientes datos del cuadro: 

Cuadro 7. Numero de establecimientos y personal ocupado de 10s sectores de 

Ed~cativos, invest. Y 
rned~cos I I ! 1 I I 1 I 
Subsec. 93 Rest. y hot / 1025 / 4846 / 4.7 / 1621 1 8458 / 5.2 / 9.6 1 11.7 
Subsector 94. Servs. De I 1 0 3 )  1868)  18.1 1 190 I 3659 I 19.2 1 13.0 / 14.3 

* Es la poblacibn prornedio ocupada por establecimiento. 
Fuente: INEGI. X Censo Comercial y X Censo de Servicios; XI Censo de Comercio y XI 
Censo de Servicios. Distrlto Federal. 1989 y 1994. 
Elaboro: Beatriz Lopez. 

RefiriGndonos de rnanera particular a la inforrnacion estadistica sobre la 
actividad cornercial y el nurnero de establecimientos que abarca en la delegation 
de Coyoackn se tiene la siguiente information representada en una grifica: 

Todos 10s subsectores del comercio han presentado un increment0 en el numero 
de establecirnientos, sin embargo 10s mas irnportantes son: 

o El subsector 61 que representa el comercio al por mayor present6 un mayor 
crecimiento que el subsector de comercio al por menor. Respecto al ultimo, 
present6 5279 establecimientos en 1988 y 6890 establecimientos en 1993, lo 
que indica un aumento considerable. 
Dentro del subsector 61 de comercio al por mayor, el numero de 
establecimientos dedicados al comercio de productos no alimenticios present6 
el mayor crecimiento (1 70 establecimientos en 1988 a 348 en 1993). 



r Dentro del mismo subsector, una rama que aumento en forma considerable en 
cuanto al numero de establecimientos fue el  comercio de productos 
alimenticios, bebidas y tabaco que contaba solamente con 14 establecimientos 
en 1988 y para 1993 ya existian 40, tal aumento tambien se reflej6 en la 
poblaci6n ocupada. 
Dentro del subsector 62, comercio al wor rnenor. la rama que present6 un 
mayor crecimienfo fue comercio de productos no alimenticios en tiendas de 
departamentos y almacenes que ascendi6 de 16 establecimientos en 1988 a 41 
establecimientos censados en 1993. 
Otra rams dentro de ese mismo subsector que aumento fue comercio de 
productos alimenticios, bebidas y tabaco al por menor, en estab!ecimientos 
especiaiizaaos, que subieron de 2857 a 3546 establecimientos censados en 
1993. 

e La rama que incluye el comercio de productos alimenticios al por menor en 
supermecados, tiendas de autosewicio y almacenes tambien acuso un aumento 
de 38 establecimientos en 1988 a 60 en 1993, lo que representa un gran 
aumento tambien en la poblaci6n ocupada (casi al doble del censo de 1988). 

Crafica 4. No. de establecimientos del sector comercial. De!. Coyoacin 1988-93. 

R&WLAS D E  LOS SUBSECTORES 61 Y 62. 

Fuente: INEGI. X Censo Comercial y X Censo de Servicios; XI Censo de Cornercio y XI 
Censo de Sewicios. Distrito Federal. 1989 y 1994. 
Elabor6: Bearriz L6pez. 



Posteriormente, al analizar de manera particular la informacion estadistica 
sobre la actividad de servicios y el numero de establecimientos que abarca en la 
delegacion de Coyoacan se tiene la siguiente gr5fica: 

Grafica 5. Nurnero de establecimientos del sector servicios. Delegacion 
CoyoacAn 1988-1 993. 

I SUBSECTORES 

Fuente: INEGI. X Censo Comercial y X Censo de Sewicios; XI Censo de 
Comercio y XI Censo de Se~icios. Distrito Federal. 1989 y 1994. 
Elabor6: Eeatriz L6pez. 

e Todos 10s subsectores de sewicios, al igual que 10s de comercio, han tenido un 
crecimiento en el numero de establecimientos, principalrnente 10s se~ i c i os  
profesionales, tecnicos 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. 



e Un subsector que present6 un incremento importante fue el sewicio de 
restaurantes y hoteles que en 1988 eran 1025 establecimientos y para 1993 
se registraron 1621 establecimientos. lgualmente en el nlimero de poblacion 
ocupada aumento casi a1 doble. 

c Otro subsector con un incremento en nlimeso de establecimientos fue el 
sewicio de alquiler de bienes inmuebles, el cual no present6 establecimientos 
censados en 1988, no as; para 1993 que segistro 168. Y la poblacion ocupada 
aumento considerablemente de 172 personas a 71 7 personas en 1993. 
Otros subsectores que acusaron un crecimiento en el numero de 
establec~mientos fueron los sewicios de esparcimiento, culturales, recreativos 
y deportivos; y 10s educativos, de investigacion, m6dicos y asistencia social, 
que en 1988 sumaban 103 establecimientos y hacia 1993 ascendieron a 190. 
Cabe mencionar que dentro de &stos, 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 tip0 
de sewicios han proliferado mucho en la delegaci6n pues tienen gran demanda 
entre la poblaci6n de todo el sur de la zona. 
Los sewicios de reparacion y mantenimiento acusaron 1,009 establecimientos 
en 1988 y hacia 1993 se registraron 1,402, presentando el mayor incremento 
en la rama de servicios de reparaci6n y mantenimiento automotriz, que 
presentaba 470 establecimientos en 1988 y ascendieron de manera importante 
a 724 en 1993. lgualmente el subsector 97, en su rama de sewicios 
re!acionac!os con iiss?itticiones financieras, de seguros y fianzas acuso un 
incremento importante, pues en 1988 no se registraron establecimientos, no 
asi en 1993 que ya se tenian 13 establecimientos con 163 personas ocupadas. 

Como se puede observar en todas las ramas de 10s subsectores pertenecientes al 
comercio y sewicios existieron aumentos y er! la mayoria de 10s casos fueron 
imporiantes, lo que hace que la delegation de Coyoacan se caracterice por 
presentar m6s actividades de sewicios y comercio que actividades econ6micas de 
otra indole. Y es mucho mas representativo si se considera que 10s datos 
obtenidos y analizados anteriormente solo representan un period0 corto de 
comparaci6n de 5 aRos. 



En este capftulo se presenta el estado de la estructura actual y las fendencias 
de cambio recientes de la delegaci6n Coyoacan, se revisa la distribution de los 
usos de sueio, ia accesibilidad, el tipo de poblacion residente, los cambios en 10s 
usos de suelo y los procesos de valorizaci6n y desvalorimaci6n. Yarnbien se realiza 
la inrerpretaci6n de los factores que han ocasionado la reestructuracion urbana. 
Para hacer m i s  i g i l  la presentaci6n del capctulo se han definido ocho zonas 
(consultar pianos de zonas a! final dei capitulo) considerando aspectos como: el 
origen de las coionias, es decir, que el conjunto de colonias que forrnan una zona 
sean contemporineas y se hayan formado por un proceso semejante (invasibn, 
extensi6n de !a mancha urbana, fraccionamiento y oiro-osf; y su estado actua), es 
decir, que las coionias que conforman la zona coincidan lo m i s  posible en 10s usos 
de suelo y sus cambios, accesibilidad, poblaci6n, ingresos, valores del suelo, entre 
otros aspectos. 

Es importante destacar que, no necesariamente las coionias que conforman una 
zona definida se agrupan espacialmente (ser contiguas), tarnbibn se pueden 
encontrar muy cercanas dentro de la delegaci6n pero en forma dispersa (no 
contiguas). 

PRIMER ZONA: "CENTRO DE COYOA&&'. 

La primer zona se encuentra formada por $as colonias Del Carmen, Santa 
Catarina, Viiia Coyoacin, Concepcion. San Mateo, San Lucas, Parque San And&, 
San Diegs Chuirabusco, Viveros de Coyoacin y Ampliaci6n dei Carmen. Formando 
una zona en el extrerno norte de la delegation que tuvo su origen a fines de8 siglo 
pasado e inicios del presente por un factor social (la inquietud de algunas familias 
de ingresos medios y altos - residentes del primer cuadro - por adquirir 
residencias en los suburbios, ya fuera corno casas de campo o de residencia 
habitual); por lo cual, en fa actualidad la zona se caracteriza por el gran nfimero de 
construcciones antiguas. Posteriormente el poblamiento de la zona se genero por 
la expansion de la mancha urbana, sin embargo por el prestigio con que contaba 
la misrna, s6lo fue accesible para familias de ingresos medios a aEros. 

USOS DE SUELO. 

Actualmente, aunque permanece e l  caracter residencial, es la zona de la 
delegaci6n que presenta e l  proceso de reestruauraci6n urbana m6s avanzado (ver 
plan0 de uso de suelo primario al final del capitdo). 

En cuanto ai uso de suelo residencial se pueden encontrar viviendas regulares, 
buenas y de forma particular las viviendas antiguas buenas y muy buenas, algunas 



de ellas ya subdivididas. Habita una poblacion con indices socioecon~micos 
(consultar anexo de indices socioecon6rnicos y valores de suelo cornerciales de la 
delegation) que se encuentran entre los m6s altos de la delegacion 
(principaimente ias coionias Viveros de Coyoacin, Ampliaci6n del Carmen y Barrio 
de Santa Catarina; por io mismo se hace notorio un mantenimiento en las unidades 
que detiene el proceso de deterioro fisico a h  en los inmuebles m i s  anriguos. 

En cuanto al uso de suelo industrial se encuentra presente en muy pocos casos, 
siendo en su mayoria industria de tipo laboratorio, donde su iocalizaci6n responde 
a: 1) una [ocalizaci~n causal donde aprovecha la mano de obra especializada 
(predonainan zonas de vivienda media y superior): 2) la disponibilidad de espacio 
para su insta\aci6n, 3)  a la concentration de industrias similares dentro de las 
delegaciones surehas, que se traduce en un optimo contacto entre eHas 
(comunicacion-economia), y 4) un ambiente m6s limpio y sin necesidad de 
transportes pesados. 

Ell uso de suelo de equipamiento siempre ha eskado presente en la mona de 
manera importante, distinguiendose !as oficinas delegacionales, gran niamero de 
escuelas y museos. 

E l  uso de suelo comercial y de servicios es uno de los motores de la 
reestructuracion, pues desde los a6os 60's se reconocia a la zona por sus 
comercios como heladerias y sewicios como cafeterias y restaurantes, sin embargo 
actualmenle este tipo de uso de suelo se encuentra estsechamente ligado a un 
proceso de reestructuracion urbana, en este caso de corto plazo, que se refleja en 
la sustitucion de gran numero de viviendas por usos comerciaies: tiendas 
minoristas de antigiiedades, libros, manualidades, entre otros; y usos de suelo de 
servicios: restauranles, cafeterias, bares, educativos como escuelas de baja y 
media jerarquia, y culturales: rnuseos y casas de cultura. iambi6n es importante 
la sustiruci6n hacia servicios financieros, asi como de oficinas de dominio piablico 
en el centro de la zona y deb dominio privado, en el resto de la rnisma. Cabe 
mencionar que aunque lo anterior predomina especialmente en Po que se conoce 
como el "Centro de Coyoacin" y no alcanza de manera total a !as colonias que lo 
rodean, si existe una influencia directa reflejada en el transito vehicular y peatonal 
de la zona. 

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

Algunos factores de ripo sociales y culturales; en la decada de los 80's y 
principahente en la de los 90's se ha dado una "modan pos acudir al centro de 
Coyoacan, pues se le reconoce como un iugar de actividad cultural (ahi residen 
y acuden pintores, poetas, mbsicos) y de diversi6n o entretenimiento, lo que ha 
originado nuevas demandas en la zona. Lo anterior se puede corroborar 
revisando Pas estadisticas por establecimientos del subsector de servicios en su 
rama de bares, restaurantes y cafeterias que del afio 1988 a 1993 es \a qkte mas 
aurnento (casi a! dobie). 



PB Otro factor de ripo econ6mico es la inversion por paste de particulares en usos 
de suelo comerciales y de servicios afines a 10s ya existentes en la mona 
(atraccion acumulativa) y que a su vez refuerzan la "moda" mencionada que 
tiene un alcance de ripo regional; es decir, ya no s61o acuden habitantes de la 
misrna delegaci6n sino de !as demarcaciones vecinas. Debido al gran mercado 
tales usos son capaces de pagar mas que el  uso de suelo residencial, se da una 
cornpetencia miiy fiierte y saien en ventaja ios cornerciaies y de sewicios. 

a Otro factor es la accesibilidad con que cuenta la zona, pues se encuentra 
rodeacia por avenidas de transito importante y que se conectan con otras 
avenidas de mayor jerarquia a nivei distriiai siendo : al oeste la Avenida 
Blniversidad, a! norte la Avenida Churubusco, al este la Avenida Divisidn del 
Norte y al sur la Avenida Miguel Angel de Quevedo; mismas que poa su 
capacidad de foamar cosredores cornerciales y de servicios seran tratadas de 
forma individual posteriormente. 

Cabe mencionar que en la mayoria de los casos dichas sustifuciones van 
acornpahadas por una modif icaci~n al inmueb!e (consul?ar en el marco te6rico 
sustituci6n con modificacion) debido a que las antiguas viviendas tienen que ser 
modificadas y adaptadas a las exigencias de los nuevos usos, proceso que es m is  
intenso en esta zona que en el resto de la delegacibn, pues la dinamka en 10s 
cambios de usos de suelo es muy rapida, inciluso en algunos casos ya no sQlo se 
habla de cambio de uso de suelo residencial a comercio, sino de cambio de 
cornercio a otro tipo de comercio de mayor jerarquia o cambio de comercio a 
algirn ripo de servicio. 

La zona cuenta con equipamientos como la Ciinica 19 del lMSS (saltid), Viveros 
de Coyoacin !area verde), rnuseos y escuelas primaria y prepamtoria. 

ESTADO ACTUAL DE VALOWIZAC~~N Y DESVALORIZACI~N. 

En general es una zona estable respecto a\ valor de 10s inrnuebles residenciales, 
debido a que la poblacion aesidente de medios y altos ingresos cuenta con 10s 
recursos suficientes para destinar una pane a la inversion en mantenimiento de 
sus viviendas deteniendo el proceso de deterioro. Sin embargo el 6rea del centro 
de Coyoacin se encuentra en Fuerke proceso de valorizaci6n debido a la gran 
competencia entre los diferentes usos de suelo, al gran cambio de los mismos y a 
la afluencia de inversiones. 

Cabe mencionar el papei que juega el area verde de Viveros de Coyoacin como 
un elernento vaiorizador en la zona, pues se reconoce positiva la cercania a este, 
especiairnente POP pane del uso de suelo residencial. Un papel similar jug6 en su 
tiempo la consolidacidn de la Avenida Churubusco que trajo consigo Pa 
valorizaci6n de la zooa noRe de la delegation. 



VAQORES DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO. 

En cuanto a los valores deI suelo comerciales utilizados por la Direcci6n de 
Politica Catastral y Padr6n Territorial de la Tesoteria del D. F. (ver anexo de indices 
socioecon6micos y vaiores de suelo comerciales de la delegaciQn, valores en 
metros cuadrados) consultados para 1994 fluctuaban entre $1000 y $1400, 
Loca:izando ei vaior rnis aito en la coionia Vi l la Coyoacin (1400) y el mas bajo de 
la zona en la colonia Parque de San Andr6s que tuvo un valor promedio de $950. 
Sin embargo si se hace una comparacibn con los valores de suelo $el resto de la 
delegaci6n se puede detectar que dichos vaiores de suelo son de los mas altos. 

En lo referenre a ia presencia de oferta inmobiliaria es rnuy escasa, se 
encuentsan algunas viviendas en venta en la colonia Del Carmen y Parque de San 
Andr6s. Debido a !a gran cornpetencia entre usos de suelo y la poca oferta 
existente, se puede considerar que si existe la presencia de mercado inmobiliario, 
pero debido a la gram demanda por el suelo, Ba absorcion debe ser muy rspida. En 
cuawto a los usos cornerciales 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 y de 10s inmuebles, los nuevos ocapantes tenderin a ser 
farnilias de ingresos medios a altos que pueden dar mantenirniento a Bos 
inmuebles; no obstante en las unidades catalogadas como antigua buena y regular, 
localizadas en el centro de la zona, se puede dar un posible deterioro, pues entran 
en ?a Zona Especial de Desarrolio Controlado (ZEDEC) considerada en el Programa 
Parcial de 1990, donde se consideran como patrimonio naeional y por lo tanto, no 
se permite una ampliacion o mod i f i cac ih  a! inmueble sino se recurre a una 
revisitjn previa po: parte del instituto Nacionai de Historia y dei instituto Nacionai 
de Sellas Aaes lo que puede convertirse en Un obst iculo para el mantenimienho. 
Aunado a lo anterior es aaro que ias casas antiguas sean absorbidas por el 
mercado pues son dificiles de convertir a un mejor aprovechamiento como de 
comercio y servicio por perlenecer a la ZEDEC. 

En el caso del uso de suelo cornercial y de servicios, la tendencia es seguir 
creciendo, debido a que es una zona con una demanda creciente, particularmente 
hacia cafeterias, restaurantes y similares. En este caso el Programa Parcial sblo los 
l imita en construcciones consideradas corno patrimonio nacional y en zonas 
consideradas corno eminentemente habitacionales. Igualmente la tendencia es 
hacia la intensification de dicho uso de suelo sobre avenidas impoflantes como 
Migue\ Angel de Quevedo y Centenario, donde si son perrnitidos los comercios y 
sewicios tendientes a la especializacion. 

Tarnbien se puede pensar en un posible estancamiento en el caso del uso de 
suelo de equipamiento actual (adrninistraci~n, education, salud, museos y casas 
de cu$buaa), pues en este caso el Programa ParciaS (ZEDEC) s6lo permite el cambio 
de uso de suelo a habitacional, especificamente a vivienda unifamiliar; lo que 



inhibe el desarrollo de otros usos de suelo que cornpiten en la zona y que pueden 
dar una nueva din6mica. 

Por otro lado, la tendencia es a Ba conservaci6n dei actual uso de suelo de 
equipamiento de areas verdes (plazas, espacios abiertos, camellones y jardines), 
pues el programa vigente no permite Ios cambios en dicho uso. 

En resumen es una zona con una revalorizacion constante por los cambios de 
uso de suelo y por los altos valores de suelo que solo permitirin Pa entrada a 
familias de ingresos medios a altos y los cambios de uso a actividades 
verdaderamente competitivas como el comercio y ios se.rvicios. 

SEGUNDA ZOMA: "CENBRO lVOR7E" 

La segunda zona est6 formada por las colonias Atlkntida, Ciudad Jardin, 
Xotepingo, Education, Centinela, Petrolera TasqueAa, Avante, Emiliano Zapata, El 
Rosario, El Rosedal, Espartaco, Nueva Diaz Ordaz, Prado Churubusco, Campestre 
Churubusco, Psados Coyoacan, El Reloj, Romero de Terreros, Campestre 
Churubusco y Churubusco Country Club; que datan de los ahos 30's a los 60's y 
que fueron originadas por factores c s ~ c :  

rn Un factor comwn fue la extension hacia el sur de la rnancha urbana en Bas 
d6cadas de los 40's y 50's. 

Otro determinante comcn fue la construccion de la avenida TasqueRa en los 
aRos 50's y posteriormente la construccion del Canal de Miramontes y la linea 2 
dei metro en $05 70's, mismos que se convirtieron en elementos 
estructuradores del espacio que a la postre aibergaria a dichas colonias pues 
permitio mayor accesibilidad )I la introduccion de m&s servicios, lo cual 
convirti6 a la zona y a su area de influencia, en un espacio mas atractivo para su 
consoBidaci6n. 

B! La inversibn pwblica por medio de la venta de lotes, destinada a la construccion 
de viviendas para trabajadores al servicio de! Estado: del lnstituto Mexicano del 
Seguro Social, de Petroleos Mexicanos y de Education Pwblica, entre otros. Son 
el caso de la colonia Avante, Petrolera Tasquefia y Educaci6n respectivamente. 

ai La inversi6n privada para venta a! publico, principalmente viviendas destinada a 
familias de ingresos medios, son los casos de las colonias Prado Churubusco, 
Prados Coyoacin y Churubusco Country Club. 

USOS DE SUELO. 

A pesar de que la zona se origin6 por promociones pfiblicas se caracterima pos 
ser residencial de tipo regular (except0 la colonia Ciudad Jardin donde se pueden 



encontrar algunas viviendas buenas). El proceso de reestructuraci6n urbana ha 
tenido iugar dentro de dicho uso, pues las viviendas del area en sus inicios se 
destinaban a familias de ingresos medios y altos; en la 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 (sobretodo en su parte oriente), 
donde se puede observar un fuerte deterioro que va en desacuerdo con el tipo de 
vivienda iniciai. ias  externalidades, es decir los problemas que representa la 
cercania a la delegaci~n iztapalapa, han funcionado como un factor desvalorimador 
de esla colonia. Las colonias Educacibn y Petrolera Tasqueiia se encuentran 
tambikn en deterioro (consultar el plano de tendencias). 

En cuanto a ios indices socioecon6rnicos consulrados y tomando como referencia 
la colonia Jardines de Coyoacan que tiene el indice mas alto de ia delegation con 
33.2, la mayorja de !as colonias de la zona se encuentran entre 16 y 24 es decir, 
un nivel medio a excepci6n de 10s 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 
la Nueva Diaz Ordaz, lo cual se puede reiterar observando el grad0 de deterioro y 
la falta de mantenimiento en las viviendas de dichas colonias. 

El comercio y los servicios en la mayoria de la zona han respondido a la 
demanda generada por el uso residential, insertandose en dicho espacio 
(comercio y servicios de baja jerarquia) reflejando el proceso de conso!id.cl6n. k s  
comercios como tiendas de abarrotes, tlapalerias, papelerias, mueblerias entre 
otros y 10s servicios como tintorerias, pequeiios restaurantes, videocentros, 
consultorios mkdicos, esteticas y escuelas, responden a la demanda local y al 
tr6nsiro peatonal de Bas mismas calles. Entre otros factores se encuentran los 
cambios en la economia en genera[, que provocan que las farnilias busquen un 
ingreso extra y entonces inviertan en un negocio que responda a las necesidades 
de la pob!acih local asegurando sm mercado y que a ia vem no ocupe demasiado 
espacio; entonces los comercios y servicios mencionados resultan ser una buewa 
opcion, porque no necesitan de mucho espacio, pudiendo realizaa la combinaci6n 
de usos vivienda en un local adaptado destinado a\ uso de suelo cornercia\ o de 
servicios en un mismo inmueble. 

Se encuentra de manera particular la presencia de la aglomeraci6n comercial de 
tipo local de Gigante Tasquefia, Ba cual cuenta con cierta importancia por su 
tamaiio, por la diversidad de productos que ofrecen y a la falta de competencia de 
la misma dimension en la zona; favorecida por el flujo peatonal. Es una 
agiomeraci6n originada, obviamente, por la estaciow del metro TasqueRa, por la 
terminal de autobuses y en menor medida por la dernanda vecinal. 

ios  comercios sobre la Calzada de Tlalpan y la Avenida Miramontes, por sea 
casos especiales, se trataran posteriormente de manera individual. 

En cuanto a Pa presencia del uso de suelo industrial, se encuentran pocas 
fibricas de quimica ligera (farrnac6uPica y cosmktica) sobre la Calzada de Tialpan y 
Divisi6n del Norte, siendo industrias de  alto valor que responden a un mercado 
nacional y que necesitan de accesibilidad; cabe mencionar que dichas industrias 



forman parte de todo un corredor que existe en las delegaciones surehas de 
Coyoacin, Tlalpan y Xochimilco, que responden a los mismos factores 
mencionados en la zona anterior. 
Otro t ipo de industrias presentes - casi imperceptibles por ser de baja jerarquia - 
son el caso de las tortilierias y panaderias - que responden a la demanda vecinal. 

En cuanto ai uso de sueio de equipamiento, la zona cuenta con algunos parques 
pequeiios, escuelas primaria y secundaria. 

ESTADO ACTUAL DE VALORIZBC~QM Y DESVALORIZACI~N. 

En lo referente a 10s procesos actuales de va lo r izac i~n  y desvalorizaci6n, el 6rea 
none de la zona esr6 siendo objeto de un deterioro fuerte, pues !a terminal de 
autobuses del sur, la estaci6n del metro de la linea iasqueha y su paradero (centro 
de transferencia modal), que en sus inicios fueron elementos reestructuradores del 
espacio, dando una valorizaci6n al i r e a  por su buena accesibilidad y conexi6n, en 
la actualidad esos mismos se han convertido en elementos negativos debido a la 
saturaci6n de transito vehicular, de transporte publico, de poblaci6n (por el f lujo 
peatonal) y otros elementos negakivos como delincuencia. Lo anterior tambi6n 
afecta indirectamente a otras colonias como la Campestre Churubusco donde su 
entorno se ha convertido en un 6rea menos agradable para la vivienda, entonces la 
poblaci6n original que cuenta con los recursos podria iniciar un precesc de 
carnbio residencial. 

En general, el resto de la zona se puede considerar como esrable en cuanto a la 
vivienda (a excepci6n de casos de deterioro mas pronunciado como Ja colonia El  
Reloj, Prado Churubusco y Centinela) con algumas manzanas con valorization 
media, por 10s cambios de uso de suelo de vivienda a comercio o servicios, que se 
han dado sobre !as principaies calles. 

Aunque las colonias que forrnan esta zona han sudrido a grandes sasgos los 
mismos procesos, la colonia Prado Churubusco se distingue porque en su avenida 
principal, llamada Osa Menor, se forma un corredor cornercial y de servicios que 
se ha constituido por medio de sustituciones con rnodi f icac i~n y en otms casos 
por combinaci6n de vivienda con comercio. Emtre 10s factores que han generado 
estos cambios se encuentra la misma demanda de  la poblaci6n en la coionia, 
ademis del gran t r ins i to  vehicular y de personas que la atraviesa para ilegar a 
colonias en el lado poniente de la delegaci6n iztapalapa, que se traducen en un 
mercado seguro. Por otro lado se considera a la coionia en desvalorizaci6n 
respecto al uso de suelo residencial pos el deterioro en las viviendas 
(principalmente en el i r e a  este de la colonia) y en valorizaci6n media sobre la 
avenida principal, por ia sustituci6n de usos. Otro aspect0 distintivo en esta 
colonia es que desde Bos aiios 70's siempre ha esrado presente la oferta de 
vivienda de manera importante, Io que indica que ia  desvalorirnaci~n ha kecho que 
10s residentes originales cambien de residencia hacia colonias mejores, dando 
lugar al proceso de fi l trado descendente, desde el punto de vista social. 



VALORES DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO. 

Los valores de suelo comerciales utilizados por la Direcci6n de Politica Catastral 
y Padron Territorial de la Tesoreria del D. F. en 1994 fluctuaban, para el grosor de 
las colonias, entre 4500 y $1000, teniendo el valor de suelo mas bajo la colonia 
Emiliano Zapaza y El Reloj; y presentandose coma una excepci6n el valor de suelo 
mas aiio en ia coionia Educacion con $1800. 

E l  mercado immobiliario (v6ase apartado metodologico) en la zona, se hace 
presente en la colonia Prado Churubusco, Romero de Terreros y Avante donde 
existe un gran n6mero de viviendas y departamen?os en oferta, tanto en venta 
coma en renta; cabe mencionar que en esta Gltima la presencia de oferta de 
inmuebles se ha dado de manera importante desde los aiios 60's lo que se puede 
explicar par el Jento proceso de consoi idaci~n. igualmente se encuentra presente 
la oferta de vivienda en la colonia Educacion, Country Club y Prados Coyoacan, 
siendo que en 6sta tiltima se intensifico a partip. de los aRos 70's; dicha oferta se 
debe en primer lcrgar a que son colonias antiguas que cumplen ciclos, par un lado 
el ciclo de vida y par el otro par filtrado (desvalor izaci~n) pues allgunas familias 
mejoran sus ingresos y considesan que la 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 par su constante oferta de viviendas es la 
colonia Campestre Churubusco aue present6 una oferts il?.b prmcnciada en !a 
6poca de so consolidacion (de los a5os 60's a 10s 70's) y actualmente en el afio de 
1998 se vuelve a intensificar la oferta de viviendas con un puomedio de hasta 12 
viviendas en venta en el mes de diciembre, lo que refleja un intenso movimiento 
de rotaci6n poi parte de sus residentes, pudiendo ser ei deterioro una de las 
causas. 

En el resto de las colonias existe oferta de viviendas, per0 no de fosma 
irnpofrante. Asi 6a presencia de mercado inmobi!iario en ciertas colonias de esta 
zona nos confirma su proceso de deterioro y de filtrado, pues &ace algunas 
d6cadas se o femban para familias de ingresos medios a altos, no asi en ia 
actualidad que se odefran con precios para niveles medios. 

TENDENCIA. 

Esta zona tiene una tendencia a! deterioro respecto a! uso de suelo habitacional, 
debido al proceso de cambia y movilidad residential de los antiguos ocupantej, 
dando iugar a oferta de vivienda y por consiguiente a un proceso de filtrado. En el  
caso de  que no se tomen !as medidas debidas para cornbatir la aglomeraci6n 
negativa que genera la Terminal del Metro Tasqueiia y la Central Camionera del 
Sur, se acentuara dicho proceso en !as colonias aledaiias como Petrolera Tasqueba, 
Centinela, Atknt ida y Educaci6n. 

En el caso particular de la colonia Prado Churubusco, el deterioro pudiera tender 
a la aceleracion por la cercania a la delegaci6n IztapaPapa que causa una 
desvalorizaci6n en la zona y la afluencia de problemas sociales ya mencionados. Y 
en la coionia Campestre Churubusco - que por la problematica planreada 



anteriormente - puede llegar a un deterioro critico en caso de no llevarse a cabo 
el Programa Parcial (como una de varias opciones) para la zona de influencia de la 
Central Camionera y el Metro Tasqueha propuesto por el presente Programa 
DelegacionaI. 

Por otro lado seguirhn dindose los cambios de uso de suelo de vivienda a 
co.sercio y servicios sobre avenidas principaies, porque se ha visfo que es el 
sector con rn6s crecirniento en 10s Citimos afios; pues aunque el Programa 
Delegacional considere la mezcla indiscriminada de usos de suelo como un 
problema reievante, en dichas colonias son permifidos aunque no cumplen con !as 
norrnas necesarias para su esrablecirniento. 

Para esta zona el Programa Delegacional en particular propone la creacicin de un 
Programa Parcial dei i rea de influencia de la Central Camionera que tenga corno 
objetivo la rehabilitation urbana. De llevarse a cabo tales objetivos podrian 
cdetener el proceso de declinacicin en dicho espacio. 

TERCERA ZONA: "ZQNA DE LO4 BARR10.S Y PUEBLOS". 

La tercera zona la constituyen Bas colonias que se sititan en Lo5 antiguos 
pueblos: Ex-ejidos de Santa orsula Coapa, San Pablo Tepellapa, Cantil del 
Pedregal, Ampliaci6n La Candelaria, Barrio Nifio de Jestis, Los Reyes, Pueblo de 
Santa orsula Coapa, Pueblo de La Candelaria y Huayamilpas que comparten su 
origen por ser pueblos que existian desde el siglo pasado 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 innuyeron en ia reestructuraci6i.i a c t ~ a l  debido 
a: a) anteriormente servian como limite a la expansicin de la mancha urbana pues 
marcaban una frontera hacia la zona rn6s abrupta de los pedregales, y por lo tanto 
eran &reas de dificil acceso y poblamiento, b) la traza antigua se consewa en la 
mayoria de los casos y en los espacios disponibles se construyen nuevas viviendas 
(saturaci6n) que deben seguir esa misma traza irregular, asi la traza lirnita algunos 
tipos de usos c) algunos inmuebles residenciales estan por debajo del vaQor del 
suelo actual, por lo tanto se opta por sustituciones de usos o intensificacicin de 
Cste (como el caso de la combinaci6n de vivienda con comercio de conveniencia); 
y d) se da - aunque en menor medida - nueva inversicin por parte de particulares 
en nuevos fraccionamientos y edificios de tipo regular y bueno que intensifican el 
uso de suelo. 

USQS DE SUELO. 

En la actualidad el use de suelo predorninante es e l  residencial, con viviendas de 
tipo econcirnico, donde habita poblaci6n de ingresos medios y bajos, con un indice 



socioecon6mico muy bajo en comparaci6n con el resto de la delegation, entre 5 y 
3, con exception de la colonia Ex-ejido de Santa ijrsula Coapa con un indice de 21 
explicado por la presencia de edificios de tipo regular. Sin embargo, en algunos 
casos se observa un proceso de consolidaci~n dentro del mismo uso de suelo 
residencial, es decir, los propietarios de viviendas economicas invieflen 
constantemente en la mejora de las rnismas, convirtiendolas en cierto tiernpo en 
reguiares y en otros casos, donde se encuentran viviendas regulares (desde su 
origen), se explica porque en las tiltimas decadas se ha dado un proceso de 
filtrado hacia arriba con Pa llegada de familias de ingresos medios atracdos por e! 
bajo valor del suelo, el mejoramiento de 10s sewicios y la accesibilidad; un caso 
pafiiculai es la colonia Barrio Niiio de j e s h  donde se encuentran casas regulares 
hasta buenas (vease piano de uso de suelo primario aQ final del capitulo). 

El uso de suelo comercia! se encuentra presente como tipo vecinal en las 
principales calles o esquinas: tiendas de abarrotes, tlapalerias, papelerias, 
comercios de refacciones entre los m6s comunes y que aseguran su &xito 
ofreciendo productos comunes demandados por gran parte de la poblacion 
residente. 5610 en las vias principales se obsewara usos de suelo comerciales sin 
cornbinacion con otro dentro del misrno inmueble, pues en los demis casos - 
que son la mayoria - se presenta la combinacion de uso de suelo residencial con 
comercio vecinal en el mismo inmueble. Esto ultimo tiene como factores la rnisma 
demanda vecinal, la posibilidad por parte de 10s propletarias per 9Stener &:a 
Fuente de ingresos y la accesibilidad a\ mercado vecinal con un umbra1 pequefio y 
seguro. De forma particular, se encuentra el mercado El Pescadito que tiene un 
i r e a  de influencia m6s ampria (no solo vecinal, sino local o semiregional) que 
cuenta incluso con algunos comercios especiaiizados. 

En las avenidas Pacifico, Miguel Angel De Qwevedo y DivisiQn del None se 
encuentra comercio de alcance local y especializado, sin embargo al iglsal que 
otras avenidas de relativa imponancia se trataran de manera particular. 

En el  caso del uso de sueto de sewicios sucede lo mismo que en el comercio, 
solo que en este caso predominan las esteticas, reparaci6n de aparatos e96ctricos, 
talleres mecanicos, lavanderias entre rnuchos otros. 

La industria que se presenta es de baja jerarquia, preedominando carpinterias, 
tortillerias, panaderias, mueblerias y orras fibricas pequehas que aseguran su 
mercado con la afluencia de la pob\aciQn local y no necesitan de mucho espacio 
para su estabiecimiento, por lo tanto se pueden situar en cualquier lugar de la 
colonia. En el caso de la jerarquia m6s aka se presentan industrias de cosmeticos 
como Pos laboratorios Revlon y La Campana; otras de alimentos, como la 
compafiia Adams entre el pueblos de San Pablo Teepetlapa y Los Reyes, que 
responden a uw rnercado nacional per0 qque se localizaron en la nona para 
aprwechar \a accesibiiidad y por los mismos factores referidos a la industria 
farmac6utica y cosm6tica de !as ronas antesiores. 

Si  bien algunas manzanas de estas colonias se encuentran aljln en proceso de 
comsolidaci6n (por contar con algunos baldios y con viviendas en cowstrucci6n), los 



cambios mencionados por medio de sustituciones de vivienda con comercio 
vecinal o vivienda con servicios, nos reflejan la paesencia de un proceso de 
reestructuracion que responde a1 crecimienio de la poblaci6n de las colonias, a las 
nuevas demandas de residencia y a 10s cambios en la economia del pais que 
origina inversiones familiares para la obtencian de ingreso extra. 

La accesibi!idad y conexitn de ddchas coionias para con el resto de la delegaci6n 
se puede calificar como buena, pues se encuentran conectadas por vialidades muy 
importantes como la Cadzada de Tlalpan, Avenida Pacifico y Avenida Divisicin dei 
Norte. ?or su parte, la consolidation del Eje 80 Sur fue un elemento 
reestructurador para !as colonias Barrio Niiio de jeshs y Los Reyes que se hicieron 
mas accesibles para su poblamiento. Sin embargo hacia el interior de ias colonias 
las vialidades no son funcionales por su trazo irregular, por su poca anchura y por 
el incremento vehicuiar en la zona. 

ESTADO ACTUAL DE VALORIZACI~N Y DESVALORIZACIQN. 

En cuanto a los procesos de valorizacion y desvalorizaciom, estas colonias se 
consideran en valorizacicin (en algunas de ellas de manera intensa), debido a! 
constante mejoramiento de la vivienda, al arribo de familias de mayores ingresos y 
a 10s cambios de usos de suelo, que aunque son de baja jerarquia reflejan una 
valorizacion importante por su intensidad (gran nlimero de cambios de usos de 
sueio). Tai vaiorizacion se reforzo en la dPcada de 10s 80's por la inversicin estatal, 
con la introduccion de mas sewicios pubticos a \as colonias - como drenaje y 
pavimentacion- y por la regularization de la tenencia de la tieara, procesos que 
alin siguen en marcha. De manera particular la colonia Ex-Ejido de Santa 6rsula 
Coapa sufrio una valorizaci6n importante con la construcci6n del Viaducto Tlalpan 
(a fines de 10s 60's) que aunque significo una division para el area, permiti6 la 
introduccion de nuevos sewicics. 

VALORES DEL SUELO V MERCADO IMMOBILIARIO. 

Consultando las tablas de valores de suelo correspondientes a 1994, se obsewa 
que las colonias se encuentran entre $400 y $1000 como valor del suelo 
cornercia\, que son valores medios respecto a\ grosor de la delegacibn (a 
excepci~n de la cofonia Cantil PedregaI con $ 1  150 que es el precio mas alto de fa 
zona). 

E! mercado inmobiliario, en ei caso de la oferta de viviendas se encuentra 
presente en la colonia Santa 6rsula Coapa por la venta de departamentos de un 
conjunto habilacional y algunas casas; sin embargo en el sesto de la zona es casi 
imperceptible, esto porque es un espacio que todavia se consolida y alin no 
comienza el c m b i o  de residentes originaies, aunado a esto se encuentra el 
arraigo y oposicion a la entrada de nuevos pobladores. 

TENDENCIA. 

La mayor(a de la zona tiene una tendewcia a la valorizaci6n moderada debido a: 



a) A la consolidacion de la vivienda precaria en econornica y de economica a 
regular (rnantenimiento constante). 

b) A la puesta en rnarcha del programa de regularizaci~n de la tenencia de la 
tierra, proceso que aun se ileva a cabo en La mayoria de la zona. 

C) A la constante introducci6n de s e ~ i c i o s  pwblicos como drenaje y 
pavimentacion. 

d j  A ia liegada de famiiias de mejores recursos atraida por las anteriores causas. 
e) Ai constante cambio de uso de suelo sobre las principales avenidas. 

Asi todo lo anterior puede acelerar el proceso de consolidaci~n de las colonias y 
dar inicio a la dinimica deB mercado inmobi!iarlo; sin embargo e l  Programa 
Delegacional puede ser un obsticuio para dicha tendencia debido a: 

D El Programa Delegacional de manera particular considera a la colonia Los 
Reyes. Barrio Niiao de Jesus, San Pablo Tepetlapa y Santa ~ r s u l a  Coapa como 
ireas de conservaci~n patrimonial, dirigiendose a gran nwmero de inmuebles 
que no tienen la suficiente historia y valor arquitectonico como para ser 
considerados como tales, mientras tanto cada rnodificacion o cambio de uso de 
suelo tiene que ser considerada detenidame~te por el lNAH e lNBA lo que 
obstaculina el mantenimiento y el redesarrolio de !as viviendas rpor rparte de 
sus ocupantes y lo que a largo plazo puede llevar a un fuerte deterioro. 

c lgualmente considera a la colonia San Pablo Tepetlapa y Sznta h s ! a  Coapa 
como ireas de deterioso con base "a la perdida de valores arquitect6nicos y 
cambios de vivienda por actividad comercial que han periudicado el caracter 
tradicional de barrios" (Programa Delegacional de Coyoacin, 1997). Es decir, 
dicho programa considera tales cambios como negativos, siendo que en la 
realidad sucede lo contrario porque dinamizan la zona evitando el deterioro y 
elevando los valores del suelo. 

0 En caso de llevarse a cabo 10s Programas Parciales para Los Pueblos de San 
Pablo Tepetlapa, La Candelaria, Barrio Niiio de Jesds y Los Reyes propuestos 
por el presente Programa Delegacional, donde se recomienda el considerarlos 
como zonas de sescate patrimonial, se frenari el proceso de valorizaci6n y a 
largo plazo dara origen a un fuefle proceso de deterioro. 

En el caso particular de la colonia La Candelaria es t i  propuesta como zona de 
foment0 industrial, es decir, el Programa Delegacional apoya en todo mornento el 
cambio de uso de suelo de vivienda a industria (microempsesas) en dicha colonia, 
lo  que puede dar una valorization respecto a este mso. 

ha cuarta zona se conforma por colonias con vivienda de infer& social en 
unidades que tienen como origen la inversi6n pwblica dirigida a construcci6n de 
viviendas para trabajadores del Estado (en eB caso de \as pwbiicas) como la colonia 



Obrera Culhuacin, Alianza Popular Revoiiucionaria, Unidad Habitacional 
Culhuacanes STUNAM, Unidad Wabitacional BNFONAVIT El Mueso, Unidad 
Habitacional Monte de Piedad, Unidad Habixacional CTM Culhuac6n y sus zonas V a 
X, Unidad Habitacionai E. Zapata, Unidad Tasqueiia, y e l  resto (privadas) son de 
promotion pgblica es deck, fueron puestas al mercado en general por medio de 
planes de financiamiento coma la Unidad Habitacional El Rosedal, Unidad 
Habitaciona! !nfegraci6n Laiinoamericana, iinidad Habitacional B. Juarem, Unidad 
Habitacional Pacifico, Unidad Habitacional Santa Marta dei Sur, Unidad Habitacional 
Villa Panamericana, Unidad Habitacional PNFOMAVIT Pedregal de Carrasco 
corastituida por rnuchas unidades como Pedregal del Maurel, Unidad Habitacional 
Rinconada Las Playas y Unidad Habitacional Olimpica. Si  bien aigunas unidades 
son privadas y otras pwblicas, se consideran en la misrna mona por ser de interes 
social y por encontrarse en !as mismas condiciones actuales, a pesar de 
encontrause espacialmente separadas(v6as.e plano de uso primario). 

Se caracrerizan por ser 100% habitacionales, con una poblacibn de medios 
ingresos con indices socioecon6micos entre 10 y 18, a exception de la colonia 
Unidad Tasqueiia que puesenta un indice alto 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 y 9, y siendo !as colonias con 
poblaci6n de memos recursos la Unidad lNFONAVlT El Hueso y la Unidad 
Habitacional Ju6rez con un indice socioecon~mico de 2 y [a Unidad E. Zanata con 
un indice negativo respecto al resto de la delegacion de -4.9. 

Constituyendo en algunos casos edificios habitacionales de cinco o mas niveles 
en algunos casos, como Ba Unidad PNFONAVaVIT Pedregai de Carrasco y en otros 
casos se constituyen en pequeiias casas habitaciirn. Algunas presentan alto grado 
de deterioro debido a que !os propietarios no cuentan con 10s ingresos suficientes 
para destinar una parte a? mantenimiento de !as viviendas y por oiro lado, porque 
se ie delega la responsabilidad de mantenimiento a! Estado. 

Estas unidades habitacionales no han permanecido ajenas a\ proceso de 
consolidaci~n de la delegacion por los siguientes factores: 

La creaci6n de nuevas demandas y el crecimiento de la poblacibn ha conducido 
a la sustituci6n del uso de suelo residenciai por comercio o seivicios o a la 
creacion de comercio vecinal con vivienda en un mismo inmueble, 
generalmenre planta baja de 10s edificios (no planeadas); o a la creaci6n de una 
pequeia p!aza comercial en ei centro de !as unidades habitacionales, que 
responde a las necesidades inmediatas de la poblaci6n, por io tanto, 
generalmente se irata de tiendas de conveniencia (locales planeados). 

Cambios en Ba poiixica de Bas unidades habitacionales, pues anterioumente no se 
permitia la creacMn de usos de suelo comercial o de sesvicios dentro de la 
unidad a menos que faese un inmuebie creado ad hoc desde ba consbaucci6n de 
la areisma unidad habitacional. 



Generalmente cerca de estas colonias de interes social se originan usos de suelo 
comerciales y de sewicios en pequehas plazas (por ejemplo Plaza Cirasoies y 
Plaza Culhuacin) que responden a las demandas de la poblaci6n de las unidades 
habitacionales, ofreciendo bienes y servicios que no se encuentran en 10s 
cornercios vecinales dentro de [as mismas, aprovechando el  tr6nsito diario de \a 
poblaci6n y la accesibilidad. 

Sin embargo en unidades habitacionales de dimensiones mas importantes como 
la conocida como "10s Culhuacanes", se ha dado sobre las avenidas principales una 
reestructuracion de corto plaza mas evidente, par un lado por la i n v e n i ~ n  en la 
vivienda a la cual se le hacen aigunas modificaciones, come abadir un pas de 
habitaciones o en otros casos ha impiicado sustituciones con modificaci6n para el 
establecimiendo de comercios y servicios m i s  especializados; es decir, ya no 5610 
se limitan a las tiendas de conveniencia sino a comercias y servicios como 
videocentros, estudios fotogrificos, servicios de mantenimiento, comercios como 
farmacias y tiendas m is  especializadas. 

El caso del uso de suelo industrial se encuentra presente en pocas areas y solo 
en unidades habitacionales de gran tamaho, siendo la mayoria indus~rias 
pequehas de baja jerarquia (industria local) como panaderias y tortillerias sobre 
calles principales. 

Las unidades habitacionales mencionadas cuentan con una accesibilidad que se 
hace necesaria en casos como la Unidad Habitacional "los Culhuacanes" que por 
sus dimensiones y aka densidad, debe contar con vialidades cercanas para e l  buen 
Plujo diario de poblaci6n hacia el resxo de la ciudad, asi se encuentran cercanas a 
avenidas como Santa Ana, Canal de Miramontes, Avenida Cafetales y Avenida 
Tasqueha. En el caso de las unidades habitacionales localizadas hacia el oeste de 
la delegaciipn, cueritan con avenidas como Avenida Divisi6n del Norte, Avenida 
Pacifico, Perif6rico y Avenida De !os insurgentes. Cabe desiacar que en 6stas 
unidades localizadas al oeste como: Villa Panamericana, INFONAVIT Pedregal de 
Carrasco y Rinconada Las Playas, la avenida Del lm6n sue actualmente funciona 
como un factor de accesibilidad, anteriormente con su construcciQn funcion6 
como un elemento reestructurador de la mona (siendo un elemento de mis  peso 
que el Periferico), pues se convirti6 en la entrada norte a tales unidades 
habitacionales y ademis permiti6 la construcci~n de otras unidades habitacionales 
como Habitacional Olimpica y el desarrollo de viviendas como la colonia Pedregal 
de La Zorra. 

ESTADQ ACTUAL DE VALORIZAC$~N Y DESVALQRIZAC~~N. 

Como conclusi6n, &stas unidades habitacionales se encuentran en 
desvalorinaci6n en cuanto a la vivienda por el gran deterioro fisico que sufren por 
falta de mantenimiento y en valorization minima por los cambios de uso de suelo 
a comercio y servicios s61o en alglanos puntos. Sin embargo el origen de las 
unidades (antigiiedad), el de sus ocupantes y ias extermalidades haw hecho que 
dicha desvalorizaci6n sea m&s evidente en algunas unidades que en otras. En el 
caso particular de la Unidad Habitacional de los Culhuacanes, sufren un deterioro 



evidentemente fuerte, aunado a un alto indice de delincuencia y los problemas que 
conlleva la cercania con Iztapalapa, lo que ha hecho de la zona un area 
considerada como popular y peligrosa, con una desvalorizaci6n cada vez mas 
intensa; no asi en !as unidades Rinconada Las Playas, PedregaP de Carrasco y 
Unidad Habitacional Olimpica que por localizarse en una zona con valores de suelo 
mas altos, por ser ocupadas 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 presentan un grado de deterioro menos fuerte que la zona de "10s 
Culhuacanes" o que la unidad Alianza Revolucionaria; igualmente swede con ?a 
Unidad Monte de Biedad que sufre gran deterioro por el alto indice de 
hacinamiento y por falia de mantenimiento. 

VALORES DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIWRIO. 

En cuanto a los valores de suelo comerciales respecto a 1994 se encontraron 
entre $500 y $1000, a excepcion de la Unidad Habitacional Latinoamericana con 
$ 1  500. 

En la zona se presenta un mercado inrnobiliario casi nulo, a exeepcion de la 
zona de los Culhuacanes, donde se increment6 la oferta de viviendas a partir de 
los ljiltimos aios de la d6cada de los 80's y presentindose en forma mas intensa 
en la  actualidad, lo que se puede explicar por la salida de fa~ i ! i as  qge tienen ios 
recursos economicos para buscar otro lugas de residencia menos conflictive, 
tambi6n se encontraron algunos casos de departamentos en renta en la Unidad 
Habitacional lNFONAVlT Pedregal de Carrasco y la Unidad Habitacional Olimpica 
disigido a familias de nivel rnedio. 

TENDENCIA. 

En la mayoria de las unidades habitacionales la tendencia es at deterioro y por lo 
tanto a una desvalorizacion y a un proceso de filtrado que a iargo plazo puede 
acarrear otros problemas. En los casos donde si se lleva a cabo una inversion en 
mantenimiento (corno en ia unidad Pedregal del Maurel) la tendencia es a la 
estabilizacion. 

El Programa Delegacional no se refiere especificarnente a las unidades 
habitacionales de inter& social de ia delegacion, a excepci6n de la Unidad 
Habitacional CTM Culhuacan, a la cual considera como una "area con potencial de 
desarroiio porque cuenta con Perrenos sin construir, porque cuenta con 
accesibilidad y servicios donde se pueden llevar a cabo los psoyectos de impact0 
urbano que determine el Reglamento de Ley" (Programa Delegacional, Diario 
Oficial, 25 abril de 1997, p. 51); sin embargo no toma en cuenta que es una zona 
con prob\emas fuertes de delincuencia e inseguridad, misrnos que psleden fsenar 
ese potencial de desarrollo. Asimisrno, no menciona en ninghn apartado el 
tratamiento a tales problemas, por lo tanto sino se delegan acciones al respecto, 
esta unidad habitacional puede llegar a situaciones criticas de deterioro, 
ocasionando un mayor cambio residential hacia fuera de las familias con m k  
recursos (hacia mejores zonas). 



La qu in ta  zona definida se conforma por !as colonias Vil la Quietud, Campestre 
Coyoacan, Haciendas de Coyoacin, E l  Mirador, Las Campanas, Lor Glraso!es, 
Parque Coyoacan, El Parque, Jardines de Coyoacan, Cafetales, Tetlameya, Villas del 
Pedregal, Joyas del Pedregal, Fortin Chimalisrac, Barrio Oxtopulco Universidad, 
Santa Cecilia, Los Sauces, Amplhaci6n !nsurgextes Cuicilllco, Los Cipreses, 
Cuadrante de San Francisco, Condominio Altil lo Universidad, kos Cedros, 
Residential Copilco, Pasews de Tasquefia, Los 88ivos, Rosedai Chimaiistac, 
Pedregal del Sup, Haciendas de Coyoacan, Copilco El Bajo, Vil la San Francisco, 
Jardines del Pedregal, Privanza Coyoacan, Pedregal de Coyoacan y Ejidos de San 
Francisco Culhuacan; se encuentra de manera dispersa en la delegation (vease 
piano de us0 de suelo primario). 

Todas ellas originadas a fines de la dkcada de 10s 60's y durante la d6cada de 
10s 70's (a excepci6n de Piivanza Coyoacan y Pedregal de Coyoacin que dienen 
aproximadamente 6 afios y que fueron consfruidos en una zona que era 
industrial), conformando fraccionamientos desarrollados por promotores 
inmobi\iarios dirigidos hacia pob!aci6r: de xed ios  'v. akos ingresos. 

En la actualidad son colonias principalmente residenciales (a excepci6n de la 
coionia El  Mirador, en el sureste de la delegacibn, que cuenta con esso de sueio de 
t ipo  Industrial) con viviendas de t ipo regular, huenas y en el caso de ias colonias 
Fortin Chirnaiistac, Barrio de Oxtopulco Universidad y Cuadrante de San Francisco, 
rnuy huenas; con una gran inversi6n en mantenimiento por pane de 10s 
propietarios. 

La poblaci6n residente cuenta con los indices socioeconbmicos mas altos de la 
delegaci6n, siendo jardines de Coyoacin la colonia con mas alto de la delegaci6n 
con 31.2 y el Barrio de  Oxtopulco Univesidad con 29.8 y Jardines del Pedregal con 
29.5, riguiendo eI resto de la zona con indices entre 29 y 38, y otras cojonias 
corno Joyas del Pedregal con 10 (explicado porqree pertenece a un AGE5 con bajos 
niveles socioecon6rnicos) y Haciendas de Coyoacin con 13. Lo anterior indica que 
desde sus inicios fue una poblaci6n con buenos ingresos para poder acceder a 
este t ipo  de  viviendas a/ a los terrenos fraccionados ofrecidos por empreras 
inmobiliarias. 

Es importante el estatus que se obsewa en tales colonias pues tienen el poder 
para crear su propio sisterna de acceso controlado, de vigilancia y de servicios 
piiblicos de mejoa caiidad que el rest0 de la efelegaci~n. 



El uso de suelo comercial se encuentra en lugares contados a! interior de ias 
colonias, pues en la mayoria de Pos casos la misma poblacion residente no permite 
el cambio de uso de suelo de vivienda a comercio porque piensan que dicho 
cambio puede sea un elemento que reste prestigio o desvalorice a la colonia; en 
situaciones raras de presencia comercio, se trata de locales de tipo vecinal que no 
fienen gran mercado, pues ia poblacion residente acostumbra adquirir sus bienes 
y servicios en plazas especializadas y tiendas departamentales. Un caso particular 
es el Centro Comercial Plaza Tasquefia (planeado) que responde a la demanda de 
ia colonia y cuando no se encuentra lo deseado entonces la poblacion se traslada a 
otaos corneacios de mayor tamaho. Tambien se encuentra presente de manera 
punrual en la colonia Jardines del Pedregal de San Angel por la presencia del 
Centro Comercial Perisur de aha jerarquia (cuenta con Piendas exclusivas, tiendas 
de departanentos impoflantes, tiendas de articulos muy especiaiizados), pues 
tiene un mercado de tipo regional, acudiendo a ella poblaciones de medios a altos 
ingresos provenientes de todas las delegaciones vecinas. Este centro comercial 
tiewe como factores la gran accesibilidad que %e ofrecen las vias rapidas como 
PerifGrico y la Avenida de Los Insurgentes, una buena Bocalizaci6n cesca de 
colonias de altos y medios ingresos - que es la poblaci6n hacia la que va diiigido- 
y la  atraccion acumulativa que ejercen 10s mismos comercios dentro del centro. 

Por otro lado existen algunos comercios y servicios especializados sobre 
avenidas muy imponantes como Canal de Miramontes, Perif6rico y otras; pero 
aunque forman parte de las colonias no responden al mercado vecinal, sino a un 
umbra1 mas asnplio que puede ser regional, es decir, un mercado que comprende 
a mas delegaciones. Estos casos son sustituciones con modificaci6n (debido a qoe 
el tipo de servicios y comercios son mas especializados), que in~ensifican los usos 
de suelo sobre dichas avenidas. 

En Po referente a los usos de suelo de sewicios, un aspect0 importante, es que 
los de tipo educativo se han pesmitido dentro de tales colonias, especialrnente de 
nivel bajo (como kinder y primarias) y de nivel rnedio (como secundarias y 
preparatorias), pues responden a la demanda de la misma poblaci6n vecinal y 
aprovechan el espacio disponible, ya que en ia actualidad se les permile so 
funcionamiento aunque no dispongan de una gran cantidad de espacio. 

Por otro lado, el tipo de uso dirigido a oficinas, tanto de dorninio pwblico corno 
de dominio privado, ha acrecentado su presencia especialmente en Ba colonia 
lnsurgentes Cuicuiico sobre Periferico donde se &an construido gran ntirnero de 
edificios que aprovechan el espacio disponible, el prestigio y accesibilidad de la 
zona. 

El uso de suelo industrial no se encuentra presente en la zona, a excepcion de 
la cosonia El Miradoa, donde existen algunas industsias ligeras (un ejemplo es la 
f ibrica de tinacos Rotoplast) que responden ai mercado national, pero que se 
establecieron en esa zona porque encontraron una gran cantidad de loies baldios 
de gran tamafio para su establecirniento (consultar plano de us0 de suelo 
secundario de ia delegation ioca!izado a\ final del presente capitulo). 



Toda el L e a  cuenia con una buena accesibilidad pues se encuentra conectada 
por vialidades importantes, hacia el resto de la delegacibn, como la Avenida 
Wliguel A. de Quevedo, Canal de Miramonees, Perifbrico, Calzada de Tialpan y 
Caizada ded Hueso entre otras (para mayor referencia vease los planos anexos). 

En cuanto a los procesos de valorizaci6n y desvalorizaci6n, la zona se considera 
estable debido a! buen mantenirniento del que se ha hablado, sin embargo sobre 
avenidas piincipa1es se da el proceso de va!orimarion, por los cambios de aso de 
suelo mencionados, que han hecho que los valores de esos inmuebles y del suelo 
se eleven en forma importante y tambien - aunque en menor grado - por algunos 
!ores baldios en venta para consirucci6n en las mismas coionias (ej. colonia Vil la 
Quietud y E l  Mirador); produciendose una reestructuraci6n a largo plazo por los 
iores para construir y a corto plazo por los cambios de uso de suelo. 

De manera pasticialar el Centro Comescia! Perisur represents un elemento 
valorizador para las colonias Ampliacihin llnsurgentes Cuicuilco y Pedregal del Sur, 
pues se considera un elemento que brinda prestigio a la zona. 

VALORES 5EL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO. 

En lo concerniente a los valores de suelo comerciales que se es t in  urilizando, ei 
grosor de las colonias reg i s t r~  valores entre $1000 y $1500 en 1994. Siendo los 
valores de suelo m&s altos de la nona la colonia Barrio de Oxtopulco Universidad 
con $2000 y el Fraccionamiento Fortin Chimalistac con $ 1  800. Dichos valores del 
suelo se deben at buen mantenirniento de la zona, a su buena accesibilidad y a 
cierto prestigio con que cuentan. 

El mercado inmobiliario en esra zona ha sido intenso, un ejemplo de ello es la 
colonia Paseos de Tasqueea, donde se ha intensificado la oferta de vivienda 
registrandose hasta 7 casas en venta en la rnisrna fecha, lo que tambi6n refleja un 
cambio residential. Tambi6n se encuentra oferta de viviendas en las colonias 
Cafetales, Tetlameya, Vil la Quietud y Barque de Coyoacin. 

La 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 pob lac i~n  de buenos 
ingresos, misma que puede proporcionar un mantenimiento efectlvo a los 
inmuebles frenando el proceso de deterioro. Cabe rnencionar que en algunas ireas 
donde se est6n dando los carnbios de uso de suelo Racia cornercios u oficinas se 
tiende a una valorizaci6n. 



La sexta zona se compone de las colonias Pedregal de Santo Domingo, Santa 
Orsula, Ajusco, Ruim Cortines y Carmen Serd6n (todas situadas en el area centro- 
oeste de la delegaci6n); las cuales tienen en comlin un origen irregular, es decir, 
se originaron por rnedio de invasiones masivas en espacios que no habian sido 
ocupados por la rnancha urbana debido al tipo de terreno; en el caso de 10s 
pedregales (zona de malpais) donde el proceso de construcci~n era costosc 
ademds de no contar con alg6n tipo de servicio; en el caso de la colonia Carmen 
Serdin se constituy6 por reubicaci6n de un grwpc de poblaci6n, no obsiante 
comparte con [as colonias restantes su caracter a6n irregular en algunas areas de 
la colonia. 

Dichas invasiones fueron protagonizadas por poblaci6n de escasos recursos que 
autoconstruy6 sus viviendas de tipo precarias y econ6micas; por un lado, porque 
no contaban con los recursos necesarios para invertir en viviendas regulares y pos 
o m ,  en el caso de poder contar con 10s recursos, no se atrevian a invertir en 
viviendas mas consolidadas por el ca rL te i  irregular de ias mismas. 

Por dicha situation la zona habitacional se fue conformando lentamente, a tal 
grado que en ia actualidad a6n sigue en procesn de conso!idaci6n, pees existen 
algunos lotes por ocupar y otros en bos primeros periodos de construcci6n. Sin 
embargo es importante mencionar el papel que jug6 el medio fisico (hrea de 
rnalpais) como estructurador del espacio, pues limitaba la consolidaci~n de !as 
viviendas debido a! aato cos~o en la introduccibn de seevicios pliblicos, como e l  
drenaje; aunado a ello, los costos de construcci6n resulraban altos, lo que hacia 
menos atractiva a la zona. 

En la actualidad el uso de sueio que predomina es el residential con viviendas 
de tipo econ6mica y algunos casos de tipo precaria, 6sta poblaci6n tiene los 
indices socioecon6micos mas bajos de la delegacibn: la colonia Ajwsco con -6.8, 
Pedregal de Sanro Domingo con -8.9, PedregaI de Santa hsu la  con -4.6 y la 
colonia Carmen Serddn con -5.3 . Actualmente en \a zona se han generado 
procesos de sustituci6n de vivienda econbmica a vivienda regular y de vivienda 
precaria a vivienda econ6mica, por la constante (aunque lenta) inversi6n de los 
propietarios $0 que ha conducido a un mejoramiento de las mismas. Por otro lado, 
aunque dichos espacios alin se encuentran en consolidaci6n por contar con lotes 
baldios, ya se da el proceso de reestructuraci6n urbana de corto plazo por: a) 
sustituciones de vivienda a comercio en las principales avenidas, incluso en 
algunas se llegan a formar pequefios corredores cornesciales (con comeacios como 
papelerias, tlapalerias, farmacias, tiendas de abarrotes, refaccionasias y otros) y de 
servicios (pequeiios restaursantes o fondas, servicios fotogr&ficos, de separaci6n y 
mantenirniento de baja jerarquia entre otros); y b) !a combinaci6n de vivienda con 
comercio vecinat en calles no tan importantes (recaudesias o fruterias, tiendas de 



abarrotes, farmacias y otros) que responden al mercado de unas cuantas calles a la 
redonda y a necesidades inmediatas de la poblaci6n, a diferewcia de los 
localizados en calles principales (ej. Avenida Aztecas ) que siaven a la poblaciisn de 
hoda la colonia y oirecen bienes y servicios de necesidad no tan inmediala o 
menos comunes. 

En cuanto al iiso de sueio comercia! es importante la presencia de los mercados 
publicos en rodas las colonias de la zona, que responden a la demanda vecinal, 
encosltrando de manera paflicular el Mercado de La Bola y EQ Pescadito, rnismos 
que generan un area de ageegados significativa donde se puede encontras insusnos 
de consusno local, junto con algunos de tip0 vecinal e incluso especiziizados. 

Tales carnbios de uso de suelo responden a las nuevas y crecientes demandas de 
la poblacion, a La accesibilidad a un meicado seguro por el constante transito de 
poblaciQn, a la necesidad por parte de 10s habitantes por contar con algun ingreso 
por medio de la apertura de un negocio familiar. 

ha inversi6n estata! trajo consigo la construcci6n del Estadio Azteca (principios 
de los 60's), la Avenida Aztecas y la Avenida hlniversidad, la pavimentaci6n de 
calles, la introducci~n de servicios como drenaje (proceso sue alin se es t i  
llevando a cabo), de energia elktrica, la arnpliaci6n del Viaduct0 Tlalpan y otras 
inversiones que se convertieron en elementos reestructuradores del espacia 
hacikndoio mas accesible, mas habitable y por lo tanto miis atractivo para el 
poblamiento, pues a partir de su construcci6n se intensific6 el proceso de 
consolidation. 

El uso de suelo industrial se encuentra en baja jerarquia, es decir, en las 
conocidas panaderias de la esquina, tortillerias, herrerias, carpinterias y algunas 
muy pequehas industrias alimenticias; a excepcion de la colonia Santa Orsula que 
cuenta con una indostria extractiva conocida como ei Banco de Material Planta de 
Asfalto del DDF, localizada en Avenida del lman y que debe su localizaciisn 
obviamente at aprovechamiento direct0 del recurso en la zona. 

El uso de suelo de equiparniento se encuentra en todas las colonias de la zona, 
pues la demanda de la pobkaci6n es importante, asi se encuendrara de bajo nivel 
como kinder y primarias; y de nivel medio como secundarias y paeparatorias. 

De forma particular, la construcci6n de \a terminal del Metro Universidad a un 
costado de la colonia Pedregal de Santo Domingo ha sido un elemento 
reesiructurador de6 area, principalmenee sobre la caile Anacahuita y la Avenida 
Antonio Delfin Madrigal que ha tenido cambios de uso de suelo irnportantes, de 
vivienda a servicios y a comercios, relacionados con esta zona de transferencia de 
tr6nsito peatonal y vehicular, lo que ha valorizado la zona. 

ESTADO ACTUAL DE VALORSZBCI~N 'f DESVALORIZACI~N. 

En resumen se considera a roda la mona en valorizaci6n, tanto por la 
consolidaci~n y sustituci6n de !a vivienda, como por los carnbios de uso de suelo 
mencionados. Aunado a lo anterior la intewencih publics, por medio de la 



participaci6n de instituciones gubernamentales como !a Comisicin de 
RegularizaciQn de la Tenencia de la Tierra (CORETT) y la Direction General de 
Regularizacicin de la Tierra (DGRT), tienen un papel reesbructurador y valorizador 
en el area, pues ai comenzar y confinuar con los procesos de regularizacicin: a) Ba 
poblacicin oe sienle con mas confianza para invertir en sus viviendas (pues saben 
que los terrenos donde se asientan ya son suyos legalmente), b) adernis se 
empiezan a rnejorar los servicios pribiicos; y c) se impulsa e l  mercado inmobiliario 
por la regularizacion de la propiedad. De manera particular, en la colonia Santo 
Domingo la cercania de Ciudad Universitaria ha sido un elemento valorizador. 
Cabe mencionar que gracias a dicha vaiorizacion en la dltima dkcada, han llegado 
a dichas colonias familias de ingresos medios, dando lugar a !a consolidacicin de 
viviendas de tipo regular. 

VALORES DEL SUELO Y MERCADQ INMOBILIAREO. 

Respecto a los valores de suelo cornerciales en la zona, son bajos respecto al 
restw de la delegation; asi en orden descendente la colonia Carmen Seadan tenia 
valores de suelo cornerciales en 1994 de $909, la colonia PedregaI de Santo 
Domingo tenfa valores de $750, la colonia Ajusco de $700 y Pedregal de Santa 
~ r s u l a  tenia valores de $500. 

El mercado inmobiliario en la zona es muy escaso, lo cual se explica por ser un 
espacio que atin se encuentra en proceso de consolidation, por el arraigo despues 
de acceder a una propiedad (idea patrimonialista) y por otro lado, porque el 
proceso de reguiarizacicin de Ja tenencia de la tierra aisn se lPeva cabo. Asi scilo se 
encuentran algunas viviendas en oferta y para renta en la colonia Santa drsula y 
otras pocas en la colonia Santo Domingo. En la colonia Carmen Serdin no se 
encontr6 oferta de viviendas sino solo alglanos iocales para renta sobre ia avenida 
principal del mlsmo nombre. 

TENDENCIA. 

La tendencia que presenta la zona es la valorizacicin debido a la constante 
inversi6n en Pa vivienda, a los cambios de uso de suelo, que son cdda vez mayores, 
y a la continuacicin del Programa de Regularizacion de la Tenencia de la Tierra, 
mismo que una vez conclluido podria dar marcha a la presencia del rnercado 
inmobiliario (debido a la presencia de legalidad) que dinamizara la zona. 

El Programa Delegacional menciona que las colonias Santa orsula y Santo 
Domingo se consideran areas con potencial de reciclamiento: es decir, que 
presentan caracteristicas que permiten la revitalization, que cuentan con 
infraestructura y servicios urbanos adecuados para captar poblacibn adicional; sin 
embargo consider0 que seria adecuado, en primera instancia, concluir con el 
programa de regularizacion de la tenencia de la tierra y de introducci~n de 
se~ic ios,  como el  drenaje, para despu6s pi.oceder a un reciclamiento del area. 



Pgualmente el Programa Delegacional trata la necesidad de viviendas y de su 
mejoramiento como medida para evitar el caecimiento progresivo de !as mismas; 
no obstante que el mejoramiento de la vivienda detiene el deterioro mas no ei 
crecimiento, es decir, no Ray una relacion entre el mejoramiento r/ el crecimiento 
del uso de suelo residential. 

Ex cuan:o a! uso de suelo comerciai, e i  programa tambi6n menciona como una 
propuesta positiva la consolidation de la Avenida Aztecas como un corredor 
comescial; acci6n que de ilevarse a cabo valorizaria a6n mas la colonia. 

Tarnbien psopone un Programa Parcia! para Ba zona de influencia de! Esradio 
Azteca, lo cual afectaria directamente a la colonia Santa h u l a ,  con el objetivo de 
aumentar el equiparniento de estacionamienro para evitar el caos vial que ocurre 
en la zona, lo que tambi6n favoreceria a la colonia en general. 

La s6prirna zona se ha clasificado mas por su relacion con Ciudad Universitaria 
que por su origen combn, conformandose por ias co!onias Copi!co El A!to, Copi!cs 
Universidad y Ciudad Universitaria, que cornparten las siguientes caracteristicas: 

eri La colonia Copilco El Alto debe su origen, en primer lugar a la restitmeion de 
tierras a ejidatasios y en segundo, a la construccion de la Ciudad Universitaria, 
pues es residencia de muchos trabajadores al servicio de la Universidad, por lo 
tanto se relaciona directamente con ia actividad de Ciudad Universitaria. 
Predomina ei uso de sueio rasldencial de tipo econ6mico y regular (inciuso se 
encuentran viviendas de tipo precaria), su poblacion tiene un indice 
socioecon6mico muy bajo de -4.3. Sin embargo, a pesar de este indice, la 
vivienda se encuentra en un constante mejoramiento, incluso en algunos casos 
se da la sustituci6n de vivienda econ6mica a reguiar y en general aCin no se 
observa deterioro fisico por ser una zona en actual consolidaci6n. La 
reestructuracion urbana tiene lugar en las principales calles y esquinas donde 
se dan sustituciones de vivienda a cornercio vecinal (tiendas de abarrotes, 
farmacias, fruterias), o de sewicios de baja jerarquia que responden a la 
demanda vecina!. Dentro de esta cosonia se distingue dos conjuntos 
horizontales con viviendas de tipo regulares y sobre todo buenas. 

La colonia Copilco Universidad tarnbi6n se relaciona de manera directa con 
Ciudad Universitaria, pues en primera instancia (1 950) se disigii, a poblacibn de 
&Pa y actuaimente pos el diario trinsiro peakonal de estudiantes hacia el &re& 
que proviene de la estacion del metro Copilco (construida aproximadasnente en 
1983), dicho flujo diaeio reestructuri, la zona por complete, pues se empezaron 
a dar inversiones familiares en negocios afines a la actividad esrudiantil, como 



comercios de fotocopias, articulos de papeleria, comercios de impresiones, 
librerias, comercios especializados para doctores y odont6logos, pequeiios 
restaurantes y fondas, sepvicios fotograficos, entre muchos otros; que se 
establecieron en sus inicios por medio de sustituciones de uso del suelo 
residencial por comercial y de sesvicios (consultar plano de uso de suelo 
secundario y terciario). 
En la actualidad ya se realiman en ncmero importante las sustituciones con 
modificaciones importantes de viviendas a comercios y sewicios sobre todo 
sobre las calles de trinsito peatonal m&s importantes como: Paseo de las 
Facuitades. 

Entonces la construccion de Ciudad Universitaria (en 1954) signiBic6 un factor de 
seestructuraci6n en la zona, pues se tuvieron que reubicar familias que se 
asentaban en la zona, suagieron poco a poco usos de suelo afines a la actividad 
estudiantil en las colonias aiedaiias y con la construccion de las calles que 
conforman el circuit0 vehicular aument6 el tr i f ico sobre otsas avenidas como la de 
hos lnsurgentes Saar y Avenida Universidad. 

Dentro de la misma Ciudad Universitaria, tambi6n ha tenido lugar e! proceso de 
reestructuracion pues se han dado corredores comerciales combinados con 
sewicios, donde se ofrecen principalmente alimentos y articulos de papeleria, 
sewicios fotograficos y afines. Todos 10s anteriores responden al constante flujo 
de estudiantes y a la demanda de 10s mismos. 

ESTADO ACTUAL DE VALORIZAC~ON Y DESVALORIZAC~~N, 

En generai, se habla de una zona en valorizaci6n respecto a los usos de suelo 
cornercia! y de sewicios debido al gran mercado que representa la poblacibn 
estudiantil; sin embargo, respecto a! uso de suelo residenciai, se encuentra 
desvalorizado por el constante flujo peatonai y vehicular, el caso mds claro es la 
colonia Copilco Universidad, misma que vive un proceso de cambio residencial 
redleiado en la gran canridad de viviendas en venta por la salida de famihas hacia 
colonias mas tranquilas. 

En conclusi6n, el impacto de Ciudad Universitaria no se dirige solamente a las 
colonias aledaiias sino a la delegaci6n en general, pues representa un gran 
equipamiento, asi como una gran area verde que valoriza a las colonias situadas al 
swr como Ampliacion lnsurgentes Cuicuilco e lnsurgentes Cuicuilco. 

VALORES DEL SUELQ Y MERCADO INWIOBICIARIO. 

Los valoaes de suelo comerciales consultados en 1994 para esta zona son: 
$1580 para la colonia Copilco Universidad (alto en relaci6n con el resto de la 
delegaci6n) y $900 para la colonia Copiico El Alto (valor bajo en comparaci6n con 
el resto de la delegation), lo que explica la heterogeneidad de la zona. 



Como se mencion6, el mercado inmobiliario en esta zona se encuentra presente 
en gran nljrmero de ofertas de viviendas en la coionia Copilco Universidad, misma 
que puede ser absorbida por inversionistas para eI establecimiento de comescios y 
sewicios afines. Tambihn se encuentran algunas ofertas de cuartos en renta para 
estudiantes en Copilco El Alto. Cabe mencionar que en esta riltima no se 
encontraron ofertas de viviendas, lo cual se puede explicar porque se encuentra 
acn en consolidaci6n, porque en rnercados populares hay muy poco movimiento y 
porque dichos mercados tienen sus propios mecanisrnos de ofertas, es decir, no 
se anuncian generalmenie en peri6dicos sino entre vecinos y familiares. 

Asi la tendencia de la zona es la valorization en general en cuanto a los 
comercios y servicios por la creciente i~versi6n y a una vaiorizaci6n de la coionia 
Copilco E l  Alto por sta accesibilidad al Metro C.U. y a la constante inversion en la 
vivienda. 

En cuanto a [a colonia Copilco Universidad se puede dar un filtaado en el uso de 
suelo residencial, pues al cambiar de residencia sus oclapantes originales tendran 
que ofrecer a un precio m k  bajo !as viviendas pudiendo ser accesibles para 
grupos de ingresos mas bajos. 

QCTAVA ZONA: 'ZONPI RECIENPE". 

ha ocfava zona definida se encuentra formada por tas colonias Presidentes 
Ejidales, Pedregal de San Francisco y Jardines del Pedregal de San Angel (Cerro de 
Zacatbpetl) teniendo en comirn: 

a Destinadas a poblaci6n de ingresos medios y principalmente altos, debido a 
que son colonias ofrecidas poe empresas inmobiliarias y terrenos die 
particuiares, per0 que por su alto valor son ocupados por Familias de altos 
ingresos constituyendo zonas residenciales con viviendas de tipo buenas y muy 
buenas, en el caso de Pedregal de San Francisco y Jardines del Pedregal de Sam 
Angel. 

%I Han sido objeto de especulaci6n pues se encuentran en proceso de 
consolidaci6n y cuentan con terrenos baldios (principalmente en la colonia 
Presidentes Ejidales), a pesar de que la mancha urbana fas rodeo desde hace 
mas de 15 afios. 

Debido al indice socioecon6mico alto no se hace presente el deterioro fisico por 
la ¶ran cantidad de ingreso destinado al mantenimiento de las viviendas y por su 
poca antigibedad. 



De manera particular en la colonia Pedregal de San Francisco sobre el  Eje 10 se 
encuentran viviendas de tipo economico con algunos comercios vecinaies, sin 
embargo esto 5610 sucede en dicho punto. 

En el resto de la zona e l  uso de suelo comercial y de sewicios se encuentra 
present@ - aunque de baja jerarquia - sobre las avenidas principales (como la 
Avenida Escuela Naval Militar) de la colonia Presidentes Ejjidaies, que responde al 
tr6nsiio vehicular mbs que a la poblacion de la misma colonia; sin embargo son 
inmuebles que se construyen exprofeso y no se da la combinaci6n de vivienda con 
comercio vecinal (vease piano de uso de suelo secundario de la delegation). 

ESTADO ACTUAL DE VALORIZAC~~N Y BPESVALORIZACI~N. 

La zona se considera en valorization fuerte, por un lado por ser objeto de 
especulacion y por el otro, porque a ~ n  cuenta con terrenos baldios para su 
consolidaci6n y por otro, por la cornpetencia de usos de suelo comerciales y de 
servicios. En general por la buena accesibilidad de la zona, pues cuenta con 
avenidas importantes como Avenida Universidad, Miguel A. De Quevedo, 
lnsurgentes y en el caso de la colonia Presidentes Ejidales cow avenidas como 
Miramontes, Santa Ana y Tasqueiia. 

VALORE'S DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO. 

Los valores de suelo comerciales consuitados en 1994 para esta zona son: 
Pedregal de Saw Francisco con $1465, Jardines dei Pedregai con $1400 y 
Presidentes Ejidaies con $1000, es decis, por arriba del grueso de La delegation. 

Se encontraron algunas ofertas - aunque pocas - de vivienda en la colonia 
Pedregal de San Francisco, no asi en la colonia Presidentes Ejidales io que se 
explica por su actual proceso de consolidaci6n. 

En Ba colonia Jardines del Bedregal de San Angel se registe6 un votumen de 
oferta de vivienda escasa. Un supuesto es que diclmo volumen posiblernente es 
absorbido de manera skpida por la gran demanda de la zona y por la demanda de 
viviendas para intensificar su uso hacia servicios como oficinas. 

TENDENCIA. 

La tendencia de La zona es a la vaiorizacion por su proceso de consolidaci6n de 
manera Ienta y especulativa, la cuai atraera a ocupantes de altos ingresos que 
reafirmen el prestigio de la zona. Tarnbien debido a los cambios de uso de suelo 
sobre ias avenidas principales. 

Sin embargo en el caso de la colonia Presidentes Ejidales, dicho proceso se 
puede obstaculizar a mediano plazo si no se toman las medidas correspondientes 
para eliminar 10s problemas criticos de inseguridad y delincuencia, presentes en la 
Unidad Habitacional de bos Culhuacanes, pues podrian tener efectos negatives en 
el 6rea. 



De manera particular, el Programa Parciai de la zona de Jardines del Pedregal 
genera una tendencia a fa valorizaci6n de la vivienda, pues restringe el 
incremento de vivienda de inter& social de tip0 medio y residencial; y no permite 
la creacion de uso de suelo de servicios y comercios en la parte del Cerro de 
ZacatPpetl donde so10 se permite e l  habitacional. Sin embargo la omision de tal 
Prograrna por parte de inversionistas es un eiemento negativo, pues el programa 
parcial de la zona establece que todas las entradas y salidas de comercios sobre la 
Avenida De 10s lnsurgentes Sur deben ser sobre esa misma calle, no obstante 
nuevos corneacios esiabiecidos no cumplen con dichas normas. 

A continuation se presenta de forma particular !as avenidas mas imnortantes 
en 2 niveles, segun su importancia y s e g h  su capacidad de formar corredores 
comerciales y de servicios, pues han tenido un papel reestructurador, 
principalmente en 10s cambios de uso de suelo de vivienda a comercio o sewicios. 

has avenidas de primer nivel son: 
m Calzada de Tlalpan, que a\ recorren la totalidad de la delegation de sur a norte 

forma un corredor comercial con la presencia de tiendas be abarrotes, de 
productos especializados, be productos al mayoreo, de productos 
especializados al menudeo; y de servicios como consultorios de rn4dicos 
generales y especializados, servicios de hospitales pequeios, servicios de tipo 
educative de nivei medio y superior (escueias de c ~ m p u t o  e ing165, escuelas 
tPcnicas 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 posibBes y por el gran nirrnero de transehtes diarios. 

Cabe rnencionas el  papel fundamental que juega la Linea 2 dei Metro, la cual 
genera gran cantidad de flujo peatonal, que a su vez atrae a gran numero de 
comercios como tiendas de ropa y locales de cornida; y servicios como centros 
de copiado, esteticas, entre otros. 

E l  uso de suelo industrial es muy importante, pues se encuentran gran cantidad 
de industrias ligeras alimenticias (como ref~esqueras) y laboraloristas que 
tienen como factores la presencia de la misma calzada que les beneficia por la 
faciiidad de transporte direct0 hacia dentro Pa ciudad como hacia fuera de ella. 

Los cambios de uso de suelo ocurridos sobre Psta responden a factores de nivel 
superior, es decir a factores como la terciarizacion de la ciudad, a la 
accesibilidad, a los cambior en las inversiones privadas y a la fuede 
desvalorizaci6n residencial sobre dicha avenida. 

@ Avenida Univessidad, Avenida Miramontes y Avenida Cafetales, que tarnbiPn Ran 
influido en Ios cambios de uso de suelo de vivienda a comercio y sewicios. Los 
comercios mas comunes son tiendas de articulos especializados como tiendas 



de equipos de cQmputo, tiendas de equipos de oficina y papeleria, tiendas de 
autoservicio como Aurrera y Wall Mart, zapaterias, farmacias, etc. Y en otros 
casos tambi6n se encuentras pequefias plazas con o sin tienda ancla, como e l  
caso de Zapamundi y otras pequeiias que cuentan con varios locales con 
comercios y sewicios de tipo local, pero iocaiizados dentro de una plaza 
pequeiia. Los servicios mds comunes son restaurantes cotidianos y ocasionales, 
cafeterias, servicios de mantenimiento y otros. 

Todos estos comercios y servicios responden al mercado que representan las 
colonias de ingresos medios-altos y a las unidades habitacionales que se 
localizan alrededor de tales vfas, a La acce~ibilidad aue ofrecen ?as wismas 
avenidas, ai constante trdnsito vehicular y a otros factores. Cabe mencionar que 
dichos comercios y servicios en las avenidas son parte del proceso de 
reestructuracion debido a la influencia del krea comerciali de Villa Coapa (Plaza 
Galerias Coapa, Pericoapa, Plaza Gigante y otras), pop. lo tanto algunos 
comercios mencionados se consideran una extension de tat zona comercial. 
Por otro lado tarnbien existen algunas induserias ligeras como panaderias, 
tortillerias, entre otros. 

Avenida Division del Norte que presenta un corredor especializado en 
comercios como azulejeras, articulos para baiios y afines. Los cuales responden 
a una demanda de tipo regional pues por ser altamente especializados y por 
estar iabicados sobse una misma avenida cuentan con un gran mercado. 

s Anillo Perifbrico que forma un corredor importante al sur de ia delegaci~n, 
conformado poa edificios de oficinas. locales cornerciaies [tiencla de azuiejos, 
muebies) y servicios (videocentros, Colegio Olinca) y una plaza pequeiia donde 
la tienda ancla es un Superama. Todo ello responde a la demanda vecinal y al 
flujo de tainsito sobae la misma avenida. 

Las avenidas m is  importantes de segtando mivel son las siguientes: 
Avenida Pacifico, Eje B 0 Sur, Avenida Miguel Angel de Quevedo, Avenida Santa 
Ana y Avenida Tasqueiia, que tambi6n forman corredores con comercios y 
servicios similares a los mencionados en el conjunto de avenidas de primer 
nivel, es decir, se encuentran tanto comercios al mayoseo como al menudeo 
especializados, no obnante 6stos sirven a un mercado m i s  reduciclo que las 
anteriores, conformado principalmente a tas colonias adjuntas; tambi6n 
aprovechan la accesibilidad que les ofrecen dichas vialidades, la atraccion 
acumu\ativa y el tr6nsito peatonai como vehicular. 

Corno concLarsi6n eb uso de suelo residential sobre 'codas las vialidades 
mencionadas ha desaparecido casi en su totalidad y los valores de suelo sobre 
ellas se han elevado debido a la gran cornpetencia de usos de suelo, a la 
accesibilidad que ofrecen y a un cierto mercado seguro. 













En esta pafie final se planlean tres tipos de conclusiones de acuerdo a! 

desarrollo de la investigaci6n, $as conclusiones genera\es, Bas conclusiones te6ricas 

y p o i  6kimo !as coiiclusiones de tipo meiodol6gicas. 

Coyoacan es una delegacion con una heterogeneidad muy importante en cuanto 

a procesos urbanos se refiere, se encuentran zonas con procesos de declination y 

posible deterioro, otras con una cierta estabilidad y otras en valorizaci6n donde el 

proceso de reestrucburaci6n urbana se hace presente por medics de los cambios ale 

uso de suelo y la inPensificaci6n de los mismos. 

Dicha heterogeneidad se debe a que esta delegacion se ha conformado por 

variados procesos como: ocupaci6n informal (es decir por invasiones), por 

inversi6n privada (eomo fraccionamientos privados), por inversi6n ptiblica (un 

ejemplo son las unidades habitacionales) y por la consolidaci6n de Bos barrios 

antiguos, enrre los principales. Aunado a lo anterior se suman elementos que Ran 

intervenido posteriorrnente, corno ias inversiones tanto pcblicas como privadas, 

normatividad, etc. que han actuado de diferente manesa dentro del espacio 

delegacionai y han dado Betgar a procesos diferenciales. 

Siendo una delegaci6n saturada espacialmente (a excepci6w de algunas areas 

objeto de especulaci6n). actuahente vive Bos procesos posteriores a una 

maduraci6n como: declinacicin y posible deterioro en areas donde no se aplica 

mantenimiento; y reestretcturacion en areas de alto valor o con poder de 

reciclamiento. 

Es aqui donde se responde a la cuestion de8 por qu6 algunos barrios o pueblos se 

encuentran actualmente a la alta, es decir, en proceso de valorizaci6n; y por quP 

otros se encuentran a la baja, o en proceso de desvalorizaci6n, si tienen el misrno 

origen, lo cuaQ se explica por los diferentes factores que actuaron en su ciclo de 

barrios corno las inversiones, la localizaci6n y la normatividad que han provocado 

que, en algunos de estos barrios, se reinviehla en cambios de uso de suelo y en 



nuevos desarrollas residenciales, mientras que en otros, por sus caracterisricas 

propias, no han actuado dichos fadores. 

Coyoacan es una delegation principalrnente residential con una poblacion de 

ingresos medios, sin embargo en 10s ir!timos afins se cbsewa una tendencia de 

susbitucion de usos residenciales hacia actividades de sectores terciarios 

(comesrios y setvieios) con un alcance regional. 

En la5 conclusiones referidas a la metodologia, un acierto fue la utilizaci6n de la 

tipologia definida en el Serninario de Reestructuraci6n Urbana y Mercado 

lnmobiliario en Ciudades Mexicanas, ya que a diferencia de otras, esta permitii, 

reiacionar los procesos urbanos, 10s usos de suelo y la estructura fisica dei 

inmueble; lo que ayudi, a conocer de rnanera completa el proceso de 

transformation en la delegation. lgualmente la inclusion de los tipos de vivienda 

aniigua muy buena y vivienda antigua buena (AM5 y A5 respectivamente) en dicha 

tipologia, permitio la clasificaci6n de muchas viviendas que se encuentran en el 

"Centro de Coyoacan"; que de lo contrario se hubieran clasificado incorrectamente. 

Cabe mencionas que dicha tipologia a h  se puede rnejorar para su utilization en 

estudios posteriores. 

Us? problema metodolbgico fue ia falia de inforpnacion respecto al origen de 

vasias colonias, as: al no encontrar feckas de licencias para fraccionamientos en 

ninguna fuente disponible, se tuvieron que agrupar por grandes rangos de aRos 

(periodos de formation de acuerdo a su estsuctura fisica y grado de dererioro) 

indagando su origen, lo que complic6 un tanto el analisis. 

Otro problema de la misma indole fue la falta de information acerca de los usos 

de suelo de la deiegaci6n tanto los actuales copno del pasado, lo que hubiera 

facilitado el levantarniento de uso de suelo. Por lo tanto el levantarniento de los 

usos de suelo se duvo que realizar de manera concienmuda. 

Wunado a lo anterior, a1 desarroliar el analisis de la presencia de mercado 

inrnobiliario en la zona de estudio surgi6 otro problerna, la Balta de datos como: 

metros cuadrados, psecio por metro cuadrado, precio total y otros, necesarios para 



analizar la existencia de ofesba en !as diferentes coionias y que no se incluyen en 
10s anuncios de periodico, pues antiguamente si se proporcionaban tales datos de 
manera impresa, sin embargo en bas hltimas d6cadas casi no se presentan; lo que 
condujo a tomar en cuenta solamente el nhmero de ofesbas en 'x" mona o colonia. 

Otro problema de orden metodo!6gico se enconti6 al realizar ei anaiisis 
economico de la delegaci6n, particularmente al traxar de encontrar datos que 
confirmaran ei gran crecimiento que ha tenido el sector terciario y PraFar de 
ahondar en ia evoluci6n de sus oamas, sin embargo s6lo se encontraron 
disponibles 10s censos econ6micos cie comercio ysewicios correspondientes a los 

afios de 1988 y 1993, ya que los anteriores no eran compatibles en cuento a! 
nirmero de establecimientos ni se enconwaron de forma especializada; por lo que 
no se pudo definir de manera exacta en qu6 d6cada empezaron a distinguirse 

dichas ramas de !as restantes, realidandose el anilisis de dicho sector en el cop-ro 
periodo de 1988 a 1993. 

CONCLUSIONS '6~6~lL4.S: 

En cuanto a las conciusiones tebricas, durante Pa realizacibn de la presente 
investigation me pude percatar de que no existen marcos teoricos que ayuden a 

interpseaar 10s procesos de reestructuraci6n en las ciudades mexicanas, io que 
obliga a estudiar otros marcos generados en otros paises con diferentes 
realidades y trasladarlos a la niiestia con una previa critica a su apiicaci6n. 

Otra aseveraci6n te6rica importante es que dentro de los estudios de 
reestructuraci6n urbana el origen de Bas colonias o de bas zonas de estudio es un 
dato imprescindible para la explication de la evo luc i~n  de dicho espacio, es decir, 
si no se conoce el osigen del lugar no se pueden explicar otros aspectos como el 
mercado inmobiliario y la reestructuracion. 

Como se ha mencionado, ia teors'a impoirPada tiene que ser objeto de una critica 
en el moment0 de su ap l icac i~n  para la realidad mexicana, es el caso de los 
factores que influyen en el uso de suelo residential donde el ingreso, el acceso al 

puesto de trabajo y el status familiar Tienen u n  matiz diferente en nuestra ciudad a! 
de !as ciudades de paises desarrollados; pues la mayoria de la poblaci6n, al no 
poder acceder al mescado de vbiendas, tienen qlue optar por mecanismos 
informales sitlaindose en las periferias (siendo qere la teoria importada menciona 



10s espacios periMricos como los elegidos 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 Mexico no pueden dame el lujo de elegir 

entre vaarias localizaciones y escoger la que se encuentre m i s  cercana a su puesto 

de irabajo (como en las ciudades desarrolladas) sino que optan por la que 

represente un menor gasto o simplemente ia que Jes sea m5s accesible en t6rrninos 

monetarios y no de local izaci~n. Del mismo modo, la incapacidad de 10s habitantes 

de la delegation, y del resto de %a ciudacl, para carnbiar su residencia, provoca que 

el status familiar sea un factor de muy poca influencia en \a BocalizaciQn del uso de 

sue!o residencial. 

A la teoria teferente al uso de suelo cornercia!, paflicularmente a sus factores de 

local izaci~n en la deiegacibn y en general de nuestra ciudad, se deberia agaegar la 

necesidad de algunos sectores de la poblaci6n por buscar otsas entradas de 

ingreso alternas a un empleo, o incluso en slastituci~n de Gste, lo que conslevan a\ 
surgimiento de muchos cornercios de conveniencia, que ademis de refiejar un 

proceso de slastituciQn, hablando en t6rminos urbanos, tambi6n reflejan la 

situaciQn econ6mica del pais. 



Los valores de suelo comerciales utilimados en la presente investigation Fueron 

utilizados por la Direction de Polftica Catastra! y Padr6n Territorial de la Tesorerfa 

ciei D. F. en 1994, mismos que a su vez fueron obtenidos a traves del estudio 

"Investigation del Mercado de  ofertas para suelo, rentas y ventas de inmuebles en 

e? Distrito Federal" reaiizado en 1994 y que buvo como objetivo principal indagar el 

valor real, o de mercado, que fienen los distintos tipos de inmueb!es de? D. F., coa 

el prop6siro de poner a disposici6n de las autoridades de la Tesoreria del DDF una 

base objetiva de comparacion entre los valores reales que poseen 10s inmuebles y 

Ios valores catastrales que rigen ia aplicacion del impuesto predial, los avaltios del 
impuesto sobre adquisicion de inmuebles y 10s valores minimos de renta para la 

revision de !as declaraciones de 10s propietarios de inmuebles otorgados en 

arrendamiento. 

A grandes rasgos el metodo que se siguio para establecer el valor comercial 

inmobiliario fue estudiar 10s precios de m e r c a d ~  ."el s~e lo ,  r e n a  -g venta de 

inmuebies durante un period0 de tiempo (dos meses), recurriendo a la tecnica de 

monitoreo directo del mercado, la cual permite estimar condiablemente los precios 

a los que tienen Eugar las operaciones de compra-venta y renta de todo t ipo de 

inmuebles y teraenos. 

Dichos valores obtenidos se utilizan en el presente tiabajo debido a su 

confiabilidad y repesentaci6n de la totalidad de la delegation. 
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Esdos indices socioecon6micos tambi6n fueron elaborados como pafie dei 
eseudio 'Investigaci6n del mercado de ofertas para slaeio, rentas y ventas de 
inrnuebles en el Distrito Federal" rnencionado anteriormente. Este indice se obtuv6 
a partir de 18 variables, analimadas por el m6todo de C o ~ p o s e n t e s  Brincipales. 
Algunas de ellas son el porcentaje de nifios (8 a 4 afios) respecto a la poblaci6n 
rota; del AGE$, el porcentaje de mujeres entre 8 2 y 39 afios con m6s de 6 hijos, el 
porcentaje de la P E A  activa desocupada, el porcentaje de profesionistas respecro al 
total de la PEA, el porceniaje de pobiaci6m activa que percibe de 5 a 10 salarios 
rninirnos, el porcentaje de la poblaci6n activa que percibe mas de 10 salarios 
rninirnos entre rnlachas otras variables analizadas. Todos los calculos dieron como 
resultado los siguientes indices socioecorp6rnicos poa colonia que son utilizados en 
la presente investigacibn: 



A04051 \Haciendas de Covoachn 1 13.97 

A04047 /EX Ejido San Pablo Tepetlapa 1 13.82 





ARCHIVO GENERaL AGRBRIO. information electr6nica dei Registro. Delegaci6n 

Coyoacin. 

ARCHIVO GENERBL AGRARIC. Kardex dei Cuerpo ConsuQtivo del Registro Agraaio. 

ARCHIVO HISTORIC0 DEL AVUNTAMIEMTO. 1930. Boietin Bficial del Consejo 

Superior de tobierno del Distrito Federal. 

BLUMEMFELD, H. 1982. Continuity and Chang in urban dorm. En Bourne. 1982. 

Internal Structure of the City. Oxford University. New Vork. 

BOURNE, Larry. 1982. BnterraaB Structure o f  the City. Oxford University. New Yoak. 

BRADBURY, DOWNS Y SMALL. 1982. Urban Decline and the fsrrtsre of B~??ericar! 

Cities. Edit. The Brookings Institution. Washington, D.C. 

CABREW, Acevedo. 1982. Wnilisis Demogs&fico de8 Distrito Federal. Tesis de la Lie. 

de Actuario. UNAM. P. 16. 

CASTELIS, M. 3986. La cues~i6n urbane. Siglc XX1. Mexico. p. 177. 

CERVANTE, Ensique. 1985. Caracteristicas socio-econ~micas de Ba poblaci6n de 

estratos economicamente d6biles y posibilidades de vivienda y sewicios urbanos. 
En: Ba vivienda popular en la Cd. de M6xico. lnstituto de GeograKa. UNAM. Mexico. 

COPLAMAR. 1986. Citado por Tameyo Perez. 1994. AniBisis del Mercado 
inmobiliario de !a Ciudad de Gaaawajuato. Mexico. 

CHAPIN, Stuart. 1977. Pianificaciwm del uso ale suePo urbano. Colecci6n Urbanismo 
No. 6. Edit. Oikos-Tau. Barcelona, Espafia. 

DELEGACION DE CQYBAUN. Programas de Barrio. 



DEVAS, N. y RAKODI. 1993. Managing Fast Growing Cities. Edit. Wiciley and Sons. 
New York. 

DEWITT, 1992. En Kumar, S. 1996. Eandlordism in Third World Urban low-income 
setli!ements : A case for further Research. Urban Studies, Vol. 33, n t h  4. 

D!RECCI&-~ GENERAL DE ESTA~AD~STICL?. Octavo Censo General (be PobCaci6n. DisZrito 

Federal 1960. Secretaria de lndustria y Cornercio. 

DIRECCION GENERAL QE ETAD~STICA. Ypt imo Censo General de Poblaci6n. 
Distrito Federal 1950. Secretaria de Economia. 

EncicPopedia de Mexico. 1985. lrnagen de Ba Gran Capitat. Enciclopedia de Mkxico. 
Mexico. 

ESLAVA: R. 1982. Movirr?ie!~tos reinvi~dicadores, ienta urbana y adopci6n de 
Pecnicas en la adecuaci6n def espacio urbano. Sociedad Interarnericana de 
Planeaci6n. Edit. Colegio de Mexico. 

GAR=, G. 1989. Una decada de planeacibn urbano-regional en M6xico, 1978- 

1988. Edit. Colegio de Mexico. Me5xico. 

GIBSON, M. y LARIGSTAFF, M. 1982. An Bntroduction to Urban Renews!. The Built 
Environmerap. Edit. Nuitchinson. Londres. 

GORIZALEZ, 4. 1996. Caracteristicas de la viwieplda en el Area Urbana de [a Ciudad 
de Mexico. Tesis de Maestria. UNAM. 

GOODALL, 5. 1977. Economia de !as zonas urbanas. Csleccibn Nuevo Urbanismo 
23. bnstituto de Estudios de Administraci6n Local. Madrid, Espaiia. 

GUlA RO91. 1998. Ciudad de M6xic0, i rea metropolitama y alrededores. Escala 
1 :45000. Guia Roji. M6xico. 

INEGI.1991. Anpnariio Estadistico de8 Diotrito Federal. B 998. Mkxico. 



INEGI. 1988. ATLAS EJ1DAL DEB. D. %. ENCUESTA NACPONAL AWGOPECUARlA. 
Mexico. 

INEGi. i989. X Censo Comercial y X Censo de Sewicios. Resul~dos definitiwos. 

Censos EconQmicos. 1989. Distrito Federal. Mexico. 

INEGP.1980. Censo General de PobOaci6n y Vivienda 1980. Delegaci6n de Coyoacin. 
M6xico. 

INECI. 1990. Censo General de boblaci6n y Vivienda 1990. Delegaci6n ad@ 

Coyoacan. Mexico. 

INEGI. XIV Censo Industrial, XI Censo Comercial y XI Censo de Sewicios. Censos 
Econ6micos. 1994. Distrito Federal. Mexico. 

INEGI. 1997. Ceaaderno Estadistico blegacional 1997. CoyoacSn. MGxico. 

PNEG!. 1991. Disbrito Federal. Sisiema para ia cowsuiaa de informaciQn censal. XI 

Censo Genera! de Boblaci6n y Vivienda, 1990. (Scince). Delegaci6n Coyoackn. 
M4xico. 

INEGI. 1989. ResuQtados Bportunos del Distrito Federal. Censos Econ6micos. 1989. 

Mexico. 

IWCHETA, Cenecorta. 1988. Hacia Lana planeaci6w urbana crit ia. UAM. Edit. 
Cernika. M6xico. 

MBRCEkhl, Biotr.1982. HReoty of intra-urban structure : Review and synthesis a 
cross cultura! perspective. en Bourne, L. 1982. Internal Structure of the City. 

MUBKE, E. 1992. Structural Change and Spatid response in the retail sector in 
Germany. Urban Studies, Vol. 29, n h .  6. 

KUNZ, 1. 1984. k t ruau ra  Urbana en M6xico : El caso Wguascalientes. Tesis de bic. 
UNAM. Mexico. 

KUNZ, 1. 1995. Economia Urbana y Mercado Insmobiliario. Mexico. 



MARTINEZ, Myrta. 1986. Segregaci6n de @so de suelo en CoyoaciLn. Tesis de 
Licenciatura. UNAM. Mexico. 

MAS, Rafael. 1991. Notas sobre ia propiedad del suelo y ia fosmaci6n del piano en 

la Ciudad de Mexico. La delegaci6n de Coyoac6n. Revista de Geografia. 24-25. 
Universidad Autonoma de Madrid. Espaiia. 

MATTiNGLY, M. Urban Management intewention in Band markets. En Devas, Nick y 
Rakodi. 1993. Managing Fast Growing Cities. Edit. Wiley and Sons. N. Yoik. 

MEGBOLUCBE, WOEK-SMITH Y LINNEMAN. 1996. Understanding 
Neighbourhood Qnamics : A Review oh the contributions of wlliam Grigsby". 
Urban Studies, Vol. 33, no. 80, 1775-1777. 

RUBALCaBA Y SCWTEINGART. 1985. Diferenciaci6n socio-espacial intraurbana en el 

Area Metropolitans de la Ciudad de Mexico. En Atlas de la Ciudad de Mexico. 
Estudios Socio1ogicos Ill :9. Colegio de MPxico y Departamento del D. F. 

SCHTEINGART. 8989. Los produmres deB espacio habitable: Estado, ernpresa y 
sociedad en Cisadad de Mexico. Colegio de Mexico. Mexico. 

SMITH, M. Y FEAGIN. 4. 1987. The Cap i taka  Ciw. Basil Blackweil. Oxford 

University. 

SUNIL, Mumas. 1996. hdPordism in Third World Urban Bow-income sett8ements : 

A case for fu6hea research. Urban Studies, Vo\. 33, no. 4. P. 756. 

TAMAYO, P6i-ez. 1994. Ansiisis del mercado inmobiBiario en la Cd. de Cuanajuato. 
Tesis. UNAM. Mexico. 

UNIKEL, Luis. '1976. EB hsarro!io adrbano en Mexico. CoBegio de Mexico. M6xico. 

P. 36-39. 

VALVERDE, V. 1988. Segregation del uso deB sueio residencia. b l ud io  de cam; La 
Ciudad de M6xico. Tesis doctoral. UNAM. Mexico. 

VEGA, Ana Lousdes. 1981. La regularinaci6n de la tenencia de la tierra en Sawto 
Domingo de los Reyes. UAM. Mexico. 



VILLAVICENCIO, J. 1995. La politica Rabitaciona! y Ias alternatiwas de viwienda para 

$os pobres en ia Ciudad de Mexico. Sociologica. Auto 10, no. 29. M6xico. 

WARD, P. 1991. Mexico una megaciudad. Producci6n y reproducci6n de un rnedio 

ambiente urbano. CONACULTA y Alianza Editorial. Mexico. 

~ R B T E ,  A. 1987. El mosaico wrbano : wna organizaci6n intema y vida em %as 

cicdades. Edit. Cince!. Cuadernos de Estudios de Geografia, no. ! 3. 

Informacidin proporcionada por la Cornisidin de Regularizaci6n de la Tenencia de la 

Tierra (CORETT). 

Onformacidin proporcionada por la Direcci6n de PlaniFicaci6n Urbana de la 

Delegacidin de Coyoacin. 

!nforrnaci6n proporcionada por Ba Direction General de Regularization de la Tierra 

(DGRT), Mdidulo de Coyoacan. 

Informacidin proporcionada por el cronis$a. .. de . . -Lq ,,, Delegacibn Coyoacan. Luis 
; rg-:: --.---, Everaeht. *, -:. -. . , , .. . , ,  ., , . . 


	Portada
	Índice
	Introducción
	Marco Teórico
	Marco Metodológico
	Antecedentes Urbanos de la Delegación de Coyoacán
	Analisis Demografico
	Aspectos Demográficos de la Delegación de Coyoacán
	Estructura Actual (Descripción y Factores)
	Conclusiones
	Bibliografía

