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Reconocimientos

Al pueblo mexicano que con su sacrificio permite que unos cuantos tengan of beneficio de
la educacitn, porque aflin sin saberlo con la nobleza del trabajo duro y dierio la gente del
pueblo es la que paga la educacién pablica y a ellos les debemos la oportunidad que nos
dieron de poder estudiar. Gracias y cuanto méds a la gente sencilla y humilde que nunca hay
que ver por debajo sino a los gjos.

Al ejemplo que nos dieron Zapata y Villa (los Gnicos luchedores sociales por
conviccién de la revelufia). Ellos que estudiaron en la mejor escuela del pais con curses
diplomados en pobreza, injusticia, marginacién vy traicion. Dos gentes del pueblo que
llegaron & punta de plomo y sangre a ocupar fa estlpida silla presidencial y come tal la
dejaron por darse cuenta de que apesta. A Villa por tener la visién de comprender que la
educacion cs la mejor arma para 1a "guerra” por sofiar el dia que un maestro tenga la misma
mmporancia o incuso mas que un general por la labor tan leable de ensefiar; porque la
educacion es algo que ain ahora ha sido negada a la mayor parie de los mexicanos y porque
la educacién es e mejor instrumento de desarrollo. A Zapata por luchar ante el poderoso
papa gobiemo y no vivir de rodillas, por su conviccién socigl y se dspero humanismo {no
cualquiera da la cara por « México rural, ese otro 95% del pais lan olvidado, explotado,
marginado, humillado y calado hasta los huesos en nuestros campesines). A todo aquel
mexicano que tiene ¢l coraje y conviceidn de pelear por alcanzar sus metas, A los que
viven de la migracién por la pobreza existente en el pais y que enfrentan peligre, rechazo,
marginacion y persecucion de un pais extrafio ajeno a nuestras costumbres y que soportan
soledad y nostalgia por la gente que quieren: por que yo lo sé en came propia,
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A mis mejores amigos de la carrera y para toda la vida, los insurrectos icarios de
la podrida sociedad, a ellos quienes cuento con una mano: mis amigos y hermanos: Edo,
Elliot, Juan y Jaime, parque con ellos he vivido dificiles experiencias asi corno los maés y
mejores momentos; porque juntos hemos sufrido el espacio a pie, hemos conversado con €l
sefior alcohol, hemos "estudiado” bien las lecciones de nuestro brillante colegio y hasta
hemos Tlorado juntos. Porque por nesotros han pasado mujeres y problemas que nos han
separado temporalmente y sin embargo scguimos siendo amigos siempre juntos; porque por
nosotros han desfilado dias e incluso meses y no dejamos de ser amigos y convivir como si
nada ni siquiera el tiempo hubicra pasade; por que por nosotros hemos aprendido de
nosotros mismos y cada uno de ¢stos mosqueteros tiene un den especial y una virtud inica e
insustituible, porque cada quien es ¢l mejor en lo que mejor sabe hacer y asi nos hemos
enriquecido unos a otros; porque entre nosotros no existen obsticulos, ni problemas que no
podamos enfrentar juntos; porque entre nosotros hemos compartido 1a comida disponible,
algbn dormitorio e incluso cosas tan banales como algin obsoleto libro. Gracias mis
hermanos por seguirme la vida en mis locuras y graciss por dejarme aprender de ustedes y
por todos los consejos sanmos que nunca hice dnimos de seguir, gracias por creer en mi
cuando para todos era ¢l que menos correspondia a su mundo.
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A mi familia nuclear, especialmente a mi mama que tuvo siempre la vision de
apoyarme e incluso alentarme a estudiar; porque sin $o apoyo "espiritual”, incondicional,
amoroso y econdémico no hubiera llegado a este punto de mi vida. A mi mam4 porque €s un
éngel como muchas otras mujeres que trabajaron desde temprana edad para ayodar al
sostenimiento y educacion de sus hermanos, para después hacerio con sus hijos. A mi mamé
porque como otras mujeres lleva el peso de hacer un hogar y ademés sacarlo bien tibrado. A
mi mama por su cardcter aveces tonto, pero que en €l fondo es el mis noble y desinteresado
que he conocido. A mi mama por darme ante todo la vida y ensefiarme que con optimismo
se lleva mejor y por ensefiarme que lo mejor de la vida es viviria, siempre y pesea todo, con
los cinco sentidos bien despiertos incluso al sufrimiento. A mi mamd por darme la familia
mas adecuada que ni yo hubiera escogido; por darme solo gente de bien a mi alrededor. A
mi mamnd porque yo soy orguilosamente parte de ella.

A mi papa por los momentos felices que hemos tenido, por ¢l ejemplo, por su
apoyo en la realizacion del proyecto de acabar mis estudios profesionales. A mi hermana a
quien le deseo lo mejor y a quien e manifiesto mi apoyo en las metas que se proponga.

A mis abuelos maternos por el ejemplo de vida que me han dado y que tengo 1a
suerie de tenerlos vivos. A mi abuelo José Pérez que ¢3 parte de las tdltimas generaciones de
hombres dedicades al duro trabajo del campo; porque siempre ha sido un hombre integro y
virtuoso que saco adelante a una familia de once hijos y les dio educacién a todos cllos
hasta donde escogicron; gracias a mi abuelo por el mejor ejemplo de todos: el trabajo, ese
trabajo que aiin a su edad lo mantiene ocupado y vivo. A mi abuela Marla Luise Tinoco que
es la reina de Ja case familiar, a quien yo considero un angel por ese cardcter dulce y Heno
de amor para todos, por su profunda calidad humana en su persona; porque su giemplo me
lena siempre de paz en los momentos de desesperacidn; porque su abnegado sufrimiento y
gu capacidad de absorber y dar consejos a toda la familia es motivo de admiracién, pues
todos somos igualmente importantes para ella: esposo, hijos, yernes, nietos y biznietos.
Gracias por su ejemplo de vida virtuosa abuelos,
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ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION IZTAPALAPA PONIENTE
CAPITULO |. MARCO TEORICO

INTRODUCCION

La ciudad es una de las manifestaciones mads claras de la "divisiéon social del espacio”, los
diferentes usos de suelo que la conforman son los que le imprimen una morfologia
especifica a todo el conjunto urbano. La morfologia urbana combinada con factores como
la espacialidad y los fenémenos sociales originan una "estructura urbana”. En este sentido
es correcto afirmar que la estructura urbana es resultado de la interconexion de los agentes
urbanos que componen a una ciudad.

Las investigaciones y trabajos sobre los aspectos urbanos se ubican dentro de dos
grandes niveles: 1) nivel general; y 2) especifico. El primer nivel se refiere a las relaciones
que tiene la ciudad mas all4 de sus limites y fronteras fisicas, estas pueden ser de distinto
orden, por ejemplo; economicas (flujos de capital, innovaciones tecnoldgicas) y otras
{movimientos migratorios, inversiones productivas, etc.). En este nivel las relaciones del
drea urbana pueden ser también producto de una combinacién compleja en donde
intervenga la poblacion, la politica social o la econémica. El nivel especifico considera las
relaciones y Ia estructura que existe en un drea urbana hacia si misma. Los estudios urbanos
existentes a este nivel también consideran las relaciones sociales y econdmicas y es en
estas ultimas donde sobresalen los estudios de usos de suelo.

Distinguiendo entre las investigaciones de cardcter general y especifico, la presente
pertenece a las del orden especifico en los tépicos mencionados sobre estudios urbanos. El
presente trabajo es una investigacidn ligada al uso de suelo en la parte poniente de la
delegacion Iztapalapa, perteneciente a la Ciudad de México.

Los usos de suelo en una cjudad son los elementos principales de la estructura
urbana. En nuestro pais los estudios dedicados a ésta temdtica no son tratados ain a un
nivel muy detallado y profundo, existen grandes vacios por llenar y riquezas por explotar
en tomo a los temas urbanos. Por otro lado, son los procesos que dan lugar a la estructura
urbana los que durante los titimos afios han tenido mayor interés en los trabajos realizados,

Este trabajo busca identificar los usos de suelo  del poniente de la delegacidn
1ztapalapa (definiendo dicha area como la parte occidental de la delegacion a partir del
Anillo Periférico). A partir del conocimiento morfoldgico urbano de la zona se busca
identificar los procesos que intervienen y los que causaron la actual estructura urbana y que
son plausibles de modificarla en el futuro; recordando que la estructura actual es un reflejo
de la pasada v la presente sera el reflejo de la estructura del futuro.

Este trabajo forma parte del Seminario de Reestructuracion Urbana y Mercado
Inmobiliario {RUMI), el cual tiene su cede en el posgrado de urbanismo de la Facultad de
Arquitectura de la UNAM.

Aclaradas las cuestiones generales, €s necesario hacer una reseiia del contenido por
capitulos de este trabajo: el capitulo | trata de las cuestiones tedricas y concepiuales
necesarias para fundamentar los temas tratados a lo largo de la investigacion. En el se
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mencionan los diferentes modelos tedricos de crecimiento de la estructura urbana, los
cuales representaron un primer acercamiento para el entendimiento de la distribucion de
11505 de suelo en las ciudades. También se aclaran los conceptos de agentes, componentes y
factores de la estructura urbana. En particular se hace énfasis en el factor econdmico, ya
que involucra conceptos como el valor del suelo y la renta, los cuales pueden ser explicados
por la localizacién y la accesibilidad. Se trata también al uso de suelo desde ta perspectiva
tedrica, relevante como tema central de la investigacién, caracteristicas y diferencias,
légicas de localizacidn para vivienda, industria, comercio y servicios. Por dltimo, es tratado
¢l tema de la reestructuracién urbana, debido a los cambios constantes en la estructura de
las ciudades contemporaneas y las formas en que interviene el mercade inmobiliario en el
proceso.

El capitulo 1. constituye el fundamento metodoldgico del trabajo en base a los
objetivos centrales. En el se plantea la seleccion del area de estudio y caracteristicas, se
explica la tipologia empleada en ¢! levantamiento, asi como el procedimiento para llevar a
cabo el mismo. El levantamiento de usos de suelo tiene por objetivo la elaboracion del
mapa de usos para el poniente de la delegacién 1ztapalapa.

El capitulo li] sigue la estructura de los factores y agentes urbanos tratados en el
capitulo uno: poblacién, economia e historia. ;Que conformé la incorporacién de tierras
ejidales a la ciudad?. El objetivo de este capitulo es identificar los elementos que
intervinieron en ¢l proceso de urbanizacion en la demarcacién propuesta, para tratar
entonces de entenderlos, interpretarlos y explicarlos.

En el capitulo 1V, se retoma todo lo visto antes y se describe la estructura urbana
encontrada por pueblos, barrios y colonias, ademas de la distribucién espacial de los usos
habilacional, comercial, industrial, equipamiento y servicios.

E! capitulo V manifiesta la importancia del mercado inmobiliaric como mecanismo
mediante el cual se estimula la transformacién urbana, haciendo énfasis en el que involucra
a la vivienda.
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CAPITULO |

A. MARCO TEORICO

1. ESTRUCTURA URBANA

Implicaciones Tedricas y Conceptuales

El concepto de estructura urbana definida segin Kunz, I. (1995: 6) se refiere a "la forma
en que se distribuyen y articulan los diversos componentes de una ciudad {...)" este autor
considera a los vsos del suelo como los componentes mas elementales de 1a estructura
urbana ya que al hablar de éstos se tienen implicitamente que considerar "las actividades
tanto productivas como de consumo que estan presentes en la ciudad" {(Ibid: 6). Los usos
del suelo estructuradores de las ciudades son bisicamente la vivienda, el comercio, los
servicios y ia industria; cada uso del suelo tiene sus implicaciones especificas como se vera
mas adelante. Ademéas de los usos del suelo, otro componente importante de la estructura
urbana es la infraestructura de la ciudad; sobre todo la que se considera en las vias de
comunicacion y en los sistemas de transporte fijo.

El concepto de estructura, como tal, también es considerado en el andlisis que hace
Mitton Santos (1982: 192), en donde explica que: "El Ser es la sociedad total, el tiempo son
los procesos, y las funciones, asi como las formas, son la existencia. Las categorias
fundamentales del estudio del espacio son, por lo tanto, la totalidad y el tiempo(...)" ¥y mas
adelante completa: "De hecho, 1a nocidn de totalidad supone ta nocién de tiempo porque la
realidad es un estado, pero también una totalizacion en marcha; es una situacién, y una
situacion en pleno cambio(...)", para concluir; "La nocion de totalidad es inseparable de la
nocidn de estructura, sin la que estarfamos trabajando con una totalidad ciega y confusa.
Como la totalidad de la que hablamos es la totalidad social, las estructuras correspondientes
son las estructuras sociales.” De tal manera que la estructura urbana tratada bajo este
enfoque, no €s mas que una compleja estructura social.

También Boumne (1982: 6) dice acerca de la esiruclura urbana: "La estructara
urbana es primeramente un espejo espacial de la sociedad, su historia y principios de
organizacion." Un enfoque de sistemas en la estructura urbana considera los usos del suelo
espacialmente distribuides junte con sus relaciones en un momento dado de la realidad. La
estructura urbana consta de: a) forma: modelo espacial o arreglo intemno de los elementos
individuales, tales como edificaciones v usos del suelo, (o colectivamente como el medio
construido). tanto de grupos sociales, actividades econdmicas € instituciones piblicas; b)
interrelaciones: la organizacion o juego de enlaces que actiian para integrar el modelo y
comportamiento de los usos; y ¢) comportamiento y la interrelacion de! subsistema con un
juego de reglas de organizacién que unen esos subsistemas dentro de una cindad sistema.
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Modelos de la Estructura Urbana

L.os modelos basados en premisas tedricas para la estructura urbana son numerosos, como
apunta Kunz, [. (1995: 6) "Desde la tercera década del siglo se han hecho intentos por
explicar la distribucién de las actividades en la ciudad, se han elaborado numercsos
modelos basados en diversas perspectivas tedricas como la ecologia humana, las teorias de
sistemas y por supuesto la economia." Al respecto la explicacion que hace Goodall, B.
(1977: 187) es: "Para explicar los patrones reales de utilizacion del suelo urbano se han
propuesto cuatro teorias generales: la de las zonas concéntricas, la axial, la sectorial y la de
los nicleos multiples. Todas ellas se basan, primordialmente, en observaciones empiricas.
Las cuatro teorias son un reflejo del principio econdémico de la especializacion aplicado a la
utilizacién del suelo urbano, aunque se prestan igualmente a su interpretacion en términos
de intensidad de aprovechamiento y de valor del suelo. Todas tienen en comun ciertos
presupuestos implicitos, como son la heterogeneidad de la poblacion urbana, una base
economica  comercial - industrial, un sistema de propiedad privada del suelo.
competitividad por la obtencién del suelo y consideracion de una zona urbana con un sofo
centro, si bien este ultimo aspecto aparece de manera menos acusada en la teoria de los
nicleos maltiples.”

Un breve repaso de los modelos que estan basados en premisas tedricas nos
permitira entender mejor, bajo diferentes enfoques; la distribucién de las actividades en
una ciudad, es decir el arreglo de los usos del suelo.

m Tecria concéntrica

Burgees en 1925 sefialo que: "Los estudios empiricos realizados en Chicago hicieron surgir
la hipétesis de que el patrdn de utilizacién del suelo urbano podia representarse’ medianie
una serie de zonas concéntricas, cada una de las cuales, aparecia especializada en un
aprovechamiento concreto, situadas en torno al centro comercial y de negocios™ (citado en
Goodall. B. 1977: 188). Es el mercado inmobiliario el que establece una competencia a los
usos del suelo. los cuales se ordenan y se clasifican de acuerdo con su capacidad de
obtencion de beneficios a una buena localizacion, entendida ésta como una buena
accesibilidad, es sin embargo la capacidad de pago por la localizacién lo que determina que
un uso del suelo sea funcional y que permanezca o que sea sustituido. En la teoria de zenas
concéntricas: "Se admitid la existencia de cinco zonas distintas de aprovechamiento dei
suelo relativamente homogéneo; el propio centro comercial y de negocios, la zona de
transicion. una zona de viviendas de renta baja, otra de viviendas ocupadas por familias de
ingresos medios y. finalmente, una denominada zona residencial de altos ingresos” (Ibid:
188).

Desde un punto de vista econdémico, las zonas concéntricas serian regulares
homogéneas si la zona central fuera el objetive de asentamiento de los usos del suelo. en
este caso la competencia por tal localizacion determinaria los anillos alrededor de la zona
central. discriminando a aquellos uses con menor necesidad de una localizacidn central ¢
menor capacidad de pago. Burgees reconocia que la variacion de factores. tales como la
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topografia local, distorsionarian la simetria ideal y aceptaba que las zonas residenciales
pueden resultar subdivididas por el factor racial (citado en Goodall, B. 1977: 188).

Es evidente que la teoria concéntrica ha quedado limitada en su intento por explicar
- la realidad desde hace mucho tiempo; la complejidad del fendmeno urbano la ha-rebasado.
a pesar de sus importantes implicaciones tedricas como el peso natural que significa la
localizacién central. Goodall, B. (1977: 190) comenta algunas de las desventajas de esta
teoria: "La teoria pasa por alto el desarrollo de agrupamientos complementarios y la
posibilidad de que aparezcan aprovechamientos incompatibles del suelo con similares
exigencias de acceso, circunstancias ambas que hacen que surjan puntos focales
independientes del centro comercial y de negocios. Desde un punto de vista econémico, el
patrén especializado de utilizacién del suelo propuesto por esta teoria sefiala solamente la
importancia que, por su accesibilidad, tiene el centro comercial y de negocios. Y hay que
admitir que en muchas zonas urbanas este factor, aisladamente considerado, es el mas
importante, pero sin perder de vista que también se han de tener en cuenta otros factores
distintos e incluso otros aspectos de la propia accesibilidad.”

(2) Teoria axiat

El modelo axial fue desarrollado por Babcock en 1932 "Este es solo la superposicion de los
¢jes de transporte a las zonas concéntricas dando una forma estrellada, pero en el que ya sc
constdera la accesibilidad en términos de costos en tiempo y dinero" {citado en Judrez, M.
1998: 10). Goodall (1977: 190-191) explica que la teoria axial consiste basicamente en: "La
superposicion de los gjes de transporte sobre las zonas concéntricas da lugar a un patrén o
modelo de forma estrellada. Se considera aqui la accesibilidad expresandola en términos de
costos (de tiempo y de dinero) en relacion con un sistema dado de transporie. La
urbanizacion y la edificacion progresan hacia el exterior pariiendo desde el centro
comercial y de negocios, siguiendo, en distancias mayores de las que se dan en los sectores
intermedios, los principales ejes de transporte. La expansion a lo largo de estos ejes se ve
limitada por la competencia ejercida por las dreas més proximas al centro, que, aunque
estén peor servidas por los medios de transporte rapido, originan menos gastos de tiempo v
dinero para el desplazamiento hasta el centro, por ser menor la distancia que las separa del
mismo."”

[.os alcances o limites de esta teoria son reconocidos por este mismo autor, cuando
dice: "Excepto por lo que se refiere a su reconocimiento de la desigualdad espacial de la
accesibilidad al distrito central, la verdad es que la teoria axial supone un escaso progreso
cn relactén con la de las zonas concéntricas” (Ibid: 191)

(3 Teoria sectorial

Hoyt en 1939 comenta que esta teoria: "reconoce igualmente la importancia que tiene la
limitacion del transporte en las zonas urbanas, pero sugiere la idea de que la especializacion
en el uso del suelo se produce en funcién de la direccion, mas que de la distancia desde la
posicién de maxima accesibilidad. Las ventajas diferenciales de acceso que aparecen
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asociadas a ciertas rutas radiales atraen unos usos particulares hacia él, al tiempo que
originan variaciones sectoriales muy acusadas en cuanto a los valores del suelo” (Ibid:
161).

) ista teoria considera al transporte como un elemento clave en la estructuracion de la
ciudad. asi: "Las ventajas diferenciales de acceso que aparecen asociadas a ciertas rutas
radiales atraen unos aprovechamientos particulares hacia el correspondiente sector radial, al
tiempo que originan variaciones sectoriales muy acusadas en cuanto a los valores del suelo.
En este sentido, la teoria constituye un modelo de utilizacién del suelo en funcion del
transporte. La comprobacién empirica de 1a tesis se obtuvo, primordialmente, del estudio de
aprovechamientos residenciales del suelo, pero la verdad es que los usos no residenciales,
como la industria y las actividades de almacenamiento, ain se adaptan mejor al esquema.
Los contrastes en el aprovechamiento del suelo, una vez establecidos como consecuencia
de las ventajas diferenciales ofrecidas por unas rutas radiales, tienden a perpetuarse en el
tiempo. Respecto de la actividad residencial, los grupos de ingresos altos pueden pagar los
mejores emplazamientos, que serdn, probablemente, aquellos que aparecen asociados a
unas caracteristicas mejores de accesibilidad, con lo que la futura expansion sigue
produciéndose en esa misma direccidn, La localizacion original de la vivienda de las clases
alias se ve influida por ciertos factores, como puede ser el deseo de evitar la proximidad de
la industria. De cste modo, la vivienda de ese tipo constituye un sector sectorial y no una
corona continua en torno al centro comercial y a una distancia dada del mismo” (Ibid: 192).
Sin embargo Firey en 1947 argumenta algunas desventajas de esta teoria al sugerir que la
accesibilidad de las viviendas de clases altas no es tan importante como la que determina a
la vivienda de clases bajas, la cual se vincula a una localizacion de bajo costo en relacidn a
los lugares de trabajo.

(4) Teoria de los nicleos miltiples

La teoria de los micleos miiltiples es desarrollada por Harris y Hullman en 1945 su
principal virtud es que: " hace notar que las zonas urbanas pueden tener mas de un punto
focal. cada uno de los cuales influye sobre la localizacidn de ciertos aprovechamientos del
suelo” (Ibid: 191). El hecho de considerar a mds de un centro como estructurador de un
espacio urbano. potencia a ésta teoria para explicar la aparicion de las caracteristicas de
cada zona. De la misma manera Juirez, M. (1998: 11}, comenta: "Esta teoria propone el
patron de wilizacion del suelo urbano mds irregular, puesto que el proceso urbanizador
puede desarrollarse a partir de mas de un centro, permitiendo asi la aparicion de
peculiaridades propias de zonas, emplazamientos y factores historicos. No puede dar lugar.,
por io tanto. a un modelo simple de estructura urbana".

Goodall. B, (1977: 193), explica mas a detalle en que consiste la teoria de los
nacleos muhiples: "En algunas zonas urbanas estos nicleos existian desde un principio
como asentamientos subsidiarios que luego fueron absorbidos por el crecimiento urbano.
hasta dar lugar a la pran ciudad. En otros casos, al aumentar la especializacidén van
apareciendo nicleos adicionales. Los nicleos separados surgen debido a las diferentes
exigencias de acceso que plantean las actividades, al agrupamiento de actividades
complementarias. a la naturaleza reciprocamente antitética que tienen ciertos
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aprovechamientos del suelo, y al hecho de que algunas actividades no pueden sufragar los
cmplazamientos que les resultarian mas deseables. El mimero de nicleos depende del
tamafio de la zona urbana; entre ¢llos ademas del centro comercial y de negocios, cabe
incluir las zonas de industria pesada y ligera, las concentraciones de establecimientos
culturales y de distraccion, los distritos suburbanos comerciales y los asentamientos —
dormitorio”.

(5)  Teoria econémica

El enfoque econdmico en general es mas cercano a la realidad presente ¥ esta mas ligado a
la interpretacion de los usos del suelo, aqui los conceptos de renta y valor del “suelo
adquieren especial significado. Para Kunz, 1. (1995: 7) la renta del suelo: "de manera
general. debe entenderse como urni beneficio excedente resultado de las ventajas relativas
de la localizacion™ . Mientras que el concepto de valor del suelo Chapin, S. (s/f: 16) lo
define como: "La suma de todos los ingresos netos que de su explotacién se percibiran a
continuidad una vez descontado el periede de tiempo que transcurrird antes de que sean
percibidos." Bajo este hecho el precio es sencillamente un equivalente monetario del valor.
el cual es fijado en el mercado.

"De esta manera la renta del suelo es producto de una superioridad de localizacion
y el valor del suelo producto de la renta. El valor del suelo debe concebirse come una
estimacidn de los beneficios que se obtendran del uso de ese suelo, no es un dato preciso
como en el caso del precio " Kunz, 1. (1995:8)

Hurd en 1924 visualizaba los conceptos de valor y renta de la siguiente manera:
"Puesto que el valor depende de la renta econdmica y la renta de la localizacién, y la
localizacion de la comodidad de acceso, y ésta de 1a proximidad, bien podemos eliminar los
pasos intermedios y decir que el valor del suelo depende de la proximidad." Aunque cabe
aclarar la proximidad en relacion a qué o a donde.

Es en la década de los veinte cuando Haig (1926), considerd a l1a renta como ¢!
precio que habia de pagarse por la accesibilidad, o como el ahorro obtenido en cuanto a
costes de transporte, € invocaba la realidad de una especie de proceso de licitacion o puja
para determinar la ocupacién y aprovechamiento del suelo; su aportacién mas importante
fue la de introducir la nocion de friccion del espacio, es decir, el impedimento que supone
el espacio respecto de la accesibilidad perfecta o inmediata, asi pues sin tal “friccién™ no
existirian costes de transporte y todas las localizaciones resultarian perfectas. "La finalidad
del transporte no es otra que la de superar esa imperfeccion o friccion. pero mientras que ¢l
transporte. en efecto. efimina en parte dicha friccién, los alquileres de locales y los costes
de transporte vienen a representar el precio que hay que pagar por lo que resta de 1al
friccion... la renta se representa o se presenta como el pago que ha de hacerse por el ahorro
obtenido en costes de transporte, y ambas magnitudes - renta y costes de transporte -
variardn en funcidn del emplazamiento(...) y contintia: {...}el lugar teéricamente pertecto
para ¢l desarrollo de la actividad deseada es aquel que proporciona el grado apetecido de
accesibilidad al menor coste de friccion posible(...}, de modo que (..)e! trazado de ta
metropoli tiende a verse determinado por un principio que podria denominarse de -
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minimizacién de los costes de friccién. - Ello implica una triple relacion entre renta, cosles
de transporte y localizacion, que son términos interdependientes” (Ibid).

En la misma linea de ideas, Ratcliff en 1949, habla sobre la utilizacion del suelo:
“La utilizacion del suelo viene determinada, en Gitimo término, por los relatives grados de
eficiencia de los diversos usos en distintas localizaciones. La eficiencia en el uso se mide
por la capacidad de pago de renta, o sea, la capacidad del aprovechamiento del suele de que
se trate para extraer una utilidad econémica del emplazamiento en cuestion. El proceso de
ajuste de la estructura urbana al patron més eficaz posible de uso del suelo se desenvuelve a
través de la competencia por las diversas localizaciones establecida entre los distintos usos,
El uso o aprovechamiento que sea capaz de obtener el maximo beneficio de un
emplazamiento dado sera el postor con més posibilidades de conseguirlo” (citados en
Carter. H. 1972: 263-264).

William A. en 1964, introdujo en la investigacion otras dos variables: la primera, la
cantidad de suelo que cada usuario desearia adquirir, y la segunda, la parte o proporcion de
los ingresos de que se disponen que se dedicard, de un lado, al pago del terreno y de los
cosles de transporte, y de otro lado, a todos los demas bienes y servicios necesarios.
incluiddo el ahorro. Las alternativas posibles definen el “lugar geométrico de las
oportunidades™ o sea, las posibilidades de posicionamiento o situacién, que se contempla
como una superficie generada por la interrelacion de las tres variables antes sefialadas:
cantidad de suelo, cantidad de bienes y servicios, y distancia desde el centro. Si se mantiene
constante la cantidad tnvertida en bienes y servicios, y se considera la relacion establecida
entre cantidad de suelo y distancia, tendremos que *‘el precio del suelo... decrece al
aumentar la distancia respecto del centro. Por tanto, la cantidad de suelo que se puede
adquirir aumenta al incrementarse la distancia, puesto que el suelo se va haciendo mas
barato. Por otra parte, la distancia entra en juego también...en forma de costes de transporte.
Al aumentar la distancia crecen también los costes de transporte y, consecuentemente.
disminuye la cantidad de suelo que puede adquirirse™ (Ibid: 268-269). De esta manera se
compensa el coste del suelo que se puede adquirir segin su cercania o lejania del centro.

2. AGENTES DE LA ESTRUCTURA URBANA

l_os agentes de la estructura urbana son aquellos que hacen posible, en un momento dado.
la creacion y regeneracidn de la ciudad, generalmente se les atribuye un peso mayor a los
apentes de poder econdémice o social, como son las elites financieras, constructoras o
incustriales: ademas del Estado y la propia poblacién, como usuaria de los inmuebles.

Enfoques Sobre los Agentes de ta Estructura Urbana

De este planteamiento se desprenden dos de los principales enfoques de este tema. los
cuales no se excluyen sino se complementan: €l primero es el enfoque de Fainstein »
Fainstein (1979) y el segundo de lracheta (1988) Como veremos ahora.
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Los autores Fainstein y Fainstein (1979) sugieren “en primer lugar, ..que.. los
agentes activos mds importantes.. han sido los constructores, los prestamistas hipotecarios
y los especuladores. En segundo, lugar, la burguesia industrial, que se ha desintegrado
paulatinamente del proceso de configuracion de espacios urbanos especificos, en la medida
en que se ha ido librando de la necesidad de contar con densas concentraciones de fuerzas
de trabajo y conforme se ha expandido los mercados de capital a la escala regional.
nacional e internacional. En tercer lugar, el Estado ha sido siempre un agente activo en la
" creacién de la forma urbana y en la socializacion de muchos de los gastos que requiere el
proceso de produccion. Finalmente, en la actualidad, el desarrolle capitalista ha estado
asociado una fuerte dispersion espacial de la burguesia consecuente con la separacién entre
sus actividades de produccion y consumo™(citados en Iracheta 1988, Pag. 95 - 96). Son los
usuarios de los inmuebles residenciales y no residenciales, arrendadores o arrendatarios. los
mismos agentes inmobiliarios, las instituciones de crédito publicas y privadas y otros
agentes relacionados al suelo, los que para Iracheta, A. (1988), estructuran la ciudad como
agentes urbanos. La premisa de este autor es que existe una gran vaniedad de actores
involucrados en el mercado de} suelo, cada uno de ellos tiene diferentes necesidades v
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. (citado en
Juarez, M. 1998 Pag. 11).

Harvey, D. (1973) agrupa los actores principales involucrados como estructuradores
urbanos en el mercado de vivienda en: usuarios de vivienda y en usuarios de inmuebles no
residenciales, arrendadores, agentes inmobiliarios, constructores - promotores €
instituciones financieras y de gobiemno (citado cn Iracheta 1988, Pag. 136). Ahora veremos
las caracteristicas mas importantes de cada uno de ellos.

En primer lugar, los usuarios de tas viviendas consumen vivienda de acuerdo a sus
. necesidades y posibilidades, el valor de uso 1o determina subjetivamente la propia familia o
¢l jefe de ésta. Generalmente este grupo procura un valor de uso a través de la acumulacion
de valores de cambio. Los usuarios de viviendas a su vez se dividen en: a)ocupantes
irregulares (aquellos que entran al mercado ilegal o irregular de tenencia de la tierra dadas
las condiciones de estructura urbana y la segregacion econdmica), bjocupantes de su propia
vivienda ( aquellos cuyo interés es el valor de uso de suelo y vivienda, sin dejar de lado un
posible valor de cambio de la vivienda como un bien inmobiliario) y, c) arrendatarios (son
el grupo de poblacidn que no tiene acceso directo a una vivienda propia, su racionalidad de
accion es mas limitada acerca del valor de usos de la vivienda o bien su racionalidad de
accion estd impuesta por la economia), (Ibid 1988: 137).

En segundo lugar estin los usuarios de edificios no residenciales, entre los que
destacan los agentes econdémicos privados, "su objetivo generalizado es la bisqueda de
valores de cambio que proporciona fundamentalmente la localizacion del edificio que
ocupan: s decir, este grupo procura lecalizaciones especificas que les permitan hacer mas
rentables sus actividades, dando oportunidad a los propictarios de los predios de obtener
rentas de tipo diferencial” (Ibid 1988: 138).

En tercer lugar esta el grupo de los arrendadores cuyo principal objetivo es obtener
valores de cambio a través de bienes inmobiliarios de su propiedad dados en rema o
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alquiler. "Para los arrendadores en general, el valor de cambio es una fuente de ingreso de
acumulacion de riqueza. Las adquisiciones son generalmente hechas a través de préstamos
hipotecarios, aplicando las rentas a servir dicha hipoteca incrementando por consiguiente la
riqueza del propietario” (Ibid 1988: 138-135).

) El siguiente actor los constituye el grupo de los agentes inmobiliarios cuyo interés
principal son los valores de cambio siendo estos intermediarios entre la oferta y la
demanda, obtienen sus ganancias de la compra y venta de inmuebles o de cargar costos de
operacion por sus servicios al vender o rentar inmuebles en representacion del propietario.

Los constructores - promotores son el siguiente grupo, cstos se interesan en el valor
de uso de otros grupos en la medida que le proporcione a si mismo un valor de cambio,
"Este grupo tiene un papel muy influyente en la determinacion de usos de suelos, dado que
lleva a cabo por si mismo todo el proceso de desarrollo, desde la adquisicidn de la tierra, la
construccion de las viviendas y la provisién de algin equiparniento, hasta la venta y el
algunos casos el financiamiento de las viviendas” (Ibid 1988: 139-140).

Otro grupo son las instituciones financieras, los cuales tienen como objetivo el
obtener valores de cambio a través del financiamiento de la creacidn o remodelacion de
valores de uso. "Las instituciones financieras, al colocar recursos en el espacio (directa o
indirectamente) de una manera selectiva de acuerdo a la ganancia esperada, juegan un papel
muy importante en la determinacion de usos del suelo” (Ibid 1988: 140).

Por ultimo las instituciones del Estado cuya intervencion surge "de la nccesidad de
crear medios de consumo colectivo, generando valores de uso para la poblacién y apoyando
a los agentes del mercado inmobiliario para que extraigan valores de cambio. La generacion
de valores de uso toma la forma de provision directa de vivienda y otra infraestructura v
cquipamiento, mientras que el apoyo a les agentes inmobiliarios toma la forma, de ayuda
directa o indirecta a través de reduccién de impuestos, subsidios, etc., o a través de Ia
construccién de la infraestructura necesaria para la extraccion por parte de éstos agentes de
una mayor ganancia. Las instituciones gubemamentales también tienen el papel de
controlar v dirigir el mercado inmobiliario a través de la planeacion urbana, entre otras
medidas” (1bid 1988: 140-141).

3. COMPONENTES DE LA ESTRUCTURA URBANA

Los componentes de la estructura urbana son simple y sencillamente los usos del suelo
urbanos (habitacional. comercial, equipamiento y servicios e industrial), junto con la
infraestructura nresente eo la cindad v._Ins medios. de tpansnorte. Exa idea es sugerida por
estn presentes en la ciudad, como son el comercio, la industria, los servicios v Ila
residencia. Junto a los usos del suelo pueden incluirse como parte de la esiructura urbana a
la infraestructura de la ciudad, en especial a las vias de comunicacion y a los sistemas fijos
de transporte. De la misma escuela Juarez, M. (1998: 8) complementa: "El uso de suelo es
...¢| destino o empleo que tiene cada una de las dreas que constituyen la mancha urbana.
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Mas es importante sefialar, que la infraestructura vial, la del agua, drenaje, energia eléctrica
forman parte de los usos del suelo, a pesar de no ser actividades humanas como tales, sino
que son [os elementos que junto con el transporte sirven como medios de interaccion de las
distintas funciones de la sociedad."

Ya antes se ha mencionado a Carter, H. {1972: 263-264), quien enuncio las
caracteristicas del transporte como un componente de la estructura urbana, al decimos que
la finalidad del transperte no es oira que la de superar esa imperfeccién o friccién, pero
mientras que el transporte, en efecto, elimina en parte dicha friccidn, los alquileres de
locales y los costes de transporte representan el precio que hay que pagar por el resto de tal
triccidn: la renta se representa y se presenta como el pago por ¢l ahorro obtenido en costes
de transporte, y ambas magnitudes - renta y costes de transporte - variaran en funcion del
emplazamiento, puesto que “el lugar teéricamente perfecto para el desarrollo de la
actividad deseada es aguel que proporciona el grado apetecido de accesibilidad al menor
coste de friccidn posible”, de modo que “el trazado de la metrépoli tiende a verse
determinado por un principio que podria denominarse de minimizacién de los costes de
friccion”™ (segun Haig, 1926). Ello implica una triple relaciéon entre renta, costos de
transporte y localizacidn, que son términos interdependientes.

4. FACTORES CONDICIONANTES DE LA ESTRUCTURA
URBANA

Son basicamente dos los factores que determinan la estructura urbana al interior de la
ciudad y la organizacidn espacial de las actividades urbanas, me refiero a los factores
econdémicos y no economicos. Dentro de los factores econdmicos se agrupan las economias
de escala, las economias de complemetariedad o externas y aglomeracién, las economias de
urbanizacion, la renta y el valor del suelo y la accesibilidad. Dentro de los faciores no
econdmicos encontramos aspectos socioculturales, el papel del Estado, el contexto histérico
y el factor ambiental entre los mas importantes. A continuacidn se verdn cada uno de ellos
a mavor detalle.

Factores Econémicos de la Estructura Urbana

{1}  Economias de escala

Se refieren a "las ventajas econdmicas derivadas de la produccién de grandes voliimenes
con los que se logra aprovechar mejor los medios de produccion, Sélo se dan en areas
urbanas con grandes mercados capaces de asimilar tal produccién. Ademas debido a cllo.
s¢ genera ¢l fendémeno de la especializacion urbana" Judrez, M. (1998: 11). Asimismo
quién sciiala la importancia de la especializacién urbana con relacién al tema de las
economias de escala es Kunz, 1. (1995: 8-9) al decimos: " La especializacién es uno de los
mas importantes factores econdmicos del desarrollo urbano. La ciudad es si es un fenomeno
de especializacion locactonal, en otras palabras, las diferentes ciudades se especializan en
algunas actividades en funcién de sus ventajas locacionales y de recursos. Pero también al
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" interior de la ciudad est4 presente el fendmeno de especializacién, las distintas dreas de la
ciudad tienden a la especializacién en términos de actividades, ¢ incluso de ocupantes (...)
la razon de la especializacion es por un lado econémica, relacionada a las necesidades de
localizacién y a la capacidad de pago de renta del suelo, y por el otro funcional.”

(2) Economias de complementaridad y aglomeracién

Las economias de complementaridad son reconocidas también como economias externas,
las cuales: "se refieren a las ventajas o desventajas econdémicas derivadas de factores del
enlomo en el que se encuentra la unidad de produccion o de servicios. La mayoria de estos
factores son resultado de la presencia de otras actividades que pueden resultar benéficas o
perjudiciales” (Ibid: 1995: 9). La complementaridad se refiere al beneficio econémico que
obtienen las actividades y/o usos del suelo por su cercania en un sitio, la cercania o unién
los beneficia en ahorro de transporte, seguridad y mayor eficlencia. Sin embargo cuando
hay efectos negativos (en vez de un beneficio de las actividades y/o usos del suelo por su
cercania), hay un rechazo, de forma tal que las actividades se relocalizan o desaparecen.

(3} Economias de urbanizacion

Goodall (s/f,: 71) define a la economia de urbanizacién como una economia externa
positiva "en el que las actividades se benefician de las facilidades de transporte, del stock
inmobiliario, la infraestructura y los servicios, incluso por las condiciones de produccion
del conocimiento y de la innovacién tecnoldgica, asi como por la presencia de un mercado
potencial de las zonas urbanas” (citado por Kunz, 1. 1995: 10). "Ademds de los anteriores
factores, las ciudades ofrecen evidentes ventajas a la produccidn, como son el capital. la
mano de obra, materias primas y suelo” (Judrez, M. 1998: 12).

{4)  Rentay valor del suelo

"El anélisis de la renta del suelo urbana se basa en estudios rurales como los de David
Ricardo (1817) y Von Thilnen (1826), que han sido llevados al contexto urbano por
Marshali. Hurd, Haig, Alonso, Marx, Chamberlain, entre otros" (Ibid: 1998: 12). Es la
1eoria marxista la que hace un importante aporte teérico al introducir en ¢l analisis de renta
los conceptos de renta diferencial 1y II, esta explica basicamente que: "la distribucion
espacial de las actividades econdmicas y el precio de venta de los inmuebles se deben a la
renta diferencial [ y I1. La renta diferencial [ puede considerarse como una funcidn de las
ventajas de localizacion del edificio dentro del area urbana. La extraccion de esta forma de
renta deviene basicamente de desarrollos comerciales y de oficinas, donde la propiedad v ¢l
tipo de actividades de los inquilinos pueden ser mutuamente ventajosa. La renta diferencial
Il es. por lo tanto, un producto de la naturaleza de las actividades, su proximidad, funciones
complementarias, etc., mas que algo creado por el capital inmobiliario. Es decir se basa en
las vemajas contenidas dentro de los limites del inmueble, las cuales primordialmente se
deben a las caracteristicas de los ocupantes” (1bid: 1998, Pag. 12).
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También [racheta, A. (1988: 131) trata las rentas diferenciales 1 y II, al respecto
explica: "La renta diferencial | s¢ puede considerar como una funcion de las ventajas de
localizacidn del edificio dentro del drea urbana. Ei término 'diferencial’ se debe al hecho de
que tales ventajas se distribuyen en forma diferencial en el espacio, siendo €l producto de
otras inversiones hechas por propietarios, agentes inmobiliarios, constructores, etc.
(oficinas, centros, comerciales, etc.} y fundamentalmente por el Estado (vias, escuelas, -
hospitales, etc.). La renta diferencial [ surge por lo tanto, como la habilidad que el agente
privado tiene para cargar rentas mas altas debido a las ventajas de localizacion que su
edificio tiene. no obstante que dichas ventajas no fueron creadas por €l, sino por otros
agentes privados y por el Estado. A diferencia de lo anterior, la renta diferencial IT no se
basa exactamente en la localizacion del edificio o conjunto, sino mas bien - en las ventajas
conlenidas dentro de kos limites de la propiedad, ventajas que dependen primordialmente de
las caracteristicas de los ocupantes.- La extraccion de esta forma de renta deviene
basicamente de desarrollos comerciales y de oficinas, donde la propiedad y tipo de
actividades de los inquilinos pueden ser mutuamente ventajosos. La renta diferencial Il, es
por lo tanto, un producto de la naturaleza de las actividades, su proximidad funciones
complementarias, etc., mas que algo creado por el capital inmobiliario."

Harvev. D. {(1973: 186) comenta con relacién a la renta del suelo: -Las rentas son
influenciadas simultineamente por usos vecinos al predio asi como por usos alternativos al
mismo - “esto significa que la renta es determinada relacionalmente sobre tedas las esferas
de la produccién en todas las localizaciones, incorporandose también dentro de los calculos
las expectativas futuras” (citado en Iracheta, A. 1988: 151).

(3)  Accesibilidad

Este no es un factor estrictamente econdmico, aunque la influencia que tiene cn las
actividades urbanas si tienen una connotacién economica. Tal como lo sintetiza en su
escrito Kumz, 1. (1995: 10), en donde dice al respecto: "La accesibilidad puede definirse
como la capacidad para superar las distancias y asi poder establecer la interaccion que
requieren las actividades urbanas. Tal capacidad depende en parte del tipo de transporte de
que sc disponga. de las facilidades de comunicacién y de la localizacién (..) La
accesibilidad es relativa a las actividades o usuario, no hay situacién ideal de accesibilidad.
sino que cada actividad tiene sus propias necesidades de accesibilidad.”

Factores no Econémicos de la Estructura Urbana

Los factores no econdmicos que ejercen algun tipo de influencia sobre la estructura urbana
han sido objeto de menos atencion en relacion a los factores estrictamente econdmicos.
quizas porque estidn mas apegados a los conflictos, desigualdades y contradicciones
sociales v la manera de abordarlos requiere de un sentide mas complejo en la forma de
entender ¢ interpretar la realidad. Los factores no econdmicos de la estructura urbana se
deben de tomar en cuenta. pues de lo contrario se pierde de vista la objetividad con Ja que
se pretende acercarse a esa realidad. Kunz, 1. (1995: 11-13) agrupa los factores no
cecondomicos  de la siguiente manera: lo socio cultural, la intervencion del Estado. el

!
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contexto historico y el medio ambiente. Para los fines de este trabajo conviene mantener ¢}
mismo juicio de agrupacion.

(6) Factor socio cuiturat

"Cada tipo de sociedad (si pudiéramos hacer una division coherente de esta), establece para
si un modelo de conducta, y de normas sociales que los individuos deben de respetar y
seguir para permanecer en ella, de modo que cada tipo de sociedad tiene una cultura propia
(...} Es la culura propia de cada sociedad la que establece los pardmetros de acciéon de los
individuos. los valores de familia o en conjunto asi como las actitudes y reacciones en tomo
a los fenomenos sociales o naturales” (Harris, M. 1985; 98).

La idea de los valores culturales que afectan las estructura urbana es tomada por
Judrez. M. (1998: 13) cuando dice que: "Los valores culturales y las costumbres de la
poblacidn ejercen influencia directa en todos los patrones de uso del suelo urbano, desde el
residencial. el comercial. la recreacion, e inclusive el industrial.”

Firey (s/f) asevera que: "Las fuerzas econdmicas no son universales, sino que-estan
insertas en sistemas culturales que las condicionan” (citado por Carter, H. 1972: 204- 205).
También Vove y Remy (s/f: 16) comentan: "Los diversos componentes del fenémeno
urbano. lejos de generar unos efectos mecanicos homogéneos, producen incidencias
diferentes segin el modelo cultural y la estructura social de que se trate.”

Lo socio cultural es diverse y sus manifestaciones espaciales concretas, por
ejemplo. la vivienda en la ciudad para Ia cultura mexicana es muy importante; la vivienda
unifamiliar y/o casa propia es una realizacion y meta en la vida. Esto se manifiesta
espacialmente ya que el crecimiento de las ciudades mexicanas es sobretodo horizontal, lo
que acarrea importantes problemas como el desbordamiento exagerado del drea urbana con
mayores necesidades de servicios, contaminacién por el uso masivo del automévil privado
y publico debido a las mayores distancias que tienen que recorrer la poblacion a sus centros
de trabajo: me refiero basicamente al importante flujo de gente que existe de la periferia de
la Zona Metropdlitana de la Ciudad de México hacia la ciudad.

(7} Factor politico - estatal

"El compertamiento del poder politico es fundamental en el proceso de estructuracién v
reestructuracién de las ciudades. El Estado interviene de manera masiva, sistemalica v
permanente mediante las diferentes normas urbanas y fiscales, como el reglamento de
construccion, la proteccién al patrimonio historico, la zonificacion del uso del suelo y sus
controles de uso. la creacion de espacios destinados a ciertos usos (construccién de
unidades habitacionales, oficinas, etc.), introduccién de infraestructura y servicios. etc.
Todas estas aceiones generan proceso de valorizacion y desvalorizacion en las dreas que
tengan incidencia. Pero también de manera indirecta, como usuario que genera economias
exiernas positivas v negativas” Judrez, M. (1998: 13).
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(8) Factor historico

Un muy interesante punto de vista en relacién a la estructura espacial y la historia aparece
en el libro de Santos, M. (1982: 167-168), donde explica: "la estructura espacial es
también el pasado en el presente. Funciona segiin las leyes actuales, pero el pasado esta
presente. ademds, el espacio en €l presente es también futuro, por el hecho de la finalidad
atribuida a las cosas construidas, al espacio producido desde el momento en que ocupan un
lugar en un punto cualquiera de la superficie de la tierra”.

De alguna manera lo anterior tiene eco en ¢l pensamiento de Kunz, L. (1995: 12),
cuando expresa que: "la inercia de los procesos que se dan en una ciudad tienen influencia
sobre las condiciones presentes. Esta inercia se puede presemtar desde los niveles mds
abstractos, por ejemplo, en cuanto a normas de conducta social y valores arraigados, hasta
los niveles mas concretos, como lo es el stock de edificaciones que condicionan el tipo de
actividades que se pueden instalar en esos inmuebles.” También Rubalcaba y Schteingart,
M. (1995) abordan la idea del espacio y lo histérico al decir que: "el espacio urbano, no
s0lo expresa, de manera alguna, 1a estructura social, econdmica y politica del presente, sino
que combina en cada caso, en un momento dado, las expresiones de varias estructuras que
han sucedido histéricamente. Las cuales han condicionado la forma y el tamafio de la
ciudad. pues debido a ello constituyen un paisaje urbano de diferentes edificaciones e
instalaciones que imponen o condicionan el tipo de actividades que se puede instalar en
esas dreas” (citados en Juarez, M. (1998: 14).

(9} Factor ambiental

Como comenta Kunz, 1. (1995: 13), estos son las influencias de los diversos componentes
del medio ambiente, tales como: el sustratc geolégico, la hidrologia, la topografia, la
pendiente, las condiciones climdticas, los vientos, la orientacion, los niveles de
contaminacion atmosférica, la basura, ¢l ruido y las aguas naturales entre otros, que
valorizan o desvalorizan una zona de la ciudad. Esto resulta claro en zonas residenciales de
clases altas que se localizan en lugares boscosos, tranguilos y frescos, con buenas
condiciones de accesibilidad e infraestructura; mientras que las zonas residenciales de
clases populares y bajas se pueden localizar en terrenos salinos, abruptos(cerros). o
cercanos a basureros, tiraderos, canales de aguas negras, industrias contaminantes.

5. USOS DEL SUELO URBANOS

El Suelo Urbano

Goodall. B. (1977) trata el tema del suelo en base a dos de sus principales caracteristicas
ceconomicas: 1)en base a sus condiciones naturales y 2) en base a su localizacion relativa.
Este autor explica ¢! patrén de aprovechamiento del suelo, cuando dice que dicho
aprovechamiento "es reflejo de la competencia por el espacio establecido entre las djversas
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utilizaciones, competencia que opera a través del sistema de precios. (...) la posibilidad v la
capacidad de algunas empresas para obtener beneficios depende en gran media de su
habilidad para llegar a ocupar localizaciones particulares.”

Asi. la oferta del suelo queda determinada por:

I. Factores fisicos, como puede ser el relieve,

2. l.ared de los servicios publicos de distribucién y suministro,

3. [atecnologia espacial del sistema de transporte.

“Espacio y localizacién son bienes econémicos sometidos a las fuerzas de la oferta y la
demanda. El mercado inmobiliario urbano exige de cada solar o inmueble que se destine al
mejor aprovechamiento posible, (...) y ello viene determinado, en gran medida, por la
competencia establecida entre los usuarios en potencia con respecto a los inmuebles
disponibles. La cantidad que paga el oferente mas afortunado es el precio necesario para
excluir otros usos alternativos, o sea, que serd lo suficientemente alto como para eliminar a
los competidores.” Quizis este autor a manera de conclusion complementa: “El principio
basico que rige la localizacién de toda actividad econdmica privada es el de la
maximizacién del beneficio.” ’

En una ciudad resulta claro este axioma y se encontrara que los diferentes usos del
suelo (v sus actividades) responden a una tocalizacién gue les beneficie lo mas que se
pueda. Korcelli (s/f) es de una idea similar al referirse a las actividades y su localizacion
optima: Cada actividad tiene la habilidad de derivar una utilidad en cada sitio del drea
urbana; la utilidad del sitio es medida por la renta, la actividad que estd dispuesta a pagar
por el sitio. La competencia en el mercado de uso de suelo urbano resulta en la ocupacién
de cada sitio por el mas alto y el mejor uso, y cada vez se pagara mas por utilizarle.

Con respecto al suelo y sus implicaciones Cisneros, A. (s/f) comenta que: "ya que
en el modo ¢ produccidn capitalista el suelo es un bien que circula Y como mercancia.
tendra un valor de cambio. Pero no hay qgue olvidar que el suclo es una mercancia especial.
ya que su valor de cambio no se definird o determinard como si fuera una mercancia
comun. Para los marxistas - un bien s6lo encierra valor por ser un armazon o
materializacion del trabajo humano -, lo cual no se cumple con el suelo, ya que éste no
tiene trabajo incorporado al mismo por lo que su intercambio se realizard por medio de la
renta (...)Marx sintetiza el valor de uso de la tierra en dos funciones: es un instrumento de
produccion (minas, saltos de aguas, tierras agricolas) y es un simple soporte pasivo de los
medios de produccion, circulacién y consumo. Lojkine la agrega ademas un tercer valor de
uso, su capacidad de aglomerar, o sea de combinar socialmente medios de produccion v
medios de reproduccion en una formacion social dada.”

l.os usos del suelo en la ciudad tienden a obedecer una cierta |Ggica espacial de
localizacion, la cual estd determinada por las necesidades de la actividad que en dicho suelo
se desarrolla. Asi encontramos que los usos del suelo habitacional, comercial, de servicios
¢ industrial buscan aquellos lugares que mejor les sientan en el desarrollo de sus
actividades. En seguida se tratara la logica que sigue cada uno de estos usos del suelo como
estructuradores del espacio urbano.




ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION IZTAPALAPA PONIENTE
CAPITULO 1. MARCO TEORICO

Uso del Suelo Residencial

El uso del suelo para residencia o habitacién es un uso con caracteristicas conflictivas en su
comprension, en primer lugar porque la eleccidn residencial por parte de la poblacion
depende de sus posibilidades econdmicas, en segundo porque existe un importante
componente subjetivo en la eleccion de una vivienda; ademas, a la vivienda hay que
considerarla por todo un conjunto de cualidades, tanto objetivas como subjetivas, por ser
uno de los bienes mds costosos y dificiles de conseguir. Respecto a la vivienda Judrez M.
(1995: 14) menciona: "La vivienda no es solamente un ente fisico, sino que es concebida
<omo un paquete multidimensional de bienes y servicios, extendiéndose mas alla del abrigo
mismo. en donde se realiza la integracion de las diferentes actividades del ser humano,
incluyéndose los servicios de educacion, salud, recreacién, asi como la infraestructura del
vecindario, para que la familia pueda entablar una relacion con la sociedad que la rodea.
Kunz menciona (1984} que las diversas dreas residenciales no se distribuyen
uniformemente, hay diferencias espaciales en cuanto a su densidad, diferencias fisicas y
estructurales de 1a vivienda, ademas de entomos urbanos desiguales.”

Es Goodall (1977) quien establece una clasificacién de los determinantes de la
tocalizacion residencial y los ordena en cuatro factores: en primer lugar, el nivel de
ingresos, cuanto mayor sea éste, mayor sera el gasto en vivienda y mayor posibilidad de
eleccidén tanto del tipe de vivienda como de la localizacion; ¢l segundo es el acceso al
puesto de trabajo; tercero el ciclo de vida o estatus familiar; y cuarto un conjunto de
factores como el prestigio del vecindario, la calidad de los servicios e infraestructura, la
amenidad del entomo, la seguridad y lo privado. Otro autor Yeatcs (s/f, Pag. 244) ceincide
en general con los factores que menciona Goodall, pero trata también el lado de 1a demanda
v habla de cuatro determinantes; " las oportunidades de empleo; el ciclo de vida, la clase
social (...) v el estilo de vida {...) También considera la influencia del lado de la ofena (...)
Hay dos grandes componentes de la oferta: el stock de vivienda existente, que es fijo, y la
vivienda nueva que en cierta medida puede responder a las expectativas de la demanda.”
(Citados en Kunz, [. 1995, Pag. 19).

En cuanto a la localizacién de las zonas residenciales o habitacionales por parte de
la poblacién Juarez, M. (1998: 15) hace una sencilla explicacién del fenomeno: "En
términos de proximidad hacia los alrededores, los grupos de mayores ingresos econdmicos
compiten para obtener los terrenos con servicios, accesibles, con panoramas agradables,
ocupados por poblacién semejante y a servicios socialmente aceptados, vy eviian los
alrededores nepativos como zonas contaminadas, plantas industriales y 4reas sin prestigio
social. Por su parte se explica, que las zonas de ingresos medios tienden a localizarse a los
lados del sector de altos ingresos. Lo contrario, se aplica a los pobres, quienes en paises
subdesarrollados. con excepeion del ocasional acceso a espacios privilegiados de manera
itepal. peneralmente se ven obligados a buscar residencia en terrenos con servicios
minimos. en ambientes inhospitos y que, en Ultima instancia, son indeseables para los
demis. es decir. se orientan hacia sus fuentes de trabajo, pues los costos de transporte son
significativos. a las zonas peores de la ciudad, sin atractivos fisicos, inundables. etc..
incluso hay barrios pobres en las zonas céntricas debido a la depreciacion sufrida por los
amiguas editicaciones, siendo una opcién para esta poblacion.”
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Por el lado de la realidad mexicana el acceso informal a la vivienda es un fendmeno
reconocido y tolerado socialmente por las autoridades, ya que, como explica Garza (1988:
29). "las carencias habitacionales en México, se derivan de una situacidon dramética:
alrededor del 65% de las familias no tiene acceso al mercado privado o publico de la
vivienda. Siendo un problema de insuficiencia de ingresos de los estratos medios y bajos de
la poblacién, la ciudad de México se encuentra en una situacion relativamente privilegiada. -
pues su poblacion disfruta de mayores ingresos y solo 47% de sus familias se encuentran
fuera det mercado habitacional.” También Rubalcaba y Schteingart (1985) tratan este
fenomeno relacionado con los distintos espacios residenciales definidos en la ciudad, y
dicen: "La segregacién social en el uso de sucle es el proceso en el cual la poblacion
perteneciente a las clases explotadas de la sociedad, se ve obligada a ubicarse en las areas
de la ciudad menos adecuadas en cuanto su hdbitat, bdsicamente por condiciones
econdmicas, permitiendo a la clase dominante disponer para si de las 4reas mas favorecidas
tanto en términos ecoldgicos como por las obras de infraestructura con que cuentan.”

Uso del Suele Industrial

El uso de! suclo industnal es totalmente antagénico del uso del suelo residencial, pues
generalmente las zonas industriales no son compatibles con zonas residenciales, excepto
quizds de aquellas de muy bajos ingresos. al respecto Kunz, 1. (1995: 17} explica: "La
industria requiere de inmuebles especiales, desde las naves industriales hasta instalaciones
sofisticadas, cada vez tiene una participacién menos importante en los mercados de suelo.
va que las normas de zonificacion y los programas de las ciudades industriales tiende a
restringit notablemente las alternativas de localizacion. Ademds no es extrafio que en estas
ciudades o parques industriales se den importantes subsidios al suelo con intencion de
estimular la industria {...) 1a industria requiere de espacios amplios y planos, de bajo costo
en relacion a otros usos del suelo urbanos como el comercio y las oficinas, con una serie de
servicios como agua, drenaje, electricidad, y quizis con ciertas ventajas fiscales.”

EEl tema de la localizacion industrial ha sido tratado ampliamente por diferentes
autores. Weber (1928} hizo los primeros esfuerzos en esta area, el sefiala que la decision de
ubicacion estara en funcion de la interrelacion de tres variables: "1) el costo de transporte:
2} el costo de mano de obra; y 3) economias o deseconmias de escala de la ciudad"”.
"Chapin (1977) establecié seis determinantes espaciales de localizacién para estas
actividades: 1) suelo con menos de 5% de pendientes, es decir, suelo planos; 2} para
industrias extensivas grandes predios y para la intensiva varios tamafios; 3) acceso al -
transporte comercial de ferrocarril, canales, etc.; 4) a un tiempo razonable de 1a mano de
obra y servicios de transporte para ésta; 5) infraestructura de agua, luz y alcantarillado: y 6)
compatibilidad con los usos de alrededor”. "Yeates (s/f) ... agrega las medidas estatales.
es decir, los impuestos v los controles de uso del suelo, que pueden favorecer o inhibir esta
actividad en alguna parte de la ciudad” (citados en Kunz 1984).

Cabe aclarar que para la localizacion indusirial o la decision de ubicacién de esta en

la actualidad. son otras las variables, ademas de las ya clasicas citadas anteriormente. baste
mencionar los avances tecnologicos que hibran a la industria de muchas de sus antiguas
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presiones de localizacién. Asi no lo hace entender Juarez, M. (1998: 19) cuando aclara:
"Respecto a la l6gica de localizacién industrial, el mercado y el acceso a la materia prima
eran considerados como un elementos fundamentales, factores que en la actualidad han
perdido importancia para muchas industrias, debido a los avances en transporte y en la
distribucién masiva, a las empresas distribuidoras intermediarias y, por ultimo, a la
formacion de mercados nacionales e intemacionales.”

Ademas de la importancia de la ubicacion y logica espacial de la industria, otros
autores han estudiado y clasificado los diferentes tipos de industrias, asi por ejemplo
"Johnson (1974) y Goodall {1977) hablan de dos tipos de industrias: 1)industrias ligeras:
son pequefias consumen poca energia, gozan de una mayor movilidad(...) Estas son las
imprentas, los muebles, 1a confeccidn de ropa (...)debido al crecimiento de la ciudad se han
formando aglomeraciones industriales a lo largo de las vias de comunicacion (...)no
necesariamente se ubican en el interior de la ciudad, sino que puede localizarse en cualquier
sitio; y 2) industrias pesadas: en las que influye el transporte pesado, puertos, etc. tanto para
¢l acopio de materias como para su distribucién, y exigen acceso a alguna fuente de materia
prima (..) existen dos tipos contrapuestos de localizacién intraurbana, primero. las
industrias del pasado, localizadas en lo que eran las zonas de transicion quedando dentro de
la ciudad por su crecimiento y en segundo lugar, la localizacion periférica, que implica un
reconocimiento de los riesgos que ésta conlleva” (citados en Judrez, M. 1995: 19).

También Carter (s/f Pag. 344) propone seis grupos de industrias: 1) industrias
localizadas centralmente: por la mano de obra, por el mercado (...) 2) industrias de alio
valor, no orientadas al mercado local; distribucion casual; 3) grandes industrias de
productos bésicos muy importantes y grandes, tienden a las areas suburbanas (...) 4)
industrias portuarias; 5) industrias integradas a las vias de comunicacién y 6) industrias
suburbanas como consecuencia del proceso de descentralizacion {citado en Kunz, 1. 1985:
18).

Uso del Suelo Comercial y de Servicios

El uso del suelo para comercio y servicios es uno de los més sensibles a los factores
locacionales del espacio urbano. "Se trata de uno de los mercados méas importantes por su
papel en la estructuracion del espacio, ya que son actividades que tienen grandes presiones
de acceso y gran capacidad de pago de la renta del suelo, lo que les permite la apropiacion
de los lugares mas valiosos” (Ibid: 13).

f.os principales factores que condicionan !a decisién de localizacién para el
conjunto de estas actividades, como menciona W. Isard (1956), son: 1) distancia efectiva al
mercado: 2) accesibilidad del sitio a los clientes potenciales; 3) nimero de competidores: v
4} proximidad del sitio a usos de! suelo que son complementarios en términos de atraccién
de clientes v disminucién de costos (citado en Gonzilez 1994),

Una forma convencional de abordar los estudios de la ldgica locacional de ¢stas

actividades es el andlisis de la zona central y de los subcentros como lo sefiala Kuny, |
{1995: 14): La zona central de una ciudad { 0 el centro ) es la de mejor localizacién en al
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arca urbana, su accesibilidad es la mas optima, por tal motivo la lucha de ese espacio por
las distintas actividades, en especial por el comercio y servicios es intensa, esto se
manifiesta més claramente por las altas rentas del suelo. Aqui la alza de valores del suelo es
generalizada por tal motivo hay unuso intensivo del espacio manifestado ¢n la altura de los
edificios y edificaciones en general,

“Las actividades centrales de comercio y servicios son la (..) mis evidente -
caracteristica de esia area. No se encuenira todo tipo de comercio, sino comercio
especializado que requiere de grandes dreas de mercado para que su oferta sea viable y para
el cual la condicion de maximo acceso es vital, Puede tratarse de bienes especializados para
cierto tipo de poblacién o bienes especializados para toda la poblacién pero que se
consumen con baja frecuencia. también se da el comercio por complemetariedad, es decir.
para servir a la poblacion que fue atraida al centro por alguna otra razén (...} Los servicios.
que dan lugar a upa importante demanda de oficinas, se benefician tanto de la condicién de
acceso como de complemetariedad , ya que el centro les ofrece una localizacion
privilegiada para interactuar con la ciudad, ademas de que les facilita los contactos con
otras actividades relacionadas" (Ibid: 14).

El comercio al por mayor se beneficia de la localizacion central al tener una
localizacion optima de distribucitn hacia toda 1a ciudad, también bajo el mismo principio
de control v figura central la administracién publica o gobierno se sirve de las virtudes del
centro urbano. sin embargo: "Sin lugar a dudas el cambio mas importante que se ha
presentado en la sociedad occidental respecto al centro es la migracion de muchas
actividades originalmente centrales hacia la periferia™ (Ibid: 15).

Judrez, M. (1995: 16), habla del equivalente al centro de una ciudad para el
comercio ¥ los servicios como el Distrito Central de Negocios {Central Business District)
del cual explica: "El Distrito Central de Negocios en la mayorfa de las ciudades sigue
siendo la principal aglomeracion comercial y de servicios. En el se concentran todo tipo de
actividad debido a su pnvilegiada localizacion, a sus altas rentas del suelo, y al interés
ccononico de muchas de estas actividades, lo que genera fuerte competencia por el suelo.
lo que provoca el uso intensivo. Es por ello, que gran parte de los comercios y servicios que
s¢ encuentran en el centro son muy especializados, ya que requieren de grandes areas de
mercado para que su oferta sea viable. También existen otras actividades complementarias
a las anteriores, industrias con necesidad de acceso directo a los clientes, oficinas de la
administracion pablica y algunas veces privada. ademas de funciones recreativas y de
esparcimiento.”

Elmar K. (1992) nos ofrece desde su perspectiva algunos de los elementos a tomar
en cuenta al considerar los factores locacionales del comercio “El desarrolio estructural de
la localizacion de la venta al por menor depende de los cambios en la oferta de los bienes
en los negocios de ventas al por menor, cambios en la demanda de bienes por los
consumidores -los 2 son especificas para la localizacion individual- y cambios en los
instrumentos empleados por los planificadores y politicos (...) La conducta de compra estd
altamente determinada por factores espaciales, tales como la dlspomblltdad de transporte
publico. ya que las distancias afectan profundamente. Los cambios en el ingreso, estructura
soctal. facilidades de transporte o la conducta de compra afectan la decision de
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localizacién. Un cambio de estos factores no afecta la demanda de bienes pero también las
uniones entre compra espacial y los centros de oferta.”

Los subcentros urbanos son originados como resultado de la descentralizacion de
ciertas actividades hacia la periferia, al respecto dice Castells (s/f: 267) la division de
centros suburbanos " no supone la inexistencia de situaciones de interrelacion entre los
diversos elementos de la estructura urbana, sino simplemente que esta nueva centralidad
puede resultar operativa aunque adopte otras formas espaciales” (citado en Kunz, 1. 1995:
15-16 ).

Asi: "La salida de algunas de las actividades hacia las zonas residenciales
suburbanas (...) siguen buscando localizaciones accesibles a un mercado suficiente, en las
dreas suburbanas (...) Las actividades comerciales y de servicios requieren servir un area
minima de mercado o umbral para que su oferta sea viable. Entre mas especializado es ¢l
bien o servicio ofrecido mas grande tendrd que ser el 4rea de mercado(...} De 1o anterior
resulta una jerarquia comercial donde los centros més especializados son escasos y sirven a
grandes dreas, por lo que tendran una distribucion mas abierta en la ciudad (...} en el otro
extremo estédn los centros de productos bésicos , con pequefias dreas de mercado (...) Entre
estos dos extremos se dan varios niveles de especializacidn y de tamarios de mercados que
al sobreponerse en el espacio urbano dan lugar a una intrincada, pero muy légica red
comercial (...) Los centros de todos los niveles jerdrquicos buscardn lugares accesibles en
funcién de su escala de accidén. Aqui se concentrarén los centros y la competencia dard
lugar a una mayor renta del suelo, provocando que estos puntos se conviertan en centros de
valor inmebiliario” (Ibid: 16).

6. REESTRUCTURACION URBANA

La reestructuracién urbana (como su nombre lo indica), es la estructuracion de una zona
urbana sobre otra{s) que existia(n) previamente. Ya se vio anteriormente lo que se entiende
por estructura urbana cuando se dijo que esta es un espejo espacial de la sociedad que la
produce. en ella sc imprimen la realidad econdmica, social, demografica, politica.
leenolégica y ambiental de la ciudad; la estructura urbana entendida como un sistema es la
manera en que los usos del suelo se reparten e interrelacionan (como actividades)
espacialmente, de acuerdo a esa realidad total. Una vez recordado lo que es la estructura
urbana. baste decir que la reesiructuracion urbana es un proceso que se da en areas ya
consolidadas de la ciudad o bien en 4reas que se van creando para la ciudad. tales etapas de
la reestructuracion son conocidas en los circulos de estudio urbanos como reestructuracion
a corto v large plazo respectivamente, como se explicard mas adelante.

Génesis de la Reestructuracion Urbana

Kunz. I. {1993: 30), nos dice cual es el origen de la reestructuracion urbana: "El origen de
la (rejestructuracion se encuentra en tos cambios demograficos, economicos, tecnoldgicos v
culturales que se dan en la ciudad y que generan : a) nuevas necesidades de localizacion de




ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION IZTAPALAPA PONIENTY:
CAPITULO 1. MARCO TEORIC(

las actividades existentes; b)nuevas demandas que a su vez suponen nuevas actividades que
requieren localizarse en lugares en donde la oferta de esas actividades puede introducirse en
el mercado”. Sencillamente el cambio en las localizaciones provoca reestructuracion: "La
reestructuracion urbana se da como consecuencia de dos procesos que sufren las dreas de |a
ciudad, la revalorizacién y la desvalorizacion.

Al respecto Kunz (Ibid) indica que los fenomenos de valorizacion y desvalorizacion
relativa para los distintos tipos de inmuebles y zonas de la ciudad son particularmente
importantes para entender los procesos de reestructuracidn , ya que permite comprender la
eficiencia en el uso del suelo y su localizacién por parte de una actividad, y por lo tanto. la
capacidad que tiene para competir por esa localizacidn, de tal manera que resulta mas clara .
la competencia en el mercado inmobiliario, que a su vez, provoca el cambio de uso del
suelo” (citado en Juarez, M. 1998: 22).

La clave de la explicacion de la estructura urbana, es también la clave de la
reestructuracion urbana para Kunz, 1. (1995: 43), cuvando le da al mercado inmobiliario el
peso explicativo. Hay conexiones muy importantes entre la reestructuracion urbana y el
mercado inmobiliario, dice: "El volumen de oferta en relacidn al stock existente se asocia a
la magnitud y velocidad inicial del proceso de reestructuracién (... )}a desvalorizacion o
revalorizacién de los inmuebiles lleva a un reajuste de actividades a través del mercado(...)
El volumen de las transacciones en relacion a las ofertas indica la velocidad final del
procese de reestructuracion...., ¢l volumen de las transacciones marca la velocidad del
mercado pero no es suficiente para explicar la velocidad del proceso de estructuraciony...)
Los procesos de estructuracion rdpida supondrian elevadas tasas de ofertas y transaccion v.
dependiendo de los precios, un cambio hacia actividades mas rentables 0 menos
rentables(...) Los fendmenos de valorizacidn o desvalorizacion relativa para los distintos
tipos de inmuebles son particularmente importantes para entender los procesos de
reestructuracion, ya que permite comprender la eficiencia en el uso de una localizacién por
parte de una actividad...resulta més clara la competencia en €l mercado inmobiliario..."

LLa reestructuracion urbana no se da al mismo tiempo y en toda la ciudad a Ia vez.
sino mas bien tiende a concentrarse en periodos de tiempo y en é4reas especificas. pero ¢s
constante una vez que se ha definido una cierta consolidacién o ¢recimiento urbano; ello ¢s
muestra del constante cambio en la ciudad, y a la vez, de un ente social espacial que
"vive" y se regenera. Para fines de su investigacion Juarez M. (1998: 8-9) define a la
reestructuracion urbana como: "Los cambios espaciales que sufren los usos del suelo de ia
ciudad en un determinado periedo, pues como indica Smolka (sf) las ciudades no cambian
drasticamente en un dia, excepto quizas como resultado de catastrofes naturales o
producidas por el hombre". Para fines de esta investigacion conviene tener el mismo
criterio con respecto a la reestructuracion urbana.

(N La reestructuracibn urbana como un fenémeno
mundial

Para no caer en simplismos, hay que aclarar que el fenomeno de reestructuracion urbana es
muy complejo. sus implicaciones tedricas han sido tratadas por autores internacionales
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como Smith, M. y Feagin, J. (1987: 13). Ellos hablan de los tipos de expresion de la
reestructuracion urbana, entendida a un nivel macro: “la reestructuracion econdmica a nivel
global también significa 1a reestructuracién del contexto en el cual viven las familias de
modo critico en el mundo, lo cual incluye a la ciudad y a la comunidad...Se visualizan cinco
tipos basicos de reestructuracién urbana que son parte de la revolucion global, lo que
diversos analistas, desde Marx, llaman -la nueva divisién intemnacional del trabajo.- Estos
cinco tipos basicos de reestructuracion urbana son:

a) Reestructuracién econdmica de las ciudades

b)Reestructuracion estatal en las ciudades

¢)Reestructuracidn de las familias en las ciudades, incluye a la migracion
d)Reestructuracion en las comunidades de la cindad y de politicas comunitarias
e)Reestructuracion espacial en las ciudades.”

Estos autores visualizan los distintos factores de la reestructuracion en cuatro
grandes topicos: Factor gubernamental, empresarial, poblacional y econémico.

Con respecto al factor econémico en la reestructuracion  Smith, M. y Feagin, J.
(1987: 13-15) dicen: "...Al observar a las ciudades estadounidenses pueden distinguirse
como minimo cinco aspectos diferentes de la reestructuracidn econémica, Estas son 1 clerre
de plantas, 2 apertura de nuevas plantas, 3 desarrollo de centros corporatives, 4 expansion
de los servicios y otros tipos de trabajos relacionados con el desarrollo de oficinas y 5 Ia
expansidn de corporativos hacia dreas alejadas de la ciudad.” Desglosando mds el quinto
aspecto comentan: "Un quinto aspecto de la reestructuracion econdmica, especialmente de
las ciudades estadounidenses mas grandes, es la expansion de los corporativos en las dreas
suburbanas.... el desarrollo corporativo del centro de la ciudad ha sido acompafiado por un
patron de desarrollo descentralizado hacia el exterior del area urbana. Oficinas y parques
industriales han salido de la ciudad a través del paisaje urbano y del hinterland de las
ciudades”

Con respecto al factor gubernamental en la reestructuracién dicen: "Paralelamente
cada tipo de reeestructuracidén urbano econdmica... posee un tipo distintivo de accion
gubernamental. sea como mediador o como parte...." El papel que juega ¢l Estado a través
de los pobiernos federal y locales en el redesarrolio y la reestructuracion urbana, muchas de
las veces es determinante. Asi lo ejemplifican el caso de la renovacion y el redesarrollo de
viejas dreas ¢n el interior de las principales ciudades norteamericanas. Los gobiernos
invirticron miles de millones de délares en la demolicion de viejas viviendas y otras
construcciones, también participaron subsidiando via exencién de impuestos a las
compafiias constructoras, relajaron la normatividad, ademas de concentrar la inversion
pUblica en la dotacion de infraestructura. Por su parte la inversion privada se aboco a la
construccion de nuevas edificaciones. Para la década de los setenta esta forma de accion fue
sustituida con la creacidn de sociedades publico - privadas y la creacion de entidades cuasi
publicas {Ibid: 17-21).

En relacion al factor poblacional de la reestructuracién, que es uno de los mas
determinantes comentan: "La inmigracion de las familias del Tercer Mundo abastece de
trabajadores para los servicios mas mal pagados, esto rompe o reconstituye familias a traves
de las fronteras nacionales, ademads las minorias locales (ciudadanos) v familias
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trabajadoras en el sector servicios, si bien aseguran su empleo como consecuencia de la
expansién de centros corporativos, esto coloca en situacion de inmovilidad al trabajador
como una victima de las altas rentas o de los desplazamientos resultantes del crecimiento v
la reestructuracion urbana (...) La flexibilidad del capital reestructurante crea profundas
condiciones desestabilizadoras de la vida cotidiana en las ciudades pnncipales,
investigaciones recientes han encontrado que existe liga directa entre la economia mundial
tlexible, con el 1ema de las politicas pablicas en los paises periféricos y centrales{...) Se
parte de la premisa de que el proceso de produccion y reproduccion estdn conectados
inseparablemente con las dinamicas de la vida local (...) Una de las claves colectivas en
respuesta de la reestructuracién urbana han sido los movimientos sociales urbanos, tales
movimientos populares,...estin basados e¢n proyectos de barrio y habitacionales y, ambos
reflejan la demanda de dotacién de servicios publicos, de ahi que entren a la esfera de la
politica. Mientras los movimientos sociales urbanos son exitosos en los asuntos especificos
¥ locales, los que no facilmente se integran en movimientos del conjunto de la ciudad o
regionales...." (1bid: 24-25).

Estos autores explican que la expansion de industrias o empresas dentro de las
ciudades puede dar lugar a la conformacion de nuevas comunidades urbanas, a guettos o
comunidades generalmente marginadas. La expansion de los servicios ha tenido efectos
similares. mientras que la expansion de oficinas corporativas a la periferia de las ciudades
ha provocado el desarrollo o redesarrollo de comunidades suburbanas. Asi, csta
regstructuracion econdmica en las ciudades norteamencanas también puede ser entendida
como la gran responsable de la expansion metropolitana (Ibid: 26-27).

Por otro lado Bourne, L. (1976) realizd un trabajo en Toronto Canad, en el que
identificé cuatro principales procesos de cambio en los usos del suelo:
Dextension del drea urbana o suburbanizacidn
2Yrenovacion de! 4rea central
3)expansion de la infraestructura, especialmente del transporte, y
4)crecimiento y declinacion de los nicleos tales como la eliminacion de dreas industriales
del centro de la ciudad y el crecimiento de centros institucionales y recreativos en los
suburbios
(citado en Kivel 1993).

Auiores como Poulsen, L. (1994: 45-46), tratan el tema de los factores de la
recestructuracion: "La principal entidad permanente en el proceso de reestructuracion,
relativamente hablando, es la existencia de una forma espacial y del entomo construido de
la ciudad. e! cual se constituye por una gran parte de inversiones fijas que no tan facilmente
son cambiadas o manipuladas. Mientras que las iniciativas en los niveles politico,
econdmico y social son esenciales, y en efecto prerrequisito indispensable para el cambio
real. sin embargo, también es importante considerar el medio ambiente fisico y de qué
manera serd capaz de servir de manera mas equitativa las politicas de cambio y crecimiento
urbano.”

Como se ha visto el fendémeno de la reestructuracion urbana es bastante amplio. pero
para fines de este trabajo se tomara, como ya mencione antes, su connotacion mas sencilla.
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‘la de considerar a la reestructuracion urbana como los cambios espaciales que sufren los
usos del suelo de la ciudad en un determinado lapso de tiempo.

Reestructuracion Urbana a Largo Plazo

Como explica Kunz, I. (1995: 31), existen dos modalidades en el acomodo de las
actividades a largo plazo:

1) Nueva construccion en las zonas de expansién de la ciudad: supone
comercializacion de algin terreno o solar sobre el cual se asentara la nueva actividad. cs
decir, un terreno que debid entrar al mercado en algin momento. Esta modalidad a su vez
incluye dos situaciones; a} Estructuracién, cuando la transaccién del terreno es anterior a la
aparicion de la actividad y b) Mercado incierto, cuando la transaccion es previa y la
actividad no se define y hay especulacion, en este caso; no habri una relacion entre el
comportamiento del mercado v la tendencia de reestructuracion.

2)Redesarrollo: Comienza cuando la vida econémica de un inmueble (como un
edificio) ha terminado. Esta modalidad a su vez incluye dos situaciones; a) No hay
diferencia de tiempo significativa entre la transaccién inmobiliaria, el redesarrollo y la
nueva actividad , aqui el mercado es una funcién de la estructuracién provocada por la
nueva actividad y b) Si hay diferencia de tiempo entre la transaccion (si la hay). el
redesarrollo v la nueva actividad. "Por ejemplo, cuando se compra un edificio
aprovechando ¢l fin de su vida ccondémica y después sc da un proceso de especulacién”
{Tbid 1995: 31).

De las dos modalidades en el acomodo de las actividades a largo plazo. cl
redesarrollo es de mayor importancia para este trabajo, ya que la otra modalidad se puede
interpretar como un proceso de incorporacion al drea urbana,

Con respecto al redesarrollo Juarez, M. (1998: 22), comenta: El redesarrollo " Se da
cuando la vida ccondmica de un edificio ha concluido. Este proceso involucra Ia
demolicidn y reedificacion se produce a través de decisiones de mercado, pues depende de
la estimacién que el promotor / duefio haga de los ingresos que han de derivarse en ¢l
futuro del nuevo inmueble, considerando los gastos de demolicién y construccion. si este
estima un valor mds alto resulta conveniente el redesarrollo (...) El redesarrolio supone un
aprovechamiento mas intensivo del suelo, lo que significa edificios mas altos. Los limites
¢n alwra son de tipo econdmico, de lado de la demanda pueden plantearse limites a las
actividades que son capaces de aprovechar las plantas superiores. Del lado de la ofena
estan Jas condicionantes técnicas. La altura del edificio es importante para la vida
econdmica, mientras mds alto sea mayores beneficios se obtendran y por mas superars ol
valor capital del edificio al del terreno.”

A nivel] del area urbana, el redesarrollo se concentra principatmente en las areas del
centro de la ciudad. ya que hay una correspondencia entre los edificios mds antiguos y las
localizaciones centrales, asi: "la actividad de redesarrollo es méaxima en la posicién de
mayor accesibilidad y alrededor de ella. Conforme va completandose la accion de
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renovacion urbana, el anillo de maxima actividad de redesarrollo va desplazdndose hacia el
exterior " (Goodall 1974: 375).

El redesarrollo acarrea importantes consecuencias en la estructura espacial urbana,
asi lo demuestra el ejemplo de Lowe, C. (1992: 380), en su estudio de caso llevado a cabo
en Newburyport, Massachusetts. Lowe explica; "Mientras los cambios en los aspectos
residenciales de Newburyport habjan sido significativos, la estructura comercial se habia
revolucionado. El centro de la ciudad se desarrollé significativamente en los dias de la
Hamada *ciudad yankee*. Desaparecieron las tiendas de conveniencia y de mercancias en
general que habian existido a mediados de los sesenta. Para los Gltimos afios de los sesenta
las manzanas comerciales del centro de la ciudad habian side abandonadas, las que
sobrevivieron lo hicieron unicamente por el redesarrollo y la renovacion a través de la
rehabilitaciéon urbana promovida por empresas. Tal como sucedié con los almacenes del
muelle, los que fueron removidos, ademas de que un andador de madera y un embarcadero
se construyé, a casa de la cultura se transformo en un museo marino y, muchas pequefias
tiendas y boutiques se abrieron. El centro de Newburyport logrd nueva vida econdmica que
atrajo gran cantidad de turistas y visitantes. De hecho cerca de la mitad de los negocios
estan orientados primeramente al turista. Las tiendas que atin quedan, sin embargo. son
especializadas en servir a una clientela radicalmente diferente a la tradicional.”

Por ultimo, es diferente el redesarrollo llevado a cabo por la iniciativa privada, que
el llevade a cabo por el gobiemno. En el primer caso la guia es el interés econdmico y en el
segundo de usos menos tedituables y en su mayoria mas sociales. El concepto de
redesarrollo serd aclarado méas ampliamente adelante en el apartado de procesos asociados
a la reestructuracion urbana.

Reestructuracién Urbana a Corto Plazo

[.a reestructuracién urbana a coric plazo es la mas commin por sus manifestaciones en los
inmuebles ya existentes, es a su vez la primera manifestacién de un proceso eventual de
cambio de uso de un inmueble. Antes de legar al redesarrolio (que es el caso mas extremo).
se expresan cambios en el acomodo de las actividades a corto plazo como se vera ahora.

Kunz, 1. (1995: 32) explica: "Un cambic en el uso del suelo se da cuando, en una
situacién de competencia perfecta, una nueva actividad es capaz de pagar mas por un
espacio que la actividad que ocupa el espacio”

Basicamente hay dos tipos de reacciones o resistencias del cambio de uso del suelo:

Nntensificacion en ef uso del espacio o de los precios de renta. No es comin el
intercambio inmobiliario.

2)Cambio de uso en el inmueble, puede explicar la remodelacion y la

transformacidn inmobiliaria. "Esta forma de sustitucion de usos es una de las mas comunes
v de las que mas claramente afectan al mercado.”
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Juarez, M. (1998: 21) dice con respecto a la reestructuracion urbana a corto plazo lo
siguiente: "La reesiructuracion a corto plazo puede producirse cuando el valor del suelo de
una determinada zona se eleva, y aumenta la demanda por ese sitio, provocando que los
precios del suelo suban, lo que llevara a que ciertas actividades sean desplazadas por otras
de orden superior, con mayor capacidad de pago, y que las que fueron desplazadas o que
abandonaren la anterior localizacién busquen localizarse en cualquier parte de la zona
urbana, pudiendo instalarse en la nueva urbanizacion periférica, donde el suelo es mis
barato."

Este fendmeno lo vemos muy claramente en las grandes avenidas de la ciudad de |
México. en donde los usos de suelo habitacional pueden ser desplazados por usos
comerciales, debido a la mayor capacidad de pago y a las necesidades de una buena
locatizacion del comercio. Sin embargo no sdlo en la grandes avenidas observamos este
fenomeno; los grandes complejos comerciales modemos construidos recientemente (plazas
y centros comerciales) tienden a valorizar o desvalonzar las zonas tangentes, provocando
una jucha por el espacio de las diferentes actividades que se manifiestan en los usos de
suelo.

Procesos Asociados a la Reestructuracién Urbana

Los procesos asociados a la reestructuracion urbana son varios, entre los mas conocidos
estan la sustitucién, la sustitucién coh modificacion y el redesarrollo, estos en realidad son
parte de un mismo proceso, pero se dividen para su estudio porque cada uno de ellos
implica aspectos interesantes. La sustitucion y la sustitucién con modificacién son parte de
la llamada reestructuracion a corto plazo, mientras que el redesarrollo es compartido en la
reestructuracion a large y corto plazo. Para que ocurra cualquiera de estos procesos es
necesario tener en cuenta la vida econdmica de un inmueble, ya que es esa vida economica
la que determinaré que se inicie 0 no el proceso de reeestructuracion.

(2) Vida econdmica de un inmueble

Con respecto a la vida econémica de un inmueble Kunz, I. (1995: 34), explica: "La vida
econdmica del edificio es el tiempo durante el cual el valor del edificio es mayor al valor
del suelo que ocupa (...) La vida econdmica del edifico es aquel periodo de tiempo durante
¢l cual el edificio tiene un valor mayor que el del solar exento de edificacién (...) La vida
econdmica de un inmueble es fundamental en la decision de demolicion y sustitucion.
Cualquier terreno o edificacion cambiara cuando se ofrezca por su aprovechamiento mas de
lo que pagan sus ocupantes actuales (...) También hay cambios en las caracteristicas del
entorne que favorezean la demolicion y reedificacion, ya sea por la elevacion del valor del
suelo o por la caida del vator del edificio (...) Generalmente la vida fisica del edificio es
menor que la econdmica.”

Junto a la vida econdmica de un edificio estd la vida econdmica de toda un drea
urbana. aveces no es facil distinguir entre una y otra. Pero una forma de identificar la
segunda es mediante las tendencias en el cambio de los usos del sueto, Estas son tratadas
por Lewis. L. (199 151-159) cuando dice: "En una ciudad en crecimiento es comitn que
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se estén dando todo tipo de dinamicas en torne al cambio de un uso def suelo por otro. Esto
puede darse por factores de rentabilidad econdmica o por politicas de planeacion. Entonces
en ... una ciudad en expansién, muchas de las casas més antiguas tenderdn a ocupar sitios,
cuyos propietarios podrian encontrar usos mas rentable para ella. A veces, la ocupacion de
es510s sitios por las viviendas a conducido a la obsolescencia de la comunidad. En general.
son poderosas las fuerzas del cambio, por otra parte, puede haber obsticulos sociales, -
politicos o legales que impidan al propietario, o a la comunidad, la accidén que parezca
mejor en términos econdmicos o de los usos de la tierra.” :

La obsolescencia de un edificio puede visualizarse en lo que Lewis llama "la
obsolescencia de la renta hacia abajo” que consiste en una reduccion en el monto de las
rentas que recibe el propietario, esta reduccién en las rentas puede originarse de obras
* piblicas como el retrazado de calles, nuevas vialidades que afectan la accesibilidad en
forma negativa para el edificio en cuestién, por lo que los inquilinos buscaran una mejor
ubicacion y saldran del lugar, ya que el mismo proceso de obra publica propiciara que otros
lugares se oferten al mismo precio y con mejor accesibilidad. Por ello el propietario ve la
necesidad de reducir las rentas para no dejar de percibir ingresos.

(3) Sustitucion

La sustitucion también es identificada como una serie de factores, asi: "dependiendo de
muchos factores, entre ellos la existencia de restricciones legalmente utilizables, los
propietarios o los ocupantes de algunas viviendas pueden destinarlas a otro uso, como una
tienda, e ir adaptando lentamente el edificio a nuevas circunstancias. En tales casos puede
desaparecer .... el uso onginal” (Ibid: 150-159). Cuando el nivel de rentas de un propietario
le deja de ser atractivo, buscard incrementar las mismas de dos maneras: destinar ¢l
mmueble a un uso mas rentable o demoler y constriir un nuevo edificio.

(4) Sustitucién con medificacion

La sustitucion con modificacién es identificada por Kunz, L (1995: 33), de la cual explica:

Existen varias alternativas a la demolicién y reedificacion de un inmueble. estas
lienen que ver basicamente con alargar la vida econdmica del inmueble:
a)elevando las rentas y subdividiendo la capacidad de alojamiento
b)No invirtiendo en un mantenimiento que alargue la vida de un inmueble..."La desviacion
favorece la aparicién del deterioro urbano, los edificios son utilizados por cualquiera que
este dispuesto a hacerlo, mientras el propietario espera el momento idéneo para la
demolicidn - reedificacién.”

Asimismo se puede hablar de algunas fases en la vida de un edificio:
a) situacion de equilibrio
b} lra. fase: "constituida por la sustitucion del aprovechamiento original por otro”. pero
con una participacién pobre o nula de modificaciones a la estructura original.
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c) 2da. fase; modificacién parcial a la infraestructura "para un mejor acomodo a los nuevos
ocupantes”, mas probable entre mejor accesibilidad.

d) derribo y remplazo de la edificacién.

En donde; b, ¢ y d son identificados como los procesos de sustitucién, sustiticiéon con
modificacién y redesarrollo respectivamente.

(5) Redesarrollo

El proceso de redesarrollo ya se trato anteriormente en el apartado de reestructuracion a
largo plazo, sin embargo es necesario completarlo con lo que dice Lewis, L. (199-) al
respecto: Cuando la dindmica de cambio urbana o local es muy fuerte, se procedera a ir
adaptando lentamente las viviendas para que funcionen, por gjemplo como tiendas. Si la
tendencia es fuerte, es muy posible que el uso det suelo original sea sustituido por un uso
mas rentable. Es posible hacer adaptaciones a los edificios originales, pero sélo hasta cierto
punto. por lo que se hace necesaria una renovacion completa. Este proceso da paso a la
renovacion, es decir a la demolicion y reconstruccién del edificio, pero adaptado al nuevo
uso.

Kunz, 1. (1995: 35) habla del terreno libre y el redesarrollo: "El valor del terreno
libre de edificacion para su nuevo aprovechamiento es igual al valor presente de los
beneficios que se espera obtener de la nueva edificacion, menos los costos de construccidn,
menos el valor actual de los costos operativos y mantenimiento del mismo, y menos los
costos de demolicidén y acondicionamiento. (...) El valor del terreno libre....representa el
valor actual del ingreso neto que puede obtenerse efectuando las inversiones necesarias
para dedicar el suelo a su utilizacion O6ptima (...) El redesarrolio supone un
aprovechamiento mas intensivo del suelo, lo que significa edificios mas altos. Los limites
en altura son de tipo econdmico, (...)mientras mds alto sea mayores beneficios se obtendran
y por mas tiempo superara el valor capital del edificio al del terreno (...) El redesarrollo
estd sujeto a la apreciacién subjetiva 0 equivocada de los promotores y duefios, ademds
puede quedar limitada por la falta de capital. es mas facil que se dé el redesarrollo por
edificios que por 4reas.”

Para Goodall (1974), antes de llegar a la demolicion de un edificio, primero se
pueden elevar las rentas que se perciben o subdividir més su capacidad v en segundo lugar
s puede desinvertir en el edificio, hasta que la corriente de ingresos llegue a ser inferior a
£50s coslos primarios y sea utilizado por cualquier uso u ocupantes que estén dispuestos a
hacerlo. mientras el propietario espera el momento conveniente para su demolicion y
pusterior reedificacion (citado en Judrez, M. 1998: 21).

7. MERCADO INMOBILIARIO

Goodall (1974: 91) define de la siguiente manera al mercado inmobiliario: "es el
mecanismo esencialmente de transacciones realizadas por los propietarios de bienes
inmuebles y titulares de otros derechos reales, de una parte, ¥ quienes desean arrendar o
adquirir terrenos o edificaciones para su uso o disfrute, como vivienda, locales o
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emplazamientos comerciales © industriales’. . La _anterior definicién. .del mercado
inmobiliario implica todo tipo de transaccién realizada sobre un bien inmueble, pero es
posible que no exprese el comportamiento y la dinamica que se gesla en la determinacion
de tos precios, ya que en ello intervienen juicios, valores y posibilidades de quienes son
propietarios y de quien desea rentar o comprar un bien inmueble o terreno.

El mercado inmobiliario es el medio por el cual se efectiia la compra, venta o renta
de suelo y bienes inmuebles. Los usos de suelo estructuran a una ciudad y tales usos de
suelo. en su conjunto, son susceptibles a cambios que se manifiestan espacial y
temporalmente. Kunz, 1. (1995: 30) explica asi los cambios de usos en relacion al mercado
inmobiliario: "Para que se den tales cambios de uso, generalmente se requiere una
transferencia de los inmuebles de unos usuarios a otros, y por lo tanto, un intercambio de
mercado. Y como los cambios de uso no son aleatorios sino concentrados espacial v
temporalmente se crean condiciones especificas de mercado en términos del volumen de la
oferta. del nive} de transacciones y del nivel de precios." Es decir, los cambios de uso del
suelo propician el desarrollo de un mercado, en este caso inmobiliario, que regula las -
variantes de dicho intercambio. A su vez se desarrollan submercados que responden a las
condiciones especificas del mercado. Rothenberg (1991) indica que el mercado est
dividido en diferentes submercados en (érminos de calidad y sustituibilidad: "Los
inmuebles son sustituibles entre si cuando se convierten en alternativas reales para un
comprador potencial, de ésta manera son.comparados, entran en competencia e interactian,
El posible comprador tiene que evaluar el paquete de beneficios que cada inmueble le
ofrece. Si. por el contrario, los inmuebles no son sustituibles no entran en consideracion del
comprador y no interactilan con los que si lo son, en este caso forman parte de otro
submercado” (citado en Kunz 1995: 25),

Asi: "La importancia de la relacién se basa en el hecho que los precios de un
inmueble, y en general la dindmica del mercado en un drea de la ciudad, estaran en funcion
de la competencia entre diversas actividades por ese inmueble y de la capacidad relativa
que tengan esas actividades de pagarlo. De esta manera, lo normal es que los usos mas
eficientes y con mayor capacidad de pago se apropien de ese espacio y definan la vocacion
del suelo urbano” (Ibid: 30).

Bajo este punto de vista se puede argumentar que el mercado inmobiliario es el ente
que organiza al interior de la ciudad la estructura espacial de los usos de suelo.

Judrez, M. (1998: 25) reconoce algunas de las caracteristicas de los mercados
inmobiliarios, de entre las cuales los bienes sujetos a transaccion comercial son de los
mas imporiantes: "En ¢l mercado inmobiliario urbano son tres los -bienes- sujetos a
transaccion comercial: el suelo, las edificaciones y las localizaciones. Estas ultimas debido
al fuerte peso que tienen en la determinacién de los precios del mercado.”

QQuizas el mercado inmobiliario mas imporilante, por ser parte de una de las
necesidades basicas de la poblacion y por su amplitud, es ef mercado inmobiliario
habitacional. La manera en la que funciona este mercado puede simplificarse asi: os grupos
de poblacién que tienen mayor poder adquisitivo pueden comprar o rentar las mejores casas
en las mejores localizaciones; ¢l caso contrario es para los grupos sociales de menor poder

28



ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION IZTAPALAPA PONIENTE
CAPITULO 1. MARCO TEGRICO

adquisitivo, quienes no tienen la opcidn de elegir sino de tomar lo que sobra, quedando
atrapados en una logica de agentes y propietarios que no tienen peder monopdlico. Grigby
define asi el mercado inmobiliario habitacional: "Una totalidad compleja, en la cual sus
distintas partes ( es decir los submercados) y dentro de estos las viviendas estin
relacionadas de manera asimétrica y permanente. Dentro de su vision del mercado, cada
vivienda tiene algin tipo de relacidn con el resto de las viviendas de dicho mercado, la cual
se establece por medio de eslabones o conexiones que estin en permanente estado de
transformacion. Toda vivienda, todo submercado estd sujeto a una serie de influencias y .
fuerzas que provienen de los otros submercados y viviendas. La naturaleza y direccion de
cambio en el mercado habitacional puede entenderse y predecirse identificando los distintos
submercados dentro de un drea determinada y estableciendo las relaciones entre los
mismos” (citado en Kunz 1995: 25).

[racheta,C. (1998: 146} dice que el mercado inmobiliario tiene ¢l misme
comportamiento que cualquier otro bien o servicio inserto en el sistema capitalista, cuando
expresa que: " el mercado de suelo y edificios y dentro de éste, el habitacional, se encuentra
estruciuralmente vinculado al proceso de produccidn - circulacién - consumo y per tanto no
escapa de la légica especulativa del sistema.”

8. CONCEPTOS SOBRE REESTRUCTURACION URBANA

Filtrado

Ocurre cuando grupos con mejores ingresos cambian de localizacion (generalmente hacia
los suburbies) dejando atras dreas habitacionales qgue pueden ser tomadas por grupos mas
pobres (Iracheta, A. 1988).

"El filtrado resulta de fuerzas macro y micro en e] vecindaric. Las fuerzas macro
son cambios poblacionales, cambios en ingresos, obsolescencia y acciones publicas. Las
fuerzas micro incluyen la deterioracién fisica y social. El declive en la poblacion puede
conducir al filtrado como una caida en la demanda, causando que los precios caigan.
haciendo que hogares ocupados por familias de altos ingresos estén disponibles para
familias de bajos ingresos" (Megbolugbe y Linneman, 1996)

Explosién

Es producto de presiones fisicas y sociales ejercidas por los grupos de menor ingreso para
abrir ¢l mercado de vivienda. No es muy realista que un proceso explosive fuerce a grupos
de alto tngreso a cambiar de localizacién, simplemente porque éstos tienen suficiente poder
para mantenerse en un silio determinado. Son grupos medios los que eventualmente se
movilizaran fucra de dreas urbanas centrales (Iracheta, A. 1988).
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Gentrificacion

“Es el movimiento de familias de altos ingresos hacia dentro de la ciudad en donde
compran o rentan viviendas ocupadas previamente por grupos de bajos ingresos. Sus
factores son:

1)Valoracién de familias de alto ingreso por lugares dentro de la ciudad, como un
lugar para vivir, pues los costos del “commuting” se incrementan cada vez mas.

2jLas acciones estatales y otras instituciones que se benefician con el regreso de
e¢sta poblacion, pues se incrementan los precios de las viviendas.

La gentrificacion describe y explica los movimientos de grupos de altos ingresos
hacia “dentro™ de 1a ciudad (Short, J. en Larry Bourne).

Blow-out

*... se refiere a la suburbanizacion de grupos de ingresos medios, o el movimiento de
familias de ingresos medios hacia los suburbios” (Harvey, 1973).

Valorizacién

iZs una tendencia del proceso de reestructuracion urbana, se manifiesta en el cambio de los
valores del suelo. Se puede identificar en las etapas de incorporacion, consolidacion y
redesarrollo de 1a reestructuracion urbana. En muchos casos, la valerizacion esta dada por
procesos de mercado inmobiliario.

Desvalorizacion

La desvalorizacién o declinaciéon urbana es también una tendencia del proceso de
reestructuracion urbana, es consecuencia de la conjuncidn de uno o varios efectos negativos
en los factores del mismo proceso. Dichos factores (politico - normativo, locacional.
cconomico. socio - cullural, histérico, ambiental etc.) son propiamente el contexto del
proceso de reestructuracion urbana.
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CAPITULO IL.

B MARCO METODOLOGICO

1. INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion forma parte de un proyecto general referido a la Ciudad
de México. Este estudio pretende conocer, aparte de la estructura urbana, como ha sido ¢l
proceso de reestructuracién urbana y el papel del mercado inmobiliario. Para lograr esic
objetivo se conformé un grupo de trabajo que cubriera algunas de las delegaciones del
centro y sur del Distrito Federal, asi como diversos barrios de la ciudad.

Este estudio forma parte de una serie de trabajos que se realizan en el proyecto de
investigacién denominado "Reestructuracién Urbana y Mercado Inmobiliario” ( R. U. M.
1'). con sede en el Centro de Investigaciones en Arquitectura y Urbanismo ( C. 1. A. U) de
la Facultad de Arquitecturade laUN A M.

La investigacién reconoce dos escatas de analisis: 1) la de estudios de delegacion. v
2} la de estudios de barrio.

En la primera escala de estudio se pretende una descripcion de los procesos
generales que originan la reestructuracidén urbana. Es necesario efectuar un levantamiento
de los usos del suelo en las delegaciones a nivel de manzana; con esto se estd en la
posibilidad de conocer la estructura urbana, ya que los usos del suelo son una pare
fundamental de ella, también se pueden reconocer las tendencias de cambio de usos del
suelo que originan la reestructuracion urbana,

En la segunda escala de estudio, los de barrio, s¢ pretende un mayor acercamiento a
fos procesos que dan origen a la reestructuracién urbana, lo que implican una mayor escala
o detalle. En estos estudios se tiene que entender el papel del mercado inmobiliario en la
reestructuracion urbana.

El universo de estudio para los analisis de las delegaciones particulariza en aquellas
del centro y sur de la ciudad: Benito Juirez, Coyoacan, Magdalena Contreras, Tlalpan.
Xochimilco. Tlahuac, lztapalapa. Iztacalco y Venustiano Carranza. En el aspecto temporal
Ia prioridad es interpretar la estructura actuat y a partir de elta los procesos anteriores v las
posibles tendencias futuras. .

' Reestructuracién Urbana y Mercado Inmobiliario, El objeto de estudio del RUMI es la estructura urbana, s
deciv, estudia la forma urbana mds la interaccion urbana. Para los fines del proyecto de investigacion
R.U.M.1.. existe un seminario de titulacién, que orienta y apoya a los diferemes integrantes del grupo de
trabajo, ¢l cual lo constituyen tesistas de licenciatura del colegio de geografia de la Facultad de Filosofia ¥
Letras v del posgrado de arquitectura y urbanismo de la Facultad de Arquitectura ambas dependencins de Ja
UNAM.
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El universo de estudio para los estudios de barrio particulariza en 4reas o colonias
de la ciudad que manifiestan procesos que indican una reestructuracién urbana: Centro.
Guerrero, Roma, Condesa y Polanco. En el aspecto temporal interesa la estructura urbana
del pasado, asi como los procesos que han intervenido en la estructura urbana actual;
declinacién urbana, revalorizacion ete.

2. SELECCION DEL AREA DE ESTUDIO

Para ia seleccion del drea de estudio del presente trabajo es necesario tomar en cuenta que
la delegacion lztapalapa cuenta con 11, 667 has. lo cual representa una de las delegaciones
con mavor superficie del Distrito Federal.

Debido a la gran extensién territorial urbanizada de la delegacion Iztapalapa en
comparacién con otras delegaciones del proyecto ( Benito Juarez, Coyoacén, lztacalco.
Venustiano Carranza), fue necesario dividirla en dos secciones - para su estudio: drea
oriente y 4rea poniente. El limite entre las dos es tomado a partir de  Aniilo Periférico, que
es una vialidad primaria ampliada recientemente y atraviesa la delegacién de norte a sur.

La zona de estudio de la presente investigacion es el area poniente, para su seleccion
se han tomado en cuenta criterios objetivos y subjetivos.

La consolidacion urbana que existe en la delegacién Iztapalapa, es uno de los
criterios para la seleccion del area de estudio de este trabajo. La consolidacion urbana es la
madurez que alcanzan las dreas de la ciudad como zonas dotadas de todos, o la mayoria, de
los servicios que ofrece una urbe, tales como agua potable, luz, drenaje, servicios de
comunicacién ete. En la parte de la delegacién que considero con un mayor grado de ésta
(area poniente) existen antecedentes, incluso prehispanicos, de asentamientos humanos. El
Anillo Periférico (que toma los nombres por tramos de Canal de Garay y Canal de San
Juan), es la vialidad primaria que delimita bajo el punto de vista de la consolidacién, la
zona menos consolidada de la delegacién hacia el oriente y la zona de mayor hacia el
poniente (la cual presenta un proceso de poblamiento mucho mds antiguo).

Existen otras razones para trabajar esta parte de la delegacién, los cuales no son
solo de caracter técnico (mayor infraestructura vial y de comunicaciones, accesibilidad v
cercania. elc.); pese a que es una zona més segura y menos desagradable, en ¢l sentido rudo
de la palabra: hago referencia a los motivos historicos. Las raices historicas que la
delegacion tuvo en alguna parte de su conformacidn, los asentamientos prehispanicos que
dieron origen a las principales villas y poblados de la actual area administrativa,
particularmente en lo que se refiere a los Culhuas; primeros pobladores del area en
cuestion. Otro interés no menos importante es el que me provocan los estudios urbanos y fa
manera de abordarlos desde un enfoque geografico; en este caso analizando la estructura
urbana v en especial los usos de suelo en el poniente de la delegacion lztapalapa. se pueden
interpretar fendmenos relacionados con la reestructuracion urbana.

[¥3
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La intencion del presente trabajo es explicar la estructura urbana que existe en el
poniente de la delegacion Iztapalapa, a través de un levantamiento de los usos de suelo
presentes.

Con los criterios principales de eleccién del drea de estudio le denominaré en
resumen a la presente investigacion: Estructura urbana en el poniente de la delegacion
fztapalupa.

Caracteristicas Generales del Area de Estudio

El area de estudio representa aproximadamente el 40% de la superficie total de Ia
delegacion Iztapalapa, es decir 4633. 632 has. de las 11 667 has. totales?. En el capitulo
ires se consideraran algunos otros aspectos que identifican al 4rea de estudio, por el
momento conviene considerar a la delegacion Iztapalapa en su conjunto.

la delegacion lztapalapa representa el 7.52 % de la superficie total del Distrito
Federal y sus coordenadas geogrificas extremas son las siguientes: al norte 19° 247, al sur
192 17"de latitud norte; al este 99° 58’y al oeste 99° 08 de longitud oeste.

La demarcacion colinda al norte con lztacalco v el Estado de México, en ¢l
municipio de Netzahualcoyotl; al este con el Estado de México y la delegacion Tlahuvac; al
sur con Tlihuac y Xochimilco; al oeste con Coyoacén y Benito Judrez..

Las principales vias de comunicacion con las que cuenta la delegacion son: Calzada
lgnacio Zaragoza, Avenida Ermita Iztapalapa, Anillo Periférico, Rio churubusco, Eje 1
oriente. Eje 2 oriente, Eje 3 orente, Eje 3 sur, Eje 6 sur; Avenida Tldhuac, Avenida
Apallaco, Avenida Plutarco E. Calles, Avenida Javier Rojo Gomez, Avenida Texcoco y
Canal Nacional.

El area de estudio tiene una relacion variada con el resto del Distrito Federal:
destaca como receptora de poblacidn, principalmente a particr de 1950; los antiguos
asentamientos culhuas, barrios y pueblos que le otorgan una importancia cultural; las
amplias zonas industriales distribuidas por toda el drea de estudio; el Cerro de la Estrella
considerado como parque nacional, el pantedn civil de San Nicolas Tolentino y quizas cl
mas imponante de todos los elementos la Central de Abastos (CEDA), la cual tiene una
influencia nacional como mediadora de precios y productos para el abasto de toda la ciudad
v el pais. Estos son algunos de los atributos mas importantes que caracterizan la zona y son
también considerados en la seleccion de la misma.

* Esta es la superficie total que define el Programa de Desarrolto Urbano de la Delegacion Iztapalapa. para la
superficie ¢n €l drea de estudio se hizo un cdlculo basado en Ia informacién del misme programa.
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3. TIPOLOGIA DE USC DEL SUELO

La metodologia para la elaboracién del levantamiento de campo, la definicién de una
lipologia de usos del suelo, asi como otros aspectos generales del trabajo han sido
discutidos y analizados en el seminario RUMI Ciudad de México, del cual forma parte esta .
investigacidn. Por lo tanto existen criterios de andlisis y de clasificacion de informacidn
similares entre los miembros de los distintos trabajos del seminario.

La tipologia empleada para el levantamiento de los usos del suelo esta basada en la
que emplea ¢l Instituto de Geografla, Estadistica y Cémputo del Estado de Meéxico
(IGECEM), pero fue modificada en algunos aspectos por el RUMI para fines del proyecto
{la tipologia con el que se desarrollo el levantamiento de campo se anexa al final del
trabajo). Los criterios del IGECEM estan basados en cuatro usos del suelo principales;
habitacional, industrial, comercial, equipamiento y servicios.

l.as caracteristicas principales de la metodologia de campo son: que el
levantamiento tenga un detalle a nivel de manzana, y que cada manzana esté caracterizada
por un maximeo de tres usos del suelo (primario, secundario y terciario). La relacion entre
los tres principales usos estd determinada por el porcentaje de ocupacion de un uso
cualquiera en una manzana.

Los criterios para el levantamiento de los usos del suelo son de corte apreciativo; la
cuantificacién de un uso en especial es determinada por quien elabora el levantamiento de
campo. ya que no se cuenta con un método exacto de medicién real para los tipos de usos
del suelo. El siguiente cuadro muestra lo anteriormente expuesto.

Cuadro 1. Determinacion del uso del suelo

Usos CASO UNO CASO DOS CASOTRES |CASO
CUATRO
Uso primarie | Mas del 80% de |Entre 70 y 80% | Alrededor  del| Alrededor  del
la manzana delamanzana [50% de 1a40% de Ia
manzana manzana

Uso secundario |No es relevante |Entre 20 y 30% | Alrededor de | Alrededor de
de la manzana 30% de  1a|30% de Ia
manzana manzana

Uso terciario No es relevante  [No es relevante | Alrededor de} Alrededor de
20% de la}30% de la
manzana manzana

Cuadro I’

Con ¢l levantamiento de campo se conoce la distribucion y localizacion de los
diferentes usos del suelo en el area de estudio, asi como las tendencias del proceso de

*Fuente seminario del RUMI, Ciudad de México, 1998
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cambio identificadas en la reestructuracion urbana, las cuales se clasifican en una matriz
usada en el levantamiento de campo, dichas tendencias son: estable, deterioro, valorizacion
media v valorizacién fuerte. Los diversos usos del suelo se han dividido en cinco grandes
usos: vivienda, industria, comercio, equipamiento y servicios; los cuales detallare ahora.

Vivienda

Para la clasificacion del uso del suelo habitacional es necesario considerar el proceso de
construccién; si tiene proyecto arquitectonico definido, la calidad de los acabados, niveles
de construccién, tamaiio del lote, ete.

Para la Ciudad de México se han establecido ocho tipos de vivienda: la precaria que
es unha vivienda sin proyecto, de autoconstruccién, sin techo de concreto y sin acabados y
materiales de mala calidad. Le siguen en atributos a la alza la vivienda de tipo de interés
soctal, econémica, regular, buena y muy buena. También es necesario considerar el tipo de
inmueble, es decir, si es casa sola, en condominio, en unidad habitacional {es decir si es
unifamiliar ¢ plurifamiliar), ya que entre mds intensificado est€ el uso, los valores del suelo
son mas altes y con ello se pueden reconocer procesos de valorizacion de una zona.

(1) Vivienda muy buena (MB)

La vivienda muy buena es aquella en la que se aprecia un proyecto arquitectonico de
calidad, tiene acabados e instalaciones especiales, con materiales buenos y de lyjo. La
vivienda muy buena es construida per empresas constructoras que emplean a especialistas.
Generalmente son autofinanciadas si son unifamiliares y por vias bancarias si son
multifamiliares. se localizan en zonas residenciales de Iujo y exclusivas. En el drea de
estudio no existe este tipo de vivienda, pues como se vio en el capitulo 1 (marco tedrico)
este tipo de vivienda busca las localizaciones de ambientes agradables, accesibles y de
prestigio.

(2)  Vivienda buena (B)

La vivienda buena tiene un proyecto definido, funcional y de calidad, los materiales con los
que se la construye son de buena calidad, tiene detalles v acabados especiales sin llegar a
ser abundantes. Los claros van desde los seis metros, su construccién puede ser por encarpo
a través de empresas constructoras y autofinanciamiento, si son multifamiliares pueden
tener financiamiento bancario. La vivienda buena se localiza en lugares residencialcs
exclusivos. En el drea de estudio este tipo de vivienda es poco comin y su localizacién muy
puntual. principalmente se encuentra mezclada con vivienda de tipo regular.
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(3) Vivienda regular (R)

La vivienda regular también tiene un proyecto definido y funcional, los materiales de
construcciéon van desde medianos a buenos, tiene acabados bien hechos y el tamafio de sus
claros es en promedio de cuatro metros. La vivienda regular puede ser construida por
empresas constructoras o bajo el mando de profesionistas en el ramo. El tipo de
financiamiento va desde el autofinanciamiento, hasta el bancario pasando por el
financiamiento oficial. Su localizacidn es la de areas de la ciudad consolidadas.
fraccionamientos residenciales medios y campestres medianamente exclusivos.

(4)  Vivienda econémica (E)

La vivienda de tipo econdémico es quizds la mds comin en la sociedad mexicana, este tipo
de vivienda generalmente se va consolidando mediante la autoconstruccién que sus
habitantes le afaden. no existe un proyecto definido o profesional en su arquitectura v los
materiales van desde malos hasta regulares. No tiene acabados o éstos estan mal realizados,
si tiene losa de concreto y pueden ser de uno o dos niveles con claros de hasta 3.5 metros.
Su localizacién general corresponde a colonias populares.

(5) Vivienda precaria (P)

La vivienda precaria es caracteristica de las zonas marginales, asentamientos irregulares v
pueblos o barrios. No tiene proyecto de construccidén, sus materiales son de muy mala
calidad. es totalmente autoconstruida, no tiene acabados de ninguna clase, no cuenta con
techo de losa siendo éste generalmente de cartén y lamina y sus claros son de menos de tres
metros.

(6) Vivienda antigua buena y antigua regular (AB) y (AR)

Este tipo de vivienda presenta caracteristicas similares a la vivienda buena y regular actuai
en cuanto a que tiene un proyecto definido de construccién, materiales regulares y buenos.
acabados planeados etc. Pero tiene un tipo especifico de disefio arquitectdnico antiguo o un
desgaste por ¢l tiempo que es mas ¢ menos facil de identificar. Se localiza en antipuos
pueblos. barrios o colonias con tradicién en éste uso det suelo habitacional.

{7) Vivienda de interés social {IS)

En este tipo de vivienda hay un proyecto macro definido. construidas con maicriales
econdmicos y en serie. Son construidas por el Estado o por empresas privadas con
finunciamiento oficial o de instituciones financieras. Sus claros son menores a 3.5 metros.
Se localizan en superficies determinadas del area urbana, en fraccionamientos y hasta
aisladas. En el drea de estudio este tipo de vivienda es muy comiin y estd ampliamenie
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distribuido, principalmente en zonas cercanas al Cerro de la Estrella y aun en el mismo
cerro.

Industria

Para la clasificacion del uso del suelo industrial conviene tomar en cuenta las
caracleristicas de los inmuebles, si su construccion es ad hoc o no para la actividad que
désarrolla, ademas de sus necesidades de localizacion; si son industrias centrales o
periféricas, con instalaciones especiales o no, entre otras caracteristicas.

Con respecto al uso industria se tienen cuatro categorias definidas: industria central.
local, regional y periférica, De acuerdo al tipo de inmueble pueden ser de edificios, talleres.
naves industriales e industria especializada. Estas categorias se detallan a continuacion.

(8) Industria central (IC)

L.a industria de tipo central requiere de una localizacién central debido a que responde a un
mercado de tipo local, los inmuebles en los que se localiza pueden ser sin un proyecto
definido, sus materiales no son de buena catidad y no se agrupan en parques industriales.
Algunos ejemplos de este tipo de industria son: imprentas, talleres de joyeria, industria
textil de pequeiia escala, etc.

(9) Industria local (1L}

l.a industria de tipo local también responde, como su nombre indica, a un mercado de tipo
local, los inmuebles que ocupa si tienen un proyecto definido, sus materiales pueden ser de
calidad; tampoco se agrupan en parques industriales. Algunos ejemplos de este tipo de
industria son: fabricas de hielo, panificadoras, textil etc,

(10) Industna regional {IR)

L.a industria de tipo regional no requiere de una localizacion central, pues no responde
necesaniamente a un mercado de tipo local. Los inmuebles en los que se asienta este tipo de
industria tienen por fuerza un proyecto definido de construccién; su edificacion esta a cargo
de empresas constructoras y especialistas, sus materiales son de buena calidad. Este tipo de
industria s¢ puede agrupar en zonas industriales en areas urbanas o urbanizables, con un
cierto impacto urbano. Algunos ejemplos de este tipo de industria, que producen produclos
de alto valor. son: Fabrica o ensambladora de productos de computadora. electronicas.
laboratorios etc.
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(11}  Industria periférica (IP)

La industria de tipo periférica no necesita una localizacion central, su mercado es de tipo
nacional; requiere de inmuebles especialmente construidos para la actividad que se trate;
su construccién estd a cargo de empresas constructoras profesionales; necesita de
instalaciones particulares y sus materiales son de buena calidad y controlados. Este tipo de
industria se agrupa en parques y corredores industriales periféricos, ya que son muy
contaminantes. Algunos ejemplos de este tipo de industria son: acereras - fundidoras.
cementeras, aceileras etc.

Comercio

Para la clasificacion del uso del suelo comercial es importante considerar la jerarquia de -
consumo de los productos, es decir, la frecuencia con la que éstos se consumen, la
especializacion y el area de mercado de éstos o "umbral de consumo”.

Con respecto al uso comercic se tienen cuatro categorias definidas: Comercio de
tipo vecinal, comercio local, comercio de tipo regional y comercio especializado. De
acuerdo al tipo de inmueble este puede ser de local independiente, local adaptado, de tienda
ancla, de mercado publico, de plaza comercial chica con o sin tienda ancla, de plaza
comercial y de edificio comercial. A continuacién se detalla cada categoria comercial.

(12) Comercio vecinal (CV)

El comercic de tipo vecinal abarca desde el local independiente hasta los mercados
publicos. no requiere de inmuebles especialmente construidos. Los bienes que ofrece se
consumen por lo menos una vez cada semana, pues son productos basicos y no representan
una fraccion importante del ingreso familiar, Algunos ejemplos de este tipo de comercio
son: abarrotes, carnicerias, papelerias, panaderias, verduras y frutas etc. :

(13) Comercio local (CL)

El comercio de tipo local abarca desde los tocales grandes hasta los autoservicios, requiere
de inmuebies especialmente construidos. Los bienes que ofrece son de una mediana
especializacion por lo que requiere de un umbral mayor de mercado, los bienes que ofrece
se consumen en lapsos de tiempo mayores que el comercio vecinal, no son necesariamente
productos basicos vy si ocupan una mayor fraccién del ingreso familiar. Algunos ejemplos
de este tipo de comercio son: Tiendas de ropa, regalos, autoservicios, tiendas de muebies.
zapaterias, elc.
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(14) Comercio regional (CR}

El comercio de tipo regional abarca a las grandes plazas comerciales, requiere de
inmuebles especialmente construidos. Los bienes que ofrece van desde la mediana
especializacion hasta la alta especializacién por lo que su umbral de mercado es de una
gran drea de la ciudad. Los bienes que ofrece se adquieren a intervaios irregulares o de poca
frecuencia, si ocupan una parte importante del ingreso familiar ya que no son productos
basicos. Algunos ejemplos de este tipo de comercio son: tiendas departamentales asociadas
a plazas comerciales (Perisur, Palacio de Hierro, Suburbia), joyerias, articulos de computo
ete.

(15) Comercio especializado (CE)

El comercio de tipo especializado puede concentrarse en plazas comerciales, corredores
urbanos o puede estar aislado. Los bienes que ofrece son de alta especializacion por lo que
su umbral de mercado puede trascender a una ciudad. Son bienes que se consumen muy
esporadica ¢ irregularmente; ya que ocupan un ingreso significativo, ilegan hasta
representar multiplos de! ingreso familiar. La compra de estos productes requiere de
liempo. comparaciones, posibilidades, gustos etc. Algunos ejemplos de este tipo de
comercio son: autos de agencia, equipos y programas de computo, aparatos industriales,
aparatos ortopédicos, ete. '

Equipamiento y Servicios

Para la clasificacién de los usos del suclo equipamiento y servicios es necesario considerar
que ¢l equipamiento se definié como un uso que involucra actividades proporcionadas por
el Estado: escuelas, clinicas de salud, comunicaciones y transporte, recreativo, etc..
funciones que generalmente encuentran su contraparte en el sector privado, a los cuales sc
denominaron como servicios. Para ambos casos, la logica de localizacion es distinta, el
Estado establece su equipamiento en sitios donde cuenta con inmuebles o terrenos propioes.
generalmente en zonas de suelo barato, mientras que la iniciativa privada lo hace en areas
cercanas a su mercado, accesibles y con infraestructura.

{(16) Equipamiento

l.os usos que se incluyen en este apartado son aquellos que proporciona el Estado. es decir
son de caracter piblico. A continuacién se detalia la simbologia empleada, significado v
cjemplos de estos usos:

(17) Equipamiento educativo (EE)
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1) EEb: Equipamiento educativo basico (hasta secundaria), 2) EEm: Equipamiento
educativo medio (preparatorias, bachilleres, CCH ‘s, Conaleps, Vocacionales etc.) y 3)EEs:
Equipamiento educativo superior { UNAM, POLITECNICO, UAM ).

(18) Equipamiento de oficinas administrativas (EG)

1y EGF1: Oficinas administrativas federales de dominio publico (por ¢jemplo oficinas del
registro civil), 2) EGf2: Oficinas administrativas federales de dominio privado, 3} EGil:
Oficinas administrativas locales de dominio publico y 4) EGi2:; Oficinas administrativas
locales de dominio privado.

(19) Equipamiento de salud (ES)

1} ESh: Salud basico (clinica famtliar, centro de salud, consultorios piblicos), 2) ESm:
Salud media { clinicas del IMSS, ISSSTE, DIF, Sector Salud etc.) y 3) ESa: Salud alto
(hospitales generales, institutos nacionales).

(20) Ofro equipamiento

1) ER: Recreativo (parques y 4reas verdes con infraestructura), 2) AV: Areas verdes (no
tienen ningin tipo de infraestructura), 3) ET: Transporte y comunicacidn (paraderos.
terminales, antenas de telecomunicaciones, talleres de reparacion de lineas de autobuses
urbanos y transporte eléctrico etc.), 4) EE: Especializado { Bomberos, estaciones v
subestaciones eléctricas, plantas de reciclaje etc.), 5) EP: Panteones y 6) El: Iglesias v
CONVENtos en uso.

Servicios

Los uses que se incluyen en este apartado son aquellos que proporciona la iniciativa
privada. es decir son de cardcter privado y buscan el lucro. Ahora se detaliara la
simbologia, y significado de estos usos:

(21) Servicios educativos (SE)

1y SEb: Educativo basico (hasta secundaria), 2) SEm: Educativo medio (técnica
preparatoria y 3} SEa: educativo superior (nivel licenciatura y mis).
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(22) Servicios de oficinas (SO}

1} 8O1: Oficinas administrativas de dominio publico (como las oficinas de atencion a
clientes de una empresa privada cualquiera), 2) 802: Oficinas administrativas de dominio
privado,

(23)  Servicios de salud (SS)

1) 88b: Salud Basico (consultorio particular), 2) SSm: Salud medio (clinica particular) y 3)
S8a: Salud alto ( hospital particular).

(24) Servicios financieros (SF)

1y SF1: Financieros de dominio pablico (Bancomer, Banamex, Banca Serfin, Santander
ete.) v 2) SF2; Financieros de dominio privado (Centro Bancomer de Coyoacan).

(25)  Servicios de restaurantes (SR)

1} SRo: Restaurante ocasional (son restaurantes de lujo o semilujo) y 2) SRe: Resturante
cotidiane ( son restaurantes familiares, de cadenas de comida, pizzerias, taquerias
loncherias. torterfas etc.)

(26) Servicios de hoteles {SH)

1} SHe: Hoteles de cuatro estrellas y mas y 2} SHb: Hoteles de menos de cuatro estrellas,

(27)  Servicios de reparacion y/o mantenimiento (SM)

1) SMa: Reparacién y mantenimiento alto, 2) SMm: Reparacién y mantenimiento medio v
3) SMb: Reparacién y mantenimiento bajo.

(28} Otros servicios

) SR: recreativo. 2) SP: Servicios personales (gimnacios, clubs, masajes. etc). 3} B:
Baldios v 4) 8C: otros
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{29) OBTENCION DE LA INFORMACION

La obtencidn de la informacion para este proyecto, en particular, fue en su mayor parte a
través de un levantamiento de campo, apoyado en una pequefia parte por informacidn de
gabinete, como la cartografia por delegacion proporcionada para el proyecto, los censos
oficiales y bibliografia del tema. La cartografia por delegacién se obtuvo del disco
compacte del SCIENCE de 1990 editado por el Instituto de Estadistica, Geografia e
Informatica (INEGI); en archivo DWG (Autocad). La cartografia fue importada al
programa Microstation y posteriormente editada para el 4rea de estudio asignada.

Levantamiento de Campo

E!l levantamiento de campo de los usos del suelo requiere de la tipologia previamente
establecida de los usos del suelo-y los criterios con los que se abordardn. Los pasos para
realizar el levantamiento de campo fueron los siguientes:

1) En gabinete se planeo el levantamiento por AGEB, numerando los AGEBS que estaban
incluidos en un mapa amplificado de la cartografia, acto seguido se numeraban las
manzanas de cada AGEB por orden de recorrido (a veces se numeraban directamente en el
campo. seglin la zona, la dificultad o la forma de trabajo)

2) La informacién se vacio en una matriz previamente elaborada, en dicha matriz los
renglones son las manzanas y tas columnas indican el nimero de manzana, uso primario.
tipo de inmueble; uso secundario, tipo de inmueble; uso terciario, tipo de inmueble y las
observaciones de las tendencias que se tengan sobre la manzana levantada (la forma de a
matriz del levantamiento también se incluye al final de este capitulo). El uso primario se
define a partir del use del suelo predominante, si una manzana tiene entre 50 y 100% de un
uso; este es el uso primario. El uso secundario en una manzana se define con el siguiente
uso del suelo mas dominante, aproximadamente ¢l 30% de ocupacién. El uso terciario en
una manzana se define con el ltimo uso del seelo mas dominante, aproximadamente el
20% de un uso. El tipo de inmueble indica las caracteristicas al interior para cada uso del
suelo, en relacion al inmueble que los asienta.

3) Con los elementos anteriores fue posible realizar el levantamiento. El drea de estudio fue
revisada estrictamente con los criterios previos para ello apeyandome en los siguientes
modos de transporte: bicicleta todo terreno y vehiculo automotriz. Cabe la pena aclarar que
un vehiculo automotriz es mucho més eficiente en términos de costos - beneficio - tiempo.
ya que permite levantar mayor cantidad de drea o zona en mucho menor tiempo que a
bicicleta ¥ mas atin que a pie; sin embargo, también es necesario decir que el nivel dc
detalle ¢s menor.

Vicisitudes y Contratiempos Durante el Levantamiento de
Campo

En el area de estudio del presente trabajo se presentaron dificultades de dos tipos:
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1) Dificultades cartograficas,

Debido a que la cartografia utilizada fue elaborada hace casi diez afios se
presentaron zonas donde se marcaban algunas manzanas o algunas calles, pero no existian;
esto se presento en Areas de incorporacién reciente como en el Cerro de la Estrella y
también en barrios y antiguos pueblos que no presentaban un trazado de calles planeado. En
ocasiones las calles que aparecian en la cartografia en realidad estaban cerradas o no
existian como tales sino como veredas o callejones. Para resolver dicha situacién se optd
por corregir la cartografia automatizada, para lo cual se consulté la guia roji mas reciente.

2) Dificultades de cobertura del trabajo de campo.

Esta incluye aguellas partes del 4rea de estudio en donde no fue posible hacer el
recorrido y levantamiento de los usos del suelo a nivel de manzana, o se hizo parcialmente.
Esto fue debido ha diferentes circunstancias; la mas comin fue la existencia de manzanas
con multiples callejones que se¢ contemplaban peligrosas para la seguridad personal
{particularmente en los barrios de lztapalapa y los pueblos de Culhuacan, asi como partes -
del Cerro de la Estrella). Otra circunstancia se dio en zonas de viviendas regulares y hasta
buenas en donde, por seguridad, los vecinos instalan enrejados y contratan policias a la
entrada de sus calles; en estas calles y manzanas no se permite la entrada a quien no sea
residente. Estas dificultades se salvaron homogenizando las dreas donde no se tuvo acceso.
ya que ¢n general resultaban bastante regulares. .

4. PRESENTACION DE LOS USOS DEL SUELO

Mapa Base

En el mapa base se representd la informacion recabada durante el trabajo de campo; sobre
los usos del suelo que componen la estructura urbana de la porcién poniente de la
delegacién iztapalapa. Diche mapa base fue elaborado con cartografia automatizada, para
lo cual se realizaron los siguientes pasos:

1) La cartografia urbana en la que se vacio la informacion se extrajo del  disco
compacto Science de 1990, que es editado por el Instituto Nacional de Estadistica.
Geografia e informatica (INEGI), en archivo DWG (Autocad).

2) La cartografia fue importada al programa Microstation, en archivo DGN, en ¢l
cual sc realizaron los ajustes necesarios para el vaciado de informacion. los mas
importantes son: limpieza de la traza urbana, poligonizacidn de las manzanas (es decir que
las lincas que componian la traza de manzanas se constituyeran en una sola).
modificaciones. reslauraciones y construcciones de 4reas no existentes en dicha cartografia.
Todo el proceso de limpieza topoldgica y cartografica (nada sencillo y muy elaborado), fue
neccsario para la adecuada representacion de la informacion, sin la cual no se podria
establecer la liga entre la base de datos y la cartografia el cual es el tercer y ltimo paso.
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3) El vaciado de la informacion establece una liga entre la base de datos (la cual se
clabord en un formato de hoja de clculo, donde se establecen los usos det suelo por
manzana) y la cartografia automatizada (previamente revisada y sin errores). Los pasos
anteriores dieron como resultado el mapa base.

Problemas de Representacién en ta Informacion del Mapa
Base

El principal obstacule en la elaberacion de mapa base fue la representacién de tres usos del
suelo. lo cual implica una serie de complicaciones: a) la representacién clara y precisa del
primatio. secundario y terciario, b) la gama de colores para representar todos los usos del
suelo desagregados, ¢) cuidar que no se confunda la representacion de los ésios
considerando simbologia, representacidon y gama de colores y d) todos los problemas
relacionados a la carlografia automatizada, incluyendo eventualidades técnicas (manejo
apropiade del programa, fallas técnicas, errores no corregidos o no detectados antes etc.).
Por los problemas antes citados, se decidid que la representacion del trabajo en el mapa
base se realizaria elaborando uno sélo, pues es mds ficil el manejo de su informacion al
incluir Jos tres usos. pese a las dificultades técnicas de su elaboracion.

Representacion Cartografica de los Usos

El mapa base de los usos del suelo se encuentra integrado de la siguiente manera:

1. El uso del suelo principal o primario en cada manzana esta indicado con el color
que ocupa ¢l mayor porcentaje de drea en cada una de ¢llas. Hay un color designado para
cada uso. De esta manera para el uso del suelo habitacional (el mads comin en la
delegacion) la gama de colores estd entre los colores café y amarillo, para el coniercio
enire naranja y rojo, para la industria tonos morado, servicios con gamas de color violeta v
azules. equipamiento con una gama de colores verde y baldios en blanco. Por otro lado v
debido a una posible confusién en la gama de colores, también se agrego la(s) sigla(s)
explicadas en la simbologia. Por ejemplo una manzana en la que el uso primarto esta
coloreado en amarillo y ademas 1la sigla "E", indica una manzana con uso del suelo de
vivienda econdmica.

Fntonces, hay dos niveles en los que es posible leer éste mapa; el primero es
identificando el color(es) que ocupa(n) una manzana especifica e interpretarlo de acuerdo a
la simbologia en color. el segundo nivel sirve de apoyo en caso de confusion en la gama de
colores v se refiere a las siglas encontradas en la mayor parte de las manzanas que indican
¢l uso existente no importando si es primario, secundario o terciario, todas las siglas estan
de acuerdo con la gama en color.

2. El uso del suelo secundario es indicado de acuerdo al porcentaje en color que
ocupe en una manzana cualquiera. En este casc no todas las manzanas lienen uso

44



ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION 1ZTAPALAPA PONIENTE
CAPITULO 2. MARCO METODOLOGICO

sccundario y cuande lo tienen se indica por la proporcién menor en color con respecto al
uso primario y por la proporcion mayor en color con respecto al uso terciario (si éste
cxiste). en el caso de la coexistencia de tres usos del suelo.

3. El uso del suelo terciario esta indicado por el menor porcentaje en color que
ocupe en una manzana . No todas las manzanas tienen un uso terciario.

Es importante sefialar que la dificultad para entender este mapa es menor, ya que se
tomaron en cuenta varios elementos para facilitar su entendimiento, por ejemplo e! hecho
de sefialar con un color especifico y diferente a cada uso ademais de siglas explicando el
valor de ambas en Ja simbologia del mapa. Otro aspecto importante de sefialar es que cada
uso esla representado tanto en drea como en ubicacién lo mas fiel a la realidad de campo.
por ejemplo en una manzana con tres usos diferentes, se sefiald los usos de acuerdo al
porcentaje estimado que ocupan, ademas de la ubicacion real que tienen,
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CAPiTULO Il

C. FACTORES QUE HAN CONDICIONADO LA ESTRUCTURA -
URBANA EN LA ZONA PONIENTE DE IZTAPALAPA

1. DINAMICA DEMOGRAFICA

Segin ¢l conteo de poblacién y vivienda del INEGI, al 5 de noviembre de 1995, la
delegacion ztapalapa contaba con el 20% del total de ja poblacidn del Distrito Federal con
un poco mas de un milion y medio de personas, lo que la ubica en primer lugar por
delegacion, Es importante seiialar la funcién que ha tenido la poblacién en la estructuracion
urbana del drea de estudio, ya que ha sido un factor ponderante en la creacién de muchas
colonias. basicamente populares con vivienda de tipo economica y precaria.

Es importante entender la dindmica demogréfica que ha sufrido el 4rea en cuesiion
por su relacion con la configuracién de la estructura urbana, ya que la poblacion en
conjunto adapta el espacio (lugar) en el que vive y desarrolla actividades de produccion v
consumo o, como lo sugiere el autor Sanchez, J. (1981), cada sociedad adapta su ¢spacio en
el que habita segtin el modo de produccidn que prevalece.

El factor demografico adquiere importancia en el area de estudio a partir de la
década de 1940 hasta la década de 1980, que es cuando se experimentd un fendmeno de
urbanizacién intenso que culmina con la ocupacién de casi la totalidad del espacio
disponible (fraccionamientos, terrenos, baldios). Al ocurrir esta ocupacion del terreno
disponible por parte de la poblacion, termina la incorporacion del suelo al 4rea urbana, que
por otro lado es un proceso de reeestructuracidn, y comienzan etapas de consolidacién,
estabilidad y deterioro; que son procesos normales que sufren las estructuras creadas.

L.a manera en la que se abordd la dinimica demogrifica come un factor en la
estructuracion urbana del poniente de la delegacion Iztapalapa fue la siguiente: primero; se
tomaran los datos de censos oficiales para observar la evolucion en el mimero de habitantes
gue ha tenido la delegacion con respecto al Distrito Federal y después sé confrontarin con
las tasas de crecimiento, con el fin de hacer una interpretacion lo mas realista posible,
segundy: con base en los censos oficiales se presentaran las graficas de composicion por
edad v sexo ¥y composicion de la poblacién en el periodo de 1960 - 1980, se consideran
necesarivs cstos periodos  porque  es cuando el poniente de la delegacion lziapalapa
incorpord mayor drea urbana como se podra observar en el mapa de crecimiento urbano
gue se incluve al final de este capitulo; tercero; la estructura de la poblacion en ¢l drca de
estudio con base a la informacién que proporcionan los AGEB (Area Geoestadistica
Basica) para los anos de 1990 y 1995. Los pasos primero y segundo utilizan los datos
estadisticos de toda la delegacidn, ya que no es posible particularizar en los datos referentes
s6lo al area de estudio: en cambio el tercero si particulariza, pues es posible discemir entre
la informacion a nivel delegacion y la informacion a nivel drea de estudio,
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La finalidad es hacer una relacion entre dinamica demografica y estructura urbana. El
cuadro uno muestra la evolucion en el nimero de habitantes del Distrito Federal y la
delegacién Iztapalapa.

Poblacion total del D.F. y delegacién Iztapalapa de 1930 a 1995

POBLACION TOTAL POR |[RELACION EN %
ANO
ANO D.F. IZTAPALAPA BTAF;I::LAPA .
1930 1229576 21917 1.78
1940 1757530 25393 1.44
1950 3050442 76621 2.51
1960 4870876 254355 522
1970 6874165 522095 7.59
1980 8831079 1262364 14.29
1980 8235744 1490499 18.09
1695 8489007 1696609 19.98
Cuadre 1°

Como se puede observar, la relacion de poblacion de la delegacion lztapalapa con
respecto al Distrito Federal es del menos de dos por ciento para las décadas de 1930 y 1940,
entre dos y ocho por ciento para las décadas de 1950 - 1970 y de mas del catorce por ciento
de 1980 en adelante

Lo anterior muestra la importancia que ha tenido la poblacion delegacional respecto
al Distrito Federal (por los mameros absolutos), también parece sugerir que la entidad (entre
las otras delegaciones) se convirtié en la mas importante receptora y contribuidora de
poblacién (es decir una considerable poblacién que nace en la entidad), desde la década de
los setentas; ya que existe un marcado salto en el porcentaje que mantenian entre si la
delegacidn y el Distrito Federal.

La grafica uno muestra la evolucion en el numero de habitantes (poblacion total) en
¢l Distrito Federal y la delegacion [ztapalapa, en ella se puede observar un marcado salto de
1940 a 1980 para el Distrito Federal y de 1950 a 1980 en la delegacion Iztapalapa, lo cual
no significa un crecimiento demografico en términe reales, mas bien expresa la evelucion
en el nimero de habitantes; el crecimiento demografico en términos reales sera visto mas
adelante en las tasas de crecimiento para la delegacién Iztapalapa.

* Fuentes cuadro uno: Direccion General de Estadistica. para los afios de: 1930, 1940, 19501960 y 1970,
INEGI, para los afics de 1980, 1990 y 1995,
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La grafica dos muestra la evolucion del nimero de habitantes de la delegacion
[ztapalapa en el periodo de 1930 - 1995, €n ella se puede apreciar un salto importante en la
década de 1970 a 1980, periodo que coincide con una incorporacién importante de drea
urbana a la zona de estudio (ver mapa al final del capitulo), para disminuir de 1980 a 1995,
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* Fuente grafica uno: con base en cuadro uno.
" Fuente grafica dos - con base en cuadro uno.
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Tasas de Crecimiento Demograficas de la Delegacion
Iztapalapa

La utilidad de calcular las tasas de crecimiento en este apartado, es con fines de elaborar
una mejor interpretacion de la dindmica de crecimiento demografico con base a los datos de
los censos oficiales. Las tasas de crecimiento son calculadas con la siguiente formula:

TC = E\I 1| 100

En donde: Te = Tasa de crecimiento
Pf = Poblacion final
Pi = Poblacion inicial
P = al niimero de aiios del periodo. Por gjemplo: 1990 - 1980
= 10 afios
n = Valor experimental

Aplicando la tasa de crecimiento a los datos censales recopilados desde 1930 a 1995
tenemos los siguientes resultados en el cuadro dos’:

Tasas de crecimiento en la delegzacién [ztaplapa y D.F. entre 1930y 1995

PERIODO | TASAS DE CRECIMIENTO %
IZTAPALAPA DISTRITO FEDERAL
1930-1940 1.482 3.64
1940-1950 11676 5.66
1950-1960 12.748 4.80
1860-1970 7.456 3.50
1970-1980 9.2 2.54
1980-1990 1.675 -0.70
1990-1995 1.303 0.59
Cuadro 2

Como se puede apreciar, las décadas con las mayores tasas de crecimiento
demografico para la delegacidn Iztapalapa son de 1940 a 1980. Sobresalen los periodos de
1940 - 1950 y 1950 - 1960, en donde se registran los mayores porcentajes de crecimiento.
Comparativamente las mayores tasas de crecimiento para el Distrito Federal son en los
periodos de 1940 - 1950 y 1950 - 1960; en donde también se registran los mayores
crecimientos en lztapalapa. Es importante para el D.F. el periodo de 1980 a 1990 en donde
se registra un crecimiento negativo, en los demas lapsos las tasas de crecimiento oscilan
entre dos y cuatro porciento.

" Fuemte cuadro dos: Con base en calculos del cuadro uno.
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La grafica tres muestra mejor lo anteriormente expuesto.

TASAS DE CRECIMIENTO POBLACIONAL EN LA DELEGACION
IZTAPALAPA DE 1930 A 1995
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De lo anterior se puede concluir gue los datos censales brutos de poblacion total,
que evidencian la evolucion en el nimero de habitantes, y los datos de las tasas de
crecimientn, que evidencian la rapidez del crecimiento de {a poblacion, coinciden en lo
general. Un elevado incremento demografico de las décadas de 1940 a 1980; en lo
particular las tasas de crecimiento son importantes para este analisis porque demuestran que
los periodos en los que la poblacion delegacional crecio de manera significativa fueron de
1940 a 1960, cuando no hubo un incremento importante de urbanizacion al area de estudio
{ver mapa al final del capitulo), y no de 1970 a 1980, comio se podria pensar al observar los
datos brutos de poblacion total, cuando si hubo un incremento importante del area urbana
en la zona de estudio (ver mapa al final del capitulo), esto quizas por una especie de
"boom" de la poblacion en relacion a espacios para construir vivienda.

Enseguida se presenta un breve andlisis de la composicion por edad y sexo y
composicion de la poblacion en el periode de 1960 - 1980, se consideran necesarios estos
periedos, como ya se dijo antes, porque es cuando el poniente de la delegacion Iztapalapa
incorporé mayor area urbana como se podra observar en el mapa de crecimiento urbano
que se incluye al final de este capitulo. Después se consideraran los periodos de 1990 y
1995 para observar la situacion mas rectente en torno a la dinimica demografica del area de
estudio. La intencidén de separar por periodos el analisis demografico es para tener una
mejor comprension del papel de la poblacion en la estructuracion urbana.

* Fuenle grifica tres: Con base en cuadro dos.
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Delegacion Iztapalapa 1960 -1980.

{1) Composicion de la poblacién en 1960

Composicién de la Poblacién en el Poniente de la

IZTAPALAPA (1960)
RANGOS DE| Poblacién | Hombres | Mujeres | RANGOS DE | Poblacién | Hombres | Mujeres
EDAD EDAD '
0-4 45751 23118 22633 50-54 6885 3455 3430
59 35798 20236 19562 55-59 5133 25447 2589
10-14 30778 15490 15288 60-64 4079 1807 2272
15-19 23742 11434 12308 65-69 2293 981 1312
20-24 20862 9629 11233 70-74 1803 712 1091
25-29 19138 9043 10095 75-79 993 401 592
30-34 16805 8168 8637 80-84 543 226 317
35-39 15407 7671 7736 85 y mas 965 466 499
40-44 10117 5260 4857 No indicado 660 378 282
45-49 8603 4287 4318 POBLACION 254355 125306 | 129049
B ~ TOTAL _
Cuadro3°

Poblacién por grupos de edad y su porcentaje en la delegacién Iztapalapa, 1960

GRUPOS DE EDAD 1960 %
04 45751 17.98
514 70576 27.74
15-29 63742 25.06
30-64 67029 26.35
66 y mas 6597 2.59
No indicado 660 0.25
Total 254355 100
Cuadro 4%

? Fuente cuadro tres: Direceidn general de estadistica. Censo general de poblacién y vivienda. Distrito

Federal. 1960, México.

" Fuente cuadro cuatro: Céleulo con base en cuadro tres.
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PIRAMIDE DE POBLACION. IZTAPALAPA 1960
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' Fuente grafica cuatro: Con base en cuadro tres.
: . .
'* Fuente grafica cinco: Con base en cuadro cuatro.
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Para el periodo de 950 - 1960 la tasa de crecimiento poblacional en la delegacion
lztapalapa fue de 12.7% lo cual ha sido la méxima tasa de crecimiento registrada para esta
delegacién. La piramide de poblacion de 1960 muestra una base ancha que representa a la
poblacion infantil y que va disminuyendo conforme aumentan los grupos de edad. Esto
significa que para ese momento la demanda de espacios propios para el desarrollo integral
del infante debi6 de ser significativa para la delegacion (guarderias, escuelas preescolares.
escuelas primarias, centros de salud etc)). La grdfica de composicién de la poblacion
manifiesta un importante porcentaje de nifios, en particular de los cero a los catorce aiios
con un 45.72% del total, pero mds importante son los rangos de los quince a veintinueve
afios y de treinta a sesenta y cuatro aftos, ya que en su conjunto representan el 51.41%, este
porcentaje representa a la poblacién que estuvo en edad de trabajar, lo cual debié significar
una demanda de empleos a la zona y D.F. en su conjunto.

(2) Composicion de la poblacién en 1970

IZTAPALAPA (1970)
RANGOS DE} Poblacién | Hombres | Mujeres [RANGOS DE|Poblacié |Hombres| Mujeres
EDAD EDAD n
04 92268 47114 45154 50-54 11397 5686 5711
5-9 82872 42390 40482 55-69 9615 4738 4877
10-14 68030 34208 33822 60-64 7330 3419 3911
15-19 55593 27190 28403 65-69 5797 2536 3261
20-24 48081 23346 24735 70-74 3465 1544 1921
25-29 37653 18644 15009 75-79 1876 710 1166
30-34 20437 14665 14772 80-84 1182 436 746
35-39 27887 13715 14172 85-y-mas 1 1306 458 848
40-44 20958 10150 10808 POBLACION | 522095 | 259822 | 262273
TOTAL
45-49 17348 8873 8475
Cuadro 5"
Poblacién por grupos de edad y su porcentaje en la delegacién lztapalapa, 1970
GRUPQS DE 1970 Y%
EDAD
0-4 92268 17.67
5-14 150902 | 28.9
15-29 141327 27.08
30-64 123972 23.74
65y mas 13626 261
Total 522095 100
Cuadro 6"

** Fuente cuadro cinco: Direccion general de estadistica. Censo general de pobiacion y vivienda. Distrite
Federal, 1970. México.
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PIRAMIDE DE POBLACION. IZTAPALAPA 1970
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" Fuente cuadro seis: Calculo con base en cuadro cinco,
"* Fuente grafica seis: Con base en cuadro cinco
'* Fuente grafica siete: Con base en cuadro seis.
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Para el periodo de 1960 - 1970, la tasa de crecimiento poblacional fue de 7.4 %, lo
cual significa una tasa de crecimiento menor con respecto al periodo de 1950 - 1960, La
grifica de composicién de la poblacién muestra que el grupo de edad més importante s el
que va de los cinco a los catorce afios, los cuales representaron el 28.90% del totat (para el
gobierno local esto bien pudo representar mayores demandas en equipamiento de educacion
basica). Siguen en importancia los grupos de edad que van de los quincé a los veintinueve
afios y de treinta a sesenta y cuatro afios con un 27.06% y 23.74% respectivamente, estos
dos iltimos representan el 50.8 % de la poblacion en la entidad, es decir, que mas de la
mitad de la poblacion en ta delegacion para esta época se encontraba en edad de trabajar.

(3) Composicién de la poblacién en 1980

IZTAPALAPA (1980)
gANGOS DE| Poblacién | Hombres | Mujeres |RANGOS DE EDAD |Poblacién| Hombres | Mujeres
DAD
0-4 176221 89097 87124 55-59 23571 11304 12267
5-9 186431 98755 87676 60-64 15400 7231 8169
10-14 165128 82686 82442 65-69 11958 5180 6778
15-19 1442886 70986 73300 70-74 7413 3601 4812
20-24 129407 62603 66804 75-79 5719 2328 8391
25-29 106299 51599 54700 80-84 2605 1075 1830
30-34 85093 42315 42778 85-89 1300 406 894
35-39 67600 339565 33645 90-94 527 148 379
40-44 50051 24927 25124 95-59 309 92 227
45-49 40022 19356 | 20666 100 Y mas 119 29 90
50-54 30801 14556 16245 No especificado 794 399 - 395
55-59 23571 11304 12267 POBLACION 1262354 622628 639726
TOTAL
Cuadro 7"’
Poblacién por grupos de edad y su porcentaje en la delegacién Iztapalapa, 1980
GRUPOS DE EDAD | 1980 %
04 176221 | 13.85
5-14 351559 | 27.84
15-29 379992 { 30.11
30-64 312538 | 2475
65 Y MAS 36250 2.87
Total 1262354| 100
Cuadro 8"

"7 Fuente cuadro siete: INEGI. Distrito Federal, tesultados definitivos; X censo general de poblacion s
vivienda. México,
" Fuente cuadro ocho: Caleulo con base en cuadro sicte,
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" Fuente grafica ocho: Con base en cuadro siete.
* Fuente grafica nueve: Con base en cuadro ocho.
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Para el periodo de 1970 - 1980 la tasa de crecimiento de la poblacion fue de 9.2 %.
la cual es mayor respecto a la de 1960 - 1970, esta tasa de crecimiento se mantiene en
niveles altos hasta esta década; pues en el perfodo siguiente (1980 - 1990) se redujo
significativamente hasta menos del 2% (como se puede apreciar en el cuadro dos). La
pirdmide de edades manifiesta un cambio en su base; indica que ocurren menos
nacimientos por familia, lo que origina cambios en la composicidn de la poblacion, como
por ejemplo; que empiecen a tener mayor importancia los adolescentes y adultos.

La grafica de composicion de la poblacion muestra que el grupo de edad mis
relevante es el que va de los quince a los veintinueve afios de edad, los cuales representaron
el 30.11 % del total (ello significa una necesidad creciente de infraestructura para
actividades productivas, asi como una demanda para el gobierno local y la iniciativa
privada en la creacion de empleos). Le sigue en importancia ¢l rango de edad que va de los
¢inco a los catorce aftos de edad, los cuales representaron el 27. 84% de la poblacién en la
delegacion (este grupo de edad implica una demanda constante hasta esta época de
infraestructura para la educacidn bésica). El tercer grupo mas importante es el que va de los
treinta a los sesenta y cuatro afios de edad, los cuales representaron el 24.75 % del total de
poblacion en la delegacion (este grupo de edad también es considerado como parte de la
poblacion en edad de trabajo). En esta década la delegacion Iztapalapa supera el milién de
habitantes y el drea de estudio puede considerarse totalmente urbanizada.

En resumen: los cambios que muestra la estructura de la poblacién, quedan |
evidenciados visualmente en las pirdmides de edades y las graficas de composicion de la
poblacion.

En 1960 la piramide de poblacion es muy ancha en las edades de cero a nueye afios
v disminuye, con una pendiente mas homogénea en los demas grupos. Para 1970, esta
piramide es homogénea en su pendiente desde su base; para 1980 se manifiesta una base
menos ancha en los primeros grupos de edad y una pendiente suave en las demas edades.
¢s importante observar en este periodo al grupo de edad que va de los cinco a los nueve
afios. pues hay una diferencia significativa entre el nimero de hombres con respecto al de
mujeres:  excepeion a la norma, en la que el nimero de hombres y mujeres era
relativamente pargjo.

Observando las graficas de composicion de la poblacion en los mismos periodos
resaltan las edades de los cero a los catorce afios para 1960 y 1970, la cual disminuye para
1980 (hay que recordar que fue poblacion con necesidades de educacién bésica, o que
debio de repercutir en demandas de equipamiento educativo y complementario para el
gobierno de la delegacién). Por otra parte 1a poblacion en edad de trabajo (de los quince a
los sesenta y cuatro afios), es igualmente importante, aunque con pequefias diferencias en
los tres periodos analizados; de los quince a los veintinueve afios para 1970 y 1930 y de los
treinia a los sesenta y cuatro para 1960 (hay que recordar que fue poblacion con demandas
de empleo y de infraestructura para el trabaje). La poblacion anciana de la delegacion. que
var de los sesenta y cinco afios en adelante, no representa variaciones importantes

PPor otra parte si se hace un analisis comparativo de la evolucion por estructuras de
cdad en los diferentes periodos visios, se tiene el siguiente resultado:
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Cuadro comparativo de grupos de edad en la delegacién Iztapalapa 1960-1980

Grupos de %
edad 1960 1970 1980
04 17.98 17.67 13.95
5-14 27.74 239 27.84
1529 25.06 27.06 30.11
3064 26.35 23,74 2475
65y mas 2.59 261 2.87
Cuadro &'

W% 1960
O% 1970

% W% 1980

0-4 5-14 15-29 30-84 65y mas
Grupos de edad

Grifica 107

El rango de edad que abarca a la poblacion infantil, de los cero a los cuatro afios.
disminuve en porcentaje, en especial para 1980; y el rango de los cinco a los catorce afios
manifiesta un ligero incremento para 1970.

Por otra parte, el rango de edad que abarca la poblacion adolescente a adulta (de
quince a veintinueve afios) manifiesta un comportamiento diferente, ya que su tendencia es
a incrementarse  porcentualmente en las décadas de 1960 -1980. El rango de edad que
abarca u la poblacion adulta madura (de los treinta a los sesenta y cuatro afios) maniiiesta
un comportamiento sin cambios drasticos; tiene un ligero decremento porcentual para 1970
v se recupera un poco para 1980, aunque sin alcanzar los niveles de 1960. El dltimo rango
de edad que representa a la poblacion senil de la delegacion (sesenta y cinco afios y mas) no
tiene cambios porcentuales significativos, lo unico que se puede identificar es un ligero

' Fuente cuadro nueve: con base en los cuadros cuatro, seis y ocho.
= Fuente Gralica diez: Con base en cuadro nueve.



ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION IZTAPALAPA PONIENTE
CAPITULO 3. FACTORES CONDICIONANTES -

incremento en las diferentes décadas vistas, pero en realidad este incremenlo €s poco
significativo.

1990 - 1995

4)

Composicion de la poblacién en 1990

Composicion de ia Poblacién en la Delegacién lztapalapa,

Para el periodo de 1980 - 1990, la tasa de crecimiento poblacional fue de 1.6 %, la cual es
una tasa que cae considerablemente con respecto al periodo de 1970 - 1980. La piramide de
edades evidencia mejor el cambio en la base que se detectd en 1980; es decir menos
nacimientos por familia y un mayor control de 1a natalidad

IZTAPALAPA (1990)
RANGOS  DE| Poblacién | Hombres | Mujeres [RANGOS DE| Poblacién | Hombres | Mujeres
EDAD EDAD
04 172743 87869 84874 50-54 41710 19975 21735
59 172560 87442 85118 55-59 32101 14904 17197
10-14 171110 85746 85364 60-64 25174 1212 13962
15-19 185348 91707 93641 65-69 18203 8031 10172
20-24 163152 79525 83627 70-74 11066 4899 6167
25-29 137935 66863 71072 75-79 7745 3180 4555
30-34 115374 55434 59940 80-84 4764 1819 2945
35-39 95883 46122 49761 85Y mas 4332 1463 2869
40-44 72163 35369 36754 POBLACION 14904989 | 730466 | 760033
TOTAL :
45-49 560886 27410 28676

Cuadro 10~

Poblacién por grupos de edad y su porcentaje en la delegacian Iztapalapa, 1990

Cuadro 117

GRUPOS DE 4980 %
EDAD
04 172743 11.58
5-14 343670 23.05
15-29 488435 32.63
30-64 438491 29.41
65 y mas 46110 3.09
Total 1490499 100

** Fuente cuadro diez: INEGI. X1 Censo general de poblacion y vivienda. Distrito Federal, México.
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Para explicar la disminucion del ancho en la piramide poblacional se puede hacer referencia
a los siguientes factores: 1) las camparias gubernamentales para la disminucion del nimero
de hijos y el incremento de la calidad de vida al interior de las familias, 2) la situacion
¢conomica, que influye en que los padres son més concientes de planeacion familiar, 3) el
incremento del acceso a la cultura general y el mayor nivel de escolaridad de parte de los
padres.

* Fuente cuadro once: Caleulo con base en cuadre dice.
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Grifica 12°°

l.a grafica de composicidn de la poblacién demuestra que el grupo de edad mids
representativo es el que va de los quince a los veintinueve afios, los cuales son el 32.63%

** Fuente grafica once: Con base en cuadro diez.
2% Puente grafica doce: Con base en cuadro once.
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del total; el segundo grupo de edad més importante es el que va de los treinta a los sesenta y
cuatro afios de edad, estos dos grupos son el 62.04% del total, (un predominio de poblacion
en edad de trabajar). El grupo de edad que identifica a la poblacién infantil y que abarca de
los cero a los catorce afios es el 34.63 % del total, micntras que el grupo de edad que va de
los sesenta y cinco afios y mds solo es el 3.09% del total

(3

Composicion de la poblacion en 1995

Para el periodo de 1990 - 1995 la tasa de crecimiento de la poblacion fue de 1.3 %, la cual
es una tasa de crecimiento aun menor que la de 1980 - 1990. La piramide de edades
manifiesta la tendencia identificada desde 1980: un mayor control sobre la natalidad.

IZTAPALAPA (1995)
RANGOSDEEDAD [ pahlacidn |Hombres| Mujeres [RANGOSPEEDAD \pohlacié (Hombre| Mujeres
n s

0-4 180388 91455 88933 60-64 31437 14193 17244

5-9 178447 90766 87681 65-69 22083 9581 12502
10-14 174232 88039 86193 70-74 15350 6753 8597
15-19 180093 89405 90688 75-79 8616 3729 4887
20-24 199005 97646 101359 80-84 5811 2034 3277
25-29 165273 80924 84349 85-89 3011 1071 1940
30-34 142719 68470 74249 90-94 1145 418 727
35-39 124891 59959 64932 95-99 545 190 355
40-44 93951 45742 48209 100 y mas 121 36 85
45-49 73366 35450 37916 No indicado 3431 1687 1744
50-54 55457 26984 28473 | POBLACIONTOTAL 1696609 | 832343 | 864266
55-59 37737 17811 19926

Cuadro 127

Poblacién por grupos de edad y su porcentaje en la delegacion Iztapalapa, 1995

GRUPOS DE 1995 %
EDAD
0-4 180388 1083
5-14 352679 207
15-29 544371 32.08
30-64 559558 32.98
65y mas 56182 33
Total 1696609 100

Cuadre 137°

" Fuente cuadro doce: INEGI. Distrito Federal, Conteo general.
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GRUPOS DE EDA
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** Fuente cuadro trece: Célculo con base en cuadra doce.
2 z

* Fuente grafica trece: Con base en cuadro doce.

" Fuente grifica catorce: Con base en cuadro trece.
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La grafica de composicién de la poblacién muestra que ¢l grupo de edad mas
importante es el que va de los treinta a los sesenta y cuatro afios de edad con un 32.98 %, le
sigue en importancia el grupo de edad que va de los quince a los veintinueve afios con un
32.08%: estos dos grupos suman un total de 65.06% asi, que mas de la mitad de la
poblacién en la delegacion esta en edad de trabajar. Por otro lado los grupos de edad de
cero a catorce afios que son la poblacién infantil suman 31.33% del total porcentuai v
demuestra que ha ido perdiendo importancia (en porcentaje) frente a la poblacién adulta,

(6) Composicién de la poblacion en el area de estudio,
1990 - 1995

Metodoldgicamente este apartado no tendra la presentacion de los periodos analizados para
¢l total de la delegacidn Iztapalapa, ya que la informacion disponible por AGERB. no
permite elaborar el mismo tipo de cuadros y graficas manejados hasta ahora. La poblacion
del drea de estudio, sin embargo, serd estimada de acuerdo a los AGEB's que la componen.

Para 1990 (X1 Censo General de Poblacién y Vivienda) se presentardn datos como:
pablacion total estimada, total de mujeres, tolal de hombres y coeficiente de masculinidad.
Para 1995 (Contee General de Poblacion y Vivienda) solamente se presentarad el dato de
poblacion to1al estimada, asi como la tasa de crecimiento calculada con respecto a 1990.

Un dato interesante serd el numero de AGEB’s que registraron un crecimiento
positivo contra los que registraron uno negativo; aunque la tasa de crecimiente ¢n general
resulta positiva, como se verd adelante.

No se incluiran les listados de AGEB's del drea de estudio, ni la poblacién que
alberga. ya que de 1990 a 1995 el INEGI subdividié alrededor de veinte de ellos: por lo
mismo su manejo resulta complicado. Cabe mencionar que la informacion para 1990 esta
disponible en el censo mientras para 1995 no, y solo se puede acceder a ella como
informacioén especializada de la institucién (disco compacto del Conteo de Poblacién v
Vivienda). La informacidn se presentara en forma de cuadros resumen.

(a) Pobiacion en la delegacion Iztapalapa y dreu e
estudio, 1990

Entidad delegacional |Poblacion total | Hombres | Mujeres | Coeficiente de masculinidad

lztapalapa 1990 1450499 730466 | 760033 96.1 %

Area de estudio 591491 285964 305527 93.6 %

Cuadro 14

¥ Fuente cuadro catorce: INEGI. X1 Censo general de poblacién y vivienda 1990, indicadores basicos por

AGER s urbanas. México,
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La informacién del cuadro anterior indica que la poblacién del drea de estudio
representa el 39.68% del total, es decir que el 40% de }a poblacion delegacional vive en el
poniente de la delegacion Iztapalapa. Por otra parte los hombres son el 48.34% del total de
esa poblacion y las mujeres el 51.66 % restante, lo que indica una ligera ventaja en nimero
de mujeres en relacidn a hombres. La anterior afirmacién se puede comprobar con el
coeficiente de masculinidad, el cual expresa que hay-una proporcién de 96.11 % hombres
por cada cien mujeres a nivel delegacion y 93.6 % de hombres por cada cien mujeres a
nivel drea de estudio.

b) Poblacion en la delegacion Iztapalapa v drea de
estudio, 1995

Entidad delegacional (Poblacién total
Iztapalapa 1995 1696609
Area de estudio 820792

Cuadre 15%°

L.a informacién del cuadro anterior indica que la poblacién del 4rea de estudio
representa el 48.37% del total, es decir que casi el 50% de la poblacion delegacional vive
en el poniente de ia delegacion lztapalapa; esto significa un aumento considerable de Ia
poblacion del 4rea de estudio con respecto a 199(.

Tasas de crecimiento poblacional en el drea de estudio, delegacién Iztapalapa 1990-1995

Periodo Iztapalapa | Area de estudio | Distrito Federal
1990-1995 1.303 % 6.50 % 0.59 %

Cuadro 16%

Como se puede observar, la 1asa de crecimiento en el area de estudio para 1990 -
1993 es bastante ilustrativa, de alrededor de 6.50 %, comparindola con la tasa de la
delegacion (1.30 %) v ¢l Distrito Federal (0.59 %). Esto significa, que pese al poco
desarrollo de poblacién para el conjunto de la delegacion, el drea de estudio regisiro un
crecimiento mas relevante.

En 1990 se identificaron un total de 116 AGEB's para el irea de estudio, mientras
que en 1995 un total de 171; esto debido a que el INEGI considerd necesario subdividir
varios de eflos. En este periodo considerado (1990-1995), un total de 47 AGEB's tienen
tasas de crecimiento positivas, el resto negativos; sin embargo el promedio general os
positivo debido a que estos crecimientos son mas importantes.

* Fuente cuadro quince: INEGI. Conteo de poblacién y vivienda, 1995, Versién automatizada.
* Fuente cuadro diez y seis: En base a cuadro dos y calculo segin AGEB's urbanos en: X[ censo de
poblicion v conteo de poblacién y vivienda, 1995,
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2. ECONOMIA

PEA Delegacional
La PEA, en la delegacién de 1960 a 1990 se muestra en el siguientes cuadro.

Poblacién Economicamente activa en la delegacién Iztapalapa, 1960-1990

Ao Total % de una década
PEA contra otra
1960 76524
1970 149216 1960 -70 = 51.28
1980 433933 1970 -80 = 34.38
1990 485558 1980 - 90 = 89.36
Cuadre 17°

A simple vista el cuadro anterior nos dice que la evolucién del nimero de la PEA
es irregular de una década a otra, asi la de 1960 representa el 51.28% de la de 1970; la de
1970 representa tan solo €l 34.38% de la de 1980 y esta vltima representa el 89.36% de la
de 1990 (estos valores no representan ¢l crecimiento, sino el porcentaje del niimero de PEA
de una década contra otra). Un grado mayor de anélisis se obtiene comparando los datos del
crecimiento real de la PEA delegacional y el comportamiento de la poblacion (visto en el
apartado anterior); lo cual se tratara mas adelante.

Poblacién economicamente activa. 1960 - 1990
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250000
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150000
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w1580
. 1980

PEA

Grifica 157

' Frente cuadro diez y siete: INEGI . Anuario estadistico del Distrito Federal, 1984. Tomo 1.
* Fuente grifica quince: Con base en cuadro diez v siete.
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El crecimiento de la PEA para las mismas décadas se presenta en el cuadro y grafica
siguiente.

Tasas de crecimiento %
1960 - 1970 6.9
1970 - 1980 11.26
1980 - 1590 1.13

Cuadro 18°¢

Tasas de crecimiento de la PEA

m 1960 - 1970
01970 - 1980
0 1580 - 1990

Grifica 167’

Como se puede apreciar en la grifica anterior de 1960 a 1970 el crecimiento de la
PEA fue de 6.9% , mientras que el crecimiento poblacional fue de 7.4 %, para la década
siguiente (1970 - 1980) el crecimiento es significativo, alcanzando 11.26%, mientras que el
poblacional fue de 9.2 %;. para las décadas de 1980 - 1990 el crecimiento de la PEA es
menor pues representa solo 1.23%, mientras el de poblacion es de 1.67 %.

De lo anterior se puede concluir que existe una relacién directamente proporcional
entre el crecimiento de la PEA y el de poblacion: asi, a mayor tasa de crecimiento
poblacional mayor tasa de crecimiento de la PEA.

Otra caracteristica imporiante, en la evolucion que ha tenido el crecimiento de Ia
PEA es en relacion a los principales grupos de edad en Iztapatapa (vistos en el apartado
anterior referido a la dindmica demografica), para el periodo de 1960 a 1990 los mas
importantes grupos de edad fueron los siguientes:

Para 1960 v 1970, el grupo de edad dominante es el que va de los cinco a los
catorce afos. sin embargo son mas imporiantes en proporcion los grupos que van de los

* Fuente cuadro diez y ocho: Cdleulo con base en cuadro diez v siete.
" Fuente grafica diez y seis : Con base en cuadro diez v ocho.
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guince a los sesenta y cuatro afios, Para 1980 y 1990, los grupos de edad més importantes
son los que van de los quince a los sesenta y cuatro afios, es decir, en todos los casos:
poblacidn que ésta en edad de trabajar y que demanda empleo. La comparacién anterior se
basa en el hecho de que el crecimiento de la PEA también esta en relacion a los principales
grupos de edad, los cuales han demostrado ser principalmente en edad de trabajo, para [a
delegacion lztapalapa.

Actividades Econdmicas

(&))] Industria

El siguiente cuadro resumen muestra la evolucién del mimero unidades de industria y
personal ocupado, asi como las tasas de crecimiento para el periodo de 1965 - 1997.

Unidades industriales y personal ocupado 1965-1997

Aito Personal Industria Tasas de crecimiento %
Establecimientos|{ Unidades de industria)
1965 17378 1006 1965 - 1970 11.59
1970 36369 1741 1970 - 1975 K|
1975 42462 2089 1975 -1986 3.89
1986 63510 3179 1986 - 1993 469
1993 68821 4384 1993 - 1995 0.25
1995 68236 4406 1995 - 1997 -0.24
1997 68821 4384

Cuadro 197

* Fuente cuadre diez y nueve: INEGI. Anuario Estadistico del Distrito Federal, 1994. Tomo I1.
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Establecimientos de Industria y personal ocupado en la
delegacién lztapalapa. 1965 - 1997
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Como se puede apreciar el periodo en el que mds crecio la industria en la delegacion
1z1apalapa fue de 1965 a 1970 con més de 1 1%, los otros periodos aunque no son intervalos
regulares de tiempo, manifiestan un crecimiento que nunca es mayor al 5%; incluso ¢l

* Fuente grafica diez y siete: Con base en cuadro diez y nueve,
" Fugnte grafica diez y ocho: Con base en cuadro diez y nueve.
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periodo de 1995 - 1997 manifiesta un crecimiento negativo en el mimero de unidades
industriales, esto quiere decir que posiblemente ha comenzado un proceso de expulsion de
la industria en la delegacion, o simplemente uno de cierre de la misma actividad debido a
efectos macroecondmicos negativos.

Segin el INEGI los subsectores mas sobresalientes para los afios de 1988 y 1993
(por unidades de produccién y personal empleado) del sector manufacturero para la
delegacion Iztapalapa son:

El ,subsector de productos alimenticios y tabaco con 1,124 unidades de produccién,
subsector de productos metalicos, maquinaria y equipo, incluidos los equipos de precision
con 872 unidades de produccion. Por otra parte los subsectores que mas personal emplearon
son: subsector de productos metilicos, maquinaria y equipo, incluidos los equipos de
precision con 23,224 empleados, subsector de substancias quimicas, productos derivados
del petréteo, hule o plastico con 13,907 empleados, y subsector de productos del papel.
imprentas y editoriales con 9,358 empleados. Para el afio de 1993 los subsectores mas
sobresalientes en el nimere de unidades de produccion son los mismos mencionados para
1988. es decir productos alimenticios, bebidas y tabace con 1,612 unidades y productos
metalicos, maquinaria y equipo con 1,098 unidades. Respecto al nimero de personal
ocupado los subsectores mas importantes son: productos metalicos, maquinaria y equipo
con 21.897 empleados, productos derivados del petréleo, hule o plastico con 13.819
empleados, y productos alimenticios y tabaco con 8,642 empleados. Lo antes expuesto se
resume en el siguiente cuadro.

SECTOR MANUFACTURERO EN LA DELEGACION IZTAPALAPA
Subsectores £938 1993
N Unidades defPersonal  [Unidades def{Personal
IY0S
Productivo produccién |empleade |produccién [empleado
Productos alimenticios, bebidas y tabaco 1124 6942 1612 8642
Textiles, prendas de vestir e industria del cuero 227 6402 382 7821
Industrias de 1a madera y sus productos 261 3357 376 387
Substancras quimicas. productos derivados del petrdleq, hule y plastico 2719 13907 332 13819
Praductis minerales no me1dlicos: Excluye los derivados del petrdleo v del 139 1473 136 1420
carhon
Industnas irwetdlicas bdsicas 39 1038 11 495
Productos metalicos. maquinaria y equipo. Incluye instrumentos quirargicos y 872 232024 1098 21897
de presicion
Papel v productes del papel, imprenias y editoriales 242 9358 385 8363
Onras ndustrias manufaciureras 30 5292 52 2486
Total 213 68293 4384 68821
T
Cuadro 20

' Fuente cuadro veinte: INEGI, Cuaderno estadistico delegacional de 1997,
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(2) Comercio

El siguiente cuadro resumen muestra la evolucion del nimero unidades de comercio v de
personal empleado, asi como las tasas de crecimiento en el periodo de 1986 a 1997.

Comercio en la delegacidn Iztapalapa, 1986-1997

Aho Personal Comercio Tasas de crecimiento %
Establecimientos { Unidades
comerciales)
1986 39340 16635 1986 - 1995 6.18
1995 68166 28558 1995 - 1897 0.07
1997 74833 28600
Cuadro 21

Como se aprecia en el cuadro anterior, la actividad comercial en la delegacidn ha
ido en aumento, el nimero de establecimientos y ¢l personal que ocupa asi lo demuestra.
Por otra parte las tasas de crecimiento {aunque no son calculadas en periodos de tiempo

regulares) expresan la misma tendencia, segin se observa en la siguiente. grafica.

Establecimientos de comercio y personal empleado en la
delegacién Iztapalapa, 1986 - 1997
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Grifica 19%

Ln la delegacion lztapalapa el comercio al por menor es mas relevante que el
- 44 R . . . .
comercio al por mayor,” segin las cifras de ambos tipos comerciales proporcionadas por !

INEGI. como se observa en el siguiente cuadro.

1

* Fuente cuadro veintiuno: INEGI. Censos econdmicos del D.F., 1986 y'im
Fuente grafica diez y nueve : Con base en cuadro veintiuno.
* Definicion del comercio al por mayor y menor segiin los criterios del IN
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SECTOR COMERCIAL EN LA DELEGACION IZTAPALAPA

]

Tipo de 1988 1693
Comercio Unidades Personal Unidades Personal
comerciales empleado comerciales empleado

Comercio al por 4051 18657 3513 26885 |

mayor
Comercio al por 16967 32685 25087 47948

menor

Total 21018 51342 28600 74833

Cuadro 22%

En el rubro del comercio al por mayor en el afio de 1988, es importante sefialar que
las ramas mas sobresalientes son: el comercio de productos alimenticios, bebidas y tabaco
al por mayor, con 3,030 establecimientos y 11, 488 empleados; y el comercio de productos
no alimenticios al por mayor, incluye alimentos para animales, con 857 establecimientos y
6. 487 empleados.

El comercio al por menor en el mismo afio, las ramas mds sobresalientes son: comercio de
productos alimenticios, bebidas y tabaco al por menor, en establecimientos especializados, con
10, 567 establecimientos y 16, 134 empleados; y el comercio de productos no alimenticios, al por
menor, en establecimientos especializados, con 5, 725 establecimientos y 10, 223 empleados.

(3) Servicios

El siguiente cuadro muestra la evolucién del mimero unidades de servicios y de personal
empleado en [ztapalapa y las tasas de crecimiento en ¢l periodo de 1986 a 1993,

Servicios en la delegacion Iztapalapa, 1986-1993

Afo Personal Servicios Tasas de crecimiento %
Establecimiento | {Unidades de servicios)
1986 22140 66505 1986-1989 4.11
1989 19617 7455 1989-1993 13.43
1993 31804 12343
Cuadro 23%

las unidades de servicios en lztapalapa han tenido un aumento gradual, quizas
porque son actividades muy susceptibles a los cambios micro y macroecondmicos. Con

Comerciv al per mayor, es el que consiste en la reventa {venta sin transformacién) de productos nuevos
usados. a comerciantes al por mener, a usuarios industriales o comerciales, a instituciones. a profesionales o a
otros max oristas. Incluye ademas toda la reventa de materiales de construccion.

Comerciv al por menor. es aquel que consiste en |a reventa (venta sin transformacion) de productos nuevos o
usados al poblico en general, para consumo, uso personal o doméstico.

" Fuente cuadro veintidos: INEGI. Cuaderno estadistica delegacional de 1997,

" Fuente cuadro veintitres: INEGI. Resultados oportunos del D.F. Censos econémicos 86. 89 y 1994,
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respecio al personal que trabaja en este sector, se puede identificar una baja de personal en
el afio de 1989 y después un aumento significativo hasta 1993. Las tasas de crecimiento.
aungue no son tomadas en periodos de tiempo regulares, expresan un crecimiento (en
namero de unidades productivas) de hasta 13% en el periodo de 1989 - 1993.

Establecimientos de servicios y personal ocupado en la
delegacion lztapalpa, )
35000

20000

25000 /
20000 —./ —@— Personal

150001 —&— Servicios| |
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Unidggpg -~ :
91986 1$;89 1963
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Grafica 207

El INEGI hace la clasificacion de dos sectores de servicios, para los censos
economicos de 1988 y 1993: 1) los servicios financieros, de administracion y alquiler de
bienes ¢ inmuebles v 2} los servicios comunales y sociales, tales como hoteles, restaurantes.
profestonales, téenicos y personales, incluidos los servicios a la agricultura, ganaderia.
construccion, transportes, financieros y de comercio. Los servicios comunales y sociales
tienen una importancia mayor (por el nimero de establecimientos y personal ocupado). con
respecto a los servicios financieros, como se puede observar en el siguiente cuadro.

" Fuente grifica veinte: Con base en cuadrao veintitres.
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SECTOR SERVICIOS EN LA DELEGACION 1IZTAPALAPA

Tipo de Servicio 1983 1993
por sector ¥ subsector Unidades de|Personat Unidades de|Personal

servicios cmpleado servicios tmpleado

Servicios financieros, de administracidn y alkquiler de - 780 445 1576

bienes e inmuebles

a) financieros de seguros y finanzas - ] - -

b} de alquiler y admministracidn de bienes inmuebles 49 310 107 415

c) de alquiler de bienes inmuebles 79 461 339 1161

Servicios comunales y sociales; hoteles, restaurantes; - 19372 11931 33147

profesionales, técnicos y personales. Incluye los
servicios de agricuftura, ganaderia, construccion,
transportes, financieros y comercio

a) educalivos, de investigacién, médicos, de asistencia 900 3280 1556 5464
social y de asociaciones civiles y religiosas

b) restaurantes y hoteles 2364 5242 3594 T 94N
c) de esparcimiento, culturales, recreativos | 118 ™ 305 869
departivos

d} profesionales, técnicos especializados y personales. 1352 4120 2472 8168
Incluye los prestados a empresas

e) de reparacidn y mantenimiento 2601 5840 3904 8408
f) selacionados con 1a agricutura, ganaderia, - 179 100 767

construccion, transportes, financieros y comercio

Cuadro 24"

Inversiones Importantes: el Caso de la Central de Abastos
(CEDA)

Debido a que la Central de Abastos es un complejo estratégico por su relacién con la ciudad
y la delegacidn, es quizds uno de los elementos més importantes de los diversos usos del
suelo; es necesario hacer una resefia mas detallada de ella, ya que hasta ahora ¢s la
inversion mds importante realizada en el drea de estudio y es una infrastruciura que se
puede comparar con una ciudad peguefta, por las relaciones entre sus elementos,

La Central de Abastos representa, desde el punto de vista teérico, una economia de
aglomeracion y complementariedad (ver factores econdmicos en el capitulo uno), en el se
menciona que esto se refiere a "las ventajas o desventajas econdmicas derivadas de factores
del entorno en el que se encuentra la unidad de produccién o de servicios. La mayoria de
estos factores son resultado de la presencia de otras actividades que pueden resultar
benéficas o perjudiciales” (Kunz, 1. 1995: 9). Alrededor de la Central de Abastos es claro
este fendmeno, sobre todo por la creacion de variados centros comerciales, ademas de
comercios y servicios complementarios a las actividades de la CEDA como: venta de
plasticos y Jonas, refaccionarias y mantenimiente de transporte de carga etc.

¥ Puente cuadro veinticuatro: INEGI. Cuaderno estadistico delegacional de 1997
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Los cambios de uso del suelo alrededor de la CEDA indican un proceso de
reestructuracién provocados por esta economia de aglomeracidon, sin embargo esta
suposicién quedard en evidencia en los capitulos siguientes, donde se trata la estructura
urbana actual, asi como las tendencias que se identificaron en refacion al cambio de uso del
suelo.

(4) Origen

En el afio de 1980 se pone en marcha el proyecto de la Central de Abastos (CEDA), con un
costo inicial de 8500 millones de viejos pesos, cifra que se vio incrementada trasta " 18400
millones en el transcurso de la obra. El proyecto se constituyé bajo la responsabilidad de
un fideicomiso entre €] DDF, la Comisién de Desarrollo Urbano y todas aquellas personas
fisicas y morales participantes teniendo come fiduciaria al Banco Mexicano Somex, S.A.
(segln Castresana: 1985).

Para su edificacién se eligid el terreno denominado "Chinamperias” en el oriente de
la ciudad, el cual ofrecia una superficie de 327 Ha, de las cuales 217 fueron dedicadas a la
construccion de la primera etapa de la CEDA. Dicho proyecto desde un principio
contemnplaba ta creacion de los siguientes aspectos:

1) estacionamiento y andenes para subasta

2) bedegas de frutas y hortalizas con frigorifico central

3) bodegas para abarrotes y viveres

4) mercado de verduras

5) mercado de aves, huevo y came

6) mercado de envases

9) oficinas para la administracion

10) servicios y locales destinados al mantenimiento y la seguridad.

(5) Instalaciones

Desde el punto de vista urbanistico, la CEDA es un gran desarrollo arquitecténico con
instalaciones fisicas modernas, proyectadas a soportar la demanda de la poblacidn hasta el
afio 2000, cabe mencionar que cuenta con zonas de expansion futuras (ver plano al final
del trabajo).

Espacialmente la estructura fisica de la CEDA es la siguiente:

AT LOAL e e 327 hECLATRAS
drea consrUIda......cocociv v 45,5 heClareas
AT B8 TESEIVA crinnietieeee e teees et eee s e eebeentetes e eeeaeseee 121 hectareas
irea de subasta de productores........cceeeeevvveiriivnnnnnn 1003 hectéreas
zona de pemocta ..6.5 hectareas
bodegas tolales......ooviecien e 2 mil unidades

bodegas de frutas y legumbres...........ooooovcee 1650
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bodegas de abarrotes y viveres.........cooveeereescincereennens 350

mercado de flores y hortalizas........c.ocooveececincnenine 10 hectdreas

mercado de pescados. ... ....cocoeieeirireieie s 9 hectireas con 387 bodegas
mercado de envases vacios......c.oovreeeeeeeeeciciiiiseeeen: 8 hectareas
ESTACIONAMIENIOS. 1oereiee et ees et serassna s 30.4 hectareas

CAJONES PATA CAMIONES. ........ovevveemmmeseereeassensrrmsesrnseees 6 000

cajones para automévil.. et et aea 5000

instalaciones sanitarias..... <. 700 000 depdsitos
instalaciones bancarias..........coeeiive e s eninns 18 sucursales de 10 bancos
TESTAUTANIES. uuiiiieeiivairisienieireieerrnreersveemstssassessinssasnssnnne 550

Las agencias de viaje, bufetes juridicos, administracion o direcciéon general, consultorios
médicos. farmacias, servicios de seguridad, telégrafo etc. son parte de las instalaciones
especiales de la CEDA.

6) Vias de comunicacion y transporte

Coriés ¥ otros (1984) describen las vias de comunicacion que delimitan a la CEDA: al norte
y este la continuacién del Eje 5 sur, al sur la continuacién del Eje 6 sur y al oeste Rjo
Churubusco. Las vias de acceso més importantes con las que cuenta la CEDA son: al nore
la Avenida Tezontle y Eje 5 sur, al sur el Eje 6 sur, al oeste Rie Churubusco y Circuito
Interior y al este el Eje 5 sur y la Avenida Javier Rojo Gomez

El abastecimiento de productos de la CEDA se realiza por dos entradas principales:
el acceso de vehiculos que se encuentra en la parte norte (gje 5 sur) y el acceso de vehiculos
que se encuentra en la parte poniente (Rio Churubusco). Se calcula que un 38% entraa la
CEDA por el acceso poniente, mientras que un 62% lo hace por el acceso norte.

Se ha detectado que el 80% de los vehiculos que entran a la CEDA semanalmente
tienen por destino el area de bodegas y el 20% restante al drea de subasta. El area de
subasta es un organismo regulado que ofrece a los productores la alternativa de
comercializar directamente sus mercancias al mayoreo. También se determino que de
martes a sibado son los dias con mayor afluencia de vehiculos y de las 12:00 A.M. a las
7:00 A.M. se consideran las horas criticas de circulacion.

Las principales rutas de acceso que llegan del interior de la repablica a la CEDA
son:

1} Ruta de oriente "a". Tiene entrada por la carretera federal México - Texcoco o la
carretera México - Puebla, contintia por la Calzada Frmita Iztapalapa y llega a la CEDA por
la Av. lavier Rojo Gomez al aceeso norte o por Afio de Juarez por el acceso poniente,

2)Ruta de oriente "b". Tiene entrada por la autopista México - Puebla continta por |a

Calzada Ignacio Zaragoza. Canal de San Juan y Marcelino Buendia, para llegar al acceso
norte de la CEDA.
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3) Ruta poniente. Tiene entrada por la carretera México - Toluca, continta por la Avenida
Constituyentes, Avenida Observatorio, Avenida Revolucién y Circuito Interior; Jlegando a
la CEDA por el acceso poniente.

4)Ruta norte "a". Tiene entrada por la autopista México - Querétaro, continGa por. Durazno.
Toluca. Calzada Vallejo, Circuito Interior, Eje 3 oniente, Canal de Tezontle y Eje 5 sur;
Hegando por el acceso norte.,

5)Ruta norte "b". Tiene entrada por la Autopista México - Pachuca, continda por la
Avenida Eduardo Molina, Eje 3 oriente, Canal de Tezontle y Eje 5 sur; llegando por el
acceso norte.

6) Ruta sur. Tiene entrada por la Autopista México - Cuernavaca, continia por Calzada de
Tlalpan y Circuito Interior; para llegar a la CEDA por el acceso poniente (1bid: 1984).

De lo anterior cabe sefialar que los datos son aproximados, ya que existe una
variabilidad en las operaciones realizadas en la CEDA.

Con Qrespecto a las cargas de mercancias, et 50% llega de la carretera México -
Puebla. el 29% llega de la México - Querétaro, el 9% de la México - Cuernavaca, el 8% de
la México - Toluca y el 4% de la México - Pachuca.

Uno de los principales renglones del abastecimiento de la CEDA, se refiere a los
productos perecederos, especificamente a frutas y verduras, ya que los que llegan a la
CEDA son transportados desde otros estados del pais; la participacidn de éstos para 1995,
fue la siguiente: Puebla 16%, Morelos 14%, Veracruz 14%, Chihuahua 9%, Estado de
México 5% y el resto de los estados 42%. Al observar cuales son los productos llegan
diariamente a la CEDA destacan por su importancia: productos hortofruticolas, con un 73
%, equivalente a 20,115 toneladas; verduras, legumbres, flores y otros con un 14 %, igual a
3. 701 toneladas y abarrotes con una participacién del 13 % igual a 3, 600 toneladas {(segun
Fernandez y Zaldua: 1995).

(7) Funcion

Desde ¢l punto de vista de los servicios y el comercio, la CEDA constituye el mayor
mercado mayorista, no solo del Distrito Federal, sino de todo el pais, ahi acude la mayor
cantidad de compradores y vendedores de productos perecederos del pais, y es el lugar mis
imponante  donde se establecen los precios de esos satisfactores, considerando su
caplacion, almacenamiento, venta y distribucidn. Su funcion en la estructura urbana. sin
embargo. quedara asentada en el capitulo de estructura urbana actual; al observar los
resultados del levantamiento de usos y considerar si alrededor suyo existe una
reestructuracion urbana.
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3. CRECIMIENTO URBANO EN EL AREA DE ESTUDIO

Antecedentes de los Asentamientos Culhua en Iztapalapa

Es importante sefialar la funcion de los poblados que dieron origen a los asentamientos mas
importantes en la delegacion Iztapalapa, ya que fueron los nicleos a partir de los cuales se
urbaniz&0 la delegacién.

Al referirme a los primeros poblados tengo necesariamente que referirme a los
primeros pobladores: los culhua. Una interesante resefia de estos pobladores es tratada por
Hernandez, G. (1977) en su tesis de licenciatura, el apartado de este capitulo esta basado en
su analisis histérico - geografico de la delegacidn Iztapalapa. ’

(1)  Epoca prehispanica

Los culhua se establecieron alrededor del cerro de la Estrella en el siglo VI, son
descendientes de una de las dos estirpes de los toltecas, la tolteca chichimeca-chichimeca.
Su forma de vida estaba basada en la agricultura sobre chinampas, la cual se preservéd
durante mas de seis siglos (del VII al XIV), hasta la llegada de los mexica al area culhua,
después de que estos fueron expulsados de Chapultepec en 1315, A partir del dominio de
los mexica y el imperio que formaron se produjé el meztizaje de las mujeres culhua con
hombres mexica, destinado a formar una nobleza mexica.

Asi, desde principios del siglo XV, los pueblos culhua estaban organizados bajo los
culhua mexica: desde Tenochtitlan se nombraban los reyes de Culhuacan, lztapalapan y
Huitzilolopochco. "La region culhua, ya dividida en tres unidades politicas, habia pasado a
formar parte de la regién central del imperio cuthua mexica, durante los altimos 50 afios de
este imperio” {Ibid: IV). La regién culhua estaba organizada administrativamente en cuatro
villas principales, tas cuales pasaron a ser los focos que propiciaron la urbanizacion en la
delegacion. Los cuatro asentamientos prehispanicos o villas a los que me refiero son:
Culhuacan, {ztapalapan, Huitzilopocheo y Mexicalizingo,

(2) Toponimia de Algunos de los Pueblos de Iztapalapa

1)Cuthuacdn. cul-hua-can, significa: Coltzin, nombre de un dios; hua, que tienen: can.
lugar. "lugar de los que tienen (adoran) al dios Coltzin." El nombre de culhucan hace
alusion a una antigua deidad de los culhua en general. La ubicacion actual de este pueblo
se encuentra al sur oeste de la zona de estudio.

2) lztapalapan,_Izta-pal-apan, significa: iztac, cosa blanca, laja; pal, por medio de:

atl. agua: pan. en. "En el agua y entre las lajas.” La hubicacién actual del pueblo de
tztapalupa ¥ sus barrios es en €l centro de la zona de estudio al pie del cerro de la Estrella,
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3) Huitzilopocheo, significa: Huttzilopochtli, nombre del dios mexica; co, lugar de.
"Lugar de huitzilopochtli." Huitzilopochco recibié el nombre hacia finales del siglo X1V,
cuando los culhua adoptaron la religion de huitzilopochtli. El nombre de Huitzilopochco se
convirtio al paso dei tiempo en Churubusco, como se explicara mas adelante.

4) Mexicaltzinco, significa: México; tzintli, expresién de diminutivo; ce. lugar de.
"Lugar del pequefic México." Esta localidad se denominé originalmente Acatzintitlan que
significa: acatl, cafia; _tzintli, expresion de diminutivo; titlan, entre. "Entre las cafiitas.” Esta
poblacion no es parte original del drea culhua, mas bien fue un poblado mexica - culhua. la
ubicacion actuat del pueblo de Mexicaltzingo se encuentra al oeste de la zona de estudio v
colinda con 1a delegacién Coyoacan..

"Las tres principales villas, es decir Culhuacan, Iztapalapan y Huitzilopochco tenian
chinampas sobre el brazo de agua que comunicaba a los lagos Xochimileo y Tetzcoco (...)
En resumen, a partir de 1430 se instaurd el reino de Iztapalapan y después de 1475 se
establecié el reino de Huitzilopochco. Es decir que, para ese ultimo afio va habia
desaparecido el reino de culhuacan y, en su lugar, existian los tres reinos independientes de
Tenochtitlan en las villas de Culhuacan, Iztapalapan y Huitzilopochco, gobernados por la
nobleza cuthua mexica" (Ibid: 26-27).

{3)  Epoca Colonial

A la llegada de los espafioles a la cuenca de México, [ztapalapan fue atacada en enero de
1521 y nuevamente el 13 de mayo y hasta el 13 de agosto del mismo afio, con motive del
sitio dc Tenochtitlan por una de las guarniciones de Cortés, la de Gonzile de Sandoval.
[ztapalapan y toda el drea culhua son especialmente castigadas por los espafioles ya que
eran aliadas del imperio mexica.

"Al organizarse administrativamente el régimen colonial el corregidor, primero, y ¢l
alcalde mayor, después, radicaron en Mexicalzingo y la unidad administeativa
correspondiente se denominé Jurisdiccidn de Mexicalzingo. Es decir la segunda de la nueva
unidad administrativa fue la mas pequefia villa culbua. Iztapalapan y Culhuacén fueron
encomicndas, principaimente de la ciudad de México, a la que tenian que prestar servicios:
v mas tarde esas encomiendas pasaron a ser propiedad de la Corona de Espaiia” (Ibid: [V-
V).

(4)  Epoca Independiente

En la ¢poca independiente del pais, Iztapalapa es ratificada come parte de los Estados
Unidos Mexicanos a partir de la aprobacion de la Constitucion Politica de 1824, Iztapalapa
s¢ organiza como municipio en 1862 y después en 1928 pasa a ser una de las 16
delegaciones que componen al Distrite Federal. La delegacion lziapalapa incluye tres de las
cuatro villas principates del area culhua: Iztapalapan, Culhuacan y Mexicalizingo (puchlos
que se cncuentran en la parte poniente de la delegacion, es decir en ¢l drea de estudio

=STA TESIS NO SALE
LR LA BIBLIOTECA
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definida). Huitzilopochco, la cuarta villa del drea culhua, desde tiempos de la colonia paso
a depender de Coyoacdn. En un principio €l nombre de Huitzilopochco se cambio por el de
San Mateo. "No obstante ello, Bernal Diaz del Castillo llamo Huichitobos a Huitzilopochtli
y Huichilobusco a huitzilopochco; y el toponimico inventado por Bernal Diaz que, andando
el tiempo, se habia convertido en Churubusco, se popularizé en el México independiente”
(Ibid: 51). Asi que el popular nombre de Churubusco deriva del nombre de una de las villas
culhuas: Huitzilopochco.

Desarrollo Urbano en el siglo XX y Tenencia de la Tierra

De acuerdo con el tipo original de propiedad de la tierra, los asentamientos conforman un
tipo de estructura urbana, basicamente en lo que se refiere al uso del suelo habitacional:
que hoy dia es el uso del suelo mas comim en esta delegacién. Por ejemplo, es comun
cncontrar asentamientos de vivienda econdémica en lo que antes fueron tierras de alguna
hacienda o tierras comunales expropiadas, colonias populares de vivienda precaria v
econdmica en terrenos que sufrieron alguna invasion o vivienda regular en terrenos que
fueron fraccionados por via legal.

En esta seccion se vera el tema de los diferentes tipos originales de propiedad de Ia
tierra con la finalidad de entender como avanzo el desarrollo urbano en el drea de estudio,

El suelo como sefiala Schteingart, M (1990) es el soporte fundamental del desarrollo
urbano. ¢s ¢l punto de partida para conocer los procesos de produccion del espacio, en este
caso del espacio habitacional. Los tipos de tenencia de la tierra que se dan en el proceso de
expansién urbana, implican la participacidn de diferentes agentes sociales y consecuencias
particulares del uso del suelo para fines urbanos en las 4reas de expansion. Las formas de
propiedad no capitatista como el ¢jido y las tierras comunales se incorporaron a la 19gica de
desarrollo urbano en nuestro pais, la delegacion Iztapalapa no fue la excepcion.

Antes de que se iniciara cualquier ocupacién urbana en el rea de estudio, la tierra
sc encontraba repartida en haciendas, tras la revolucion mexicana, la propiedad de esta
paso. en algunos cases, a ser gjidal (aunque no fue un proceso generalizado, si bien las
demandas para restituir y ampliar tierras para ¢jido eran algo comun en esa época). En 1916
¢l primer pueblo en recibir la restitucion de sus tierra fue Iztapalapa, como indica Montafo.
(1984: 12) "Sin duda alguna, esta zona oriente de la Ciudad de México recibié la respuesta
de la reforma agraria con mayor prontitud que cualquier otra zona o region del pais. Asi.
para principios de los afios treinta el reparto de tierras habia concluide con ¢l
desmenbramiento de ia mayoria de las haciendas existentes".

Durante el periodo de gobierno de Lazaro Cardenas se cred la posibilidad de
ampliar los ¢jidos a lo largo y ancho del pais, pues las expropiaciones ya eran insuficientes
v los reclamos sociales de los campesinos por mas tierra aumentaban, asi "la dotacion de
ejidos para la Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM), segin los gobiernos.
fue distinta; Obregon, Calles y Portes Gil con 63% y Cardenas con 27%". (Varley citado en
Schieingart 1989). "Con Cardenas se consuma la formacion de la propiedad ejidal en ol
Distrito Federal con mas del 97% para 1940" (Cruz, citado en Schteingart; p. 30).
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Con el llamado agrarismo del presidente Cardenas, en la década de los treinta, el
reparto agrario habia beneficiado a distintas regiones del pais, pero este periodo no tuvo
una repercusion importante en Iztapalapa ya que "a pesar de las continuas peticiones
presentadas, sobre todo de ampliaciones de ejidos, el gobierno no se ocupé de esta zona....
Iztapalapa no provocé ningun interés al régimen cardenista, a pesar de la cercania con la
ciudad y el alto indice demografico que siempre caracterizd a esta zona" (Montaiio, M.
1984: 80).

Aun no se resolvian los problemas de las tierras ejidales cuando un nuevo elemento
se integro a los problemas de éstas, la presion de la mancha urbana y las expropiaciones de
tierra. "En la década de 1940 y 1950 la reforma agraria facilitd la consolidacion de la
transferencia del uso de la tierra hacia la expansién y necesidades urbanas. [ztapalapa y los
pueblos aledafios quedaron sujetos a la transformacién exigida por las necesidades del
capilalismo industrial” (Ibid: 9) y agrega "ante el crecimiento de la ciudad de México y la
necesidad por parte del pobiemo de dar prioridad al desarrollo y expansion de las
industrias, las tierras de estos pueblos fueron expropiadas a principios de los afios cuarenta,
periodo en que la parte oriente de la ciudad fue declarada "zona industrial”. Ante la
imposibilidad de extender la zona agricola ejidal y la existencia de necesidades de
crecimiento industrial y urbano, comenzo el lento desmembramiento de estas comunidades
y el proceso de proletarizacion del ejidatario y el minifundista. La expropiacion termind
hasta los aflos cincuenta y lo terrenos restantes fuercn adquiridos por compafiias
fraccionadoras. Asi a menos de 30 afios de haber logrado la recuperacidn de algunas de sus
tierras. los puebios de Iztapalapa aceptaron vender sus ejidos a fraccionadores y al
gobierno. Las expropiaciones por parte de-éste se hacian a-cambio de solares urbanos y de
ciertas cantidades de dinero en calidad de indemnizaciones , entregadas aveces con mas de
20 aiios de retraso " (lbid: 13},

La experiencia es que la reforma agraria tuvo una corta y poco significativa
influencia para esta area, ya que para finales de los afios treinta los pueblos de Iztapalapa.
junto con los de [ztacalco, experimentaron las primeras expropiaciones de sus tierras. La
reforma agraria no logré retener al ejidatario en sus tierras por varios motivos, tales como:
la dotacidon de tierra se otorgo en un medio natural hostil que requeria de fuertes inversiones
econdmicas v técnicas para mantener una buena produccidn agricola, ¥ la existencia de una
fuerte presién poblacienal, como indican los datos de dinamica demografica, al principio
de este capitulo.

{5) Exproptaciones

Segin Schieingant. M. (1990: 31). los ejidos estaban normados por la ley federal de la
reforma agraria de 1971, que reemplazo al codigo agrario de 1942, ahi se establece que los
ejidos solo pueden cambiar a tierras urbanas a través de la expropiacidn, pero con la
legistacion anterior a 1971 se consideraba a la permuta como un mecanismo legal para cl
mismo fin. Las expropiaciones implican la posesion de tierras por parte del gobierno. sdlo
si. se compensa a los afectados y siempre y cuando la utilidad puiblica sea superior a la
social del ejido o comunidad (articulo 112 de La Ley de la Reforma Agraria),
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Las tierras comunales son las correspondientes a un nicleo que fue propietario
desde la etapa coloniat y fueron despojados antes de la revolucion para ser restituidas por la
reforma agraria bajo normas parecidas a las ejidales, pese a que su origen de propiedad era
distinto. Asi "entre 1940 y 1964, 4600 hectéreas fueron permutadas en la ZMCM, su fin fue
¢l traspaso de propiedad ejidal a privada para asentamientos residenciales” (Varley; citado
en Schicingart, p. 13).

Schteingart (1990: 48 - 51) dice que en el Distrito Federal once de las diez y seis
delegaciones registraron expropiaciones ejidales, entre cllas Iztapalapa, salvo las cuatro
delegaciones centrales y Milpa Alta, De las 239 expropiaciones ejidales desde 1940, el
57.4% corresponden al Distrito Federal y se centraron en las delegaciones de Iztapalapa,
Gustavo A. Madero, Iztacalco, Coyoacan, Azcapotzalco y Tlalpan y, concluye que un 42%
de la mancha urbana sobre terrenos ejidales o comunales no pasé en ningn momento por
los mecanismos de expropiacidn o permuta.

Las expropiaciones en propiedad privada estin regidas por diferentes nonmas
legales y dependen de otros marcos administrativos del Estado; estdn regidos por la ey de
Expropiacion sancionada en 1936 y reglamentada en el articulo 27 de la Constitucion™. LLa
ley estipula las causas de utilidad publica por las que puede proceder una expropiacion.
fijando ademds el procedimiento. Las causas de utilidad piblica son similares a las sefialas
para lerrenos ejidales.

En el area de estudio uno de los casos mds reconocidos de expropiacion de tierras es
de la zona denominada "chinamperias”, en lo que hoy es la Central de Abastos del Distrito
Federal. Insua (1976: 40 - 41) comenta al respecto "asi se decidid expropiar la zona
chinampera de Iztapalapa, con interés piblico (decreto presidencial de 1970), para construir
la nueva central de abastos, que quizis sea el fendmeno Wltimo de absorcién de una
comunidad rural por una gran civdad; hubo expansion de la ciudad debido a la fuerte
explosion demografica. Se expropiaron aproximadamente 327 hectareas a un premedio de
1600 familias; se les indemniz6 a una cantidad de 12 a 40 pesos por el metro cuadrado v
ademas se les prometi6 el reacomodo en otro sitio para vivir”,

Fuera de las formas previstas por la ley en la incorporacion de tierra ejidal o
comunal a usos urbanos (expropiacién y/o permuta), existen otros métodos usualmente
practicados: a)utilizacion de la zona urbana ejidal, b}invasiones y venta ilegal de terrenos
clidales v comunales; y c)apropiacidn ilegal de empresas fraccionadoras y promotoras.
Schicingar (1990: 43) dice que la expropiacién y/o permuta (legales), se han vinculado a la
urbanizacion de terrenos ejidales en donde los autores han sido el Estado y la iniciativa
privada con grandes margenes de credibilidad y clara corrupcién.

" £l articuto 27 constitucional (ahora modificado), dice: La propiedad de la tierra y aguas comprendidas
dentro de los limites del territorio nacional corresponden originalmente a la nacién, Ia cual ha tenido y tiene ¢l
derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada. lLas
expropiaciones sdlo podran hacerse por causa de utilidad piblica y mediante la indemnizacion.
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La eventual ocupacidn urbana en el 4rea de estudio tiene relacién en lo expresado
por Lefevre, H. (1971: 227) cuando dice que "el crecimiento econdémico y la
industrializacidn extienden sus efectos al conjunto de los territorios nactonales y regionales;
hacen desaparecer las agrupaciones tradicionales propias de la vida campesina; los pueblos.
absorviéndolos en unidades mas bastas integradas a la produccion industrial”.

(6) Oferta det Suelo

Existen dos modalidades basicas de oferta del suelo: 1a legal y la ilegal.

Schteingar, M (1990: 61) explica al respecto "entre las modalidades que se han
considerado como legales se encuentran los fraccionamientos y las subdivisiones
autorizadas, y entre las ilegales, en el caso de la mayeria de la poblacién de menores
recursos, las invasiones y los fraccionamientos clandestinos”. La division de formas legales
¢ ilegales a veces no es tan clara y su origen y proceso se intercalan, por ejemplo.
asentamientos ilegales pueden ser luego regularizados.

La misma autora dice que en el marco de una moedalidad legal de suele, la mayoria
de las veces los habitantes de la ciudad no adquieren el terreno y construyen, sino mas bien
adquieren una vivienda ya construida con mediacion de algin agente inmobiliarip, "por
ello la oferta de suelo se enfrenta en repetidas ocasiones a la demanda de los promotores
inmobiliarios pablicos o privados y, en menor medida o forma indirecta al de los futuros
residentes s¢ esos espacios habitacionales” (Ibid: 62).

En el marco de una modalidad ilegal del suelo comenta "el acceso al suelo para
sectores populares mediante mecanismos ilegales puede producirse de manera directa 0 a
través de un agenle intermediario que aparece como propietario del suelo, aunque
legalmente no tenga la propiedad del misme. Sin embargo en estos casos mas que ¢n los
anteriores, los colonos acceden simplemente al suelo, en general sin servicios, y no a una
vivienda, lo cual también implica grandes diferencias con el otro universo considerado, es
decir con la modalidad legal de oferta del suelo (Ibid: 62).

3] Fraccionamientos

"Los fraccionamientos constituyen una de las formas de division, urbanizacion y oferta del
suelo urbano mas importantes del crecimiento de la Ciudad de México. La aprobacion v
desarrollo de los fraccionamientos implican la existencia de un régimen legal que ""regula
la valorizacion del capital inmobiliario asi como la produccién y circulacion de la
mercancia suelo urbano™ (Azuela; citado en Schteingart: 1983)", (Ibid: 63).
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(a) Fraccionamientos legales

A pesar dej desarrollo de los fraccionamientos y las promociones habitacionales su efecto
en la expansion metropolitana es relativo o limitado, segin la unidad politico
administrativa. Resulta ademds poco importante en aquellas que han concentrado el
crecimiento en la zona metropolitana, por ejemplo en la delegacién Iziapalapa; en donde a
pesar de las concentraciones de operaciones habitacionales promovidas o financiadas por el
Estado. se nota a la vez la baja relativa de su nivel de consolidacion wrbana, es decir con
deficiencia o ausencia de servicios y equipamiento que influyen en la calidad de vida de la
poblacion. Schteingar, comenta que en la década de 1970 - 1980 la delegacion Iztapalapa a
pesar de haber sido una de las tres unidades politico - administrativas que concentraron el
crecimiento poblacional fue también una que bajo su nivel de consolidacién urbana (es
importante sefialar que en este periodo hay una gran incorporacion de drea urbana en el area
de estudio). En resumen; las unidades politico administrativas que concentraron el
crecimiento poblacional de los ultimos afios tendieron a presentar niveles menores de
consclidacién urbana, o incluso bajaron del mismo como Iztapalapa (Ibid: 279 y 292).

El papel de los fraccionamientos en ia expansién de la mancha wrbana fue decisive
para algunas areas del espacio metropolitano. En la década de los 60°s la mayor parte de los
grandes fraccionamientos fueron promovidos por grupos privados, en los 70°s aparcen las
instituciones publicas como promotores destacados: Banobras, Indeco, Auris, Odeme e
Infonavit (Ibid: 285).

b) Fraccionamientos ilegales

"En el caso de los fraccionamientos clandestinos, el que fracciona la tierra y vende los
lotes actiia a titulo del propietario, aunque ne tenga la propiedad juridica de la misma,
situacion por la cual estos fraccionadores son irregulares o ilegales. Cuando la propiedad de
la tierra es ejidal o comunal, también se pueden producir fraccionamientos clandestinos. En
este caso los miembros del nicleo agrario y, mis comunmente las autoridades del mismo.
que constituyen el comisariado ejidal, son los que actian como propietarios de la tierra y
reciben el pago; sin embargo, se encuentran en una situacién diferente a la de los
fraccionadores privados, ya que infringen otro tipo de leyes" (Ibid: 81 - §2).

(8) Invasiones - asentamientos irregulares

"Ademas de los fraccionamientos, existen otras formas de oferta o de acceso al suelo para
aquellos sectores sociales que no acceden al mismo a través de mecanismos legales”. Estos
procesos ocurren generalmente en la periferia de las ciudades de México y se agrupan en
dos: 1) invasicnes que configuran las colonias de “paracaidistas” y 2) la apropiacion a
ravés de un propietario reconocido; que origina los fraccienamientos clandestinos ©
irregulares {segin Azuela citado en Schteingart, 1987).
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Segin Connolly, 1982 "en la Ciudad de México, las invasiones de tierras tuvieron
auge importante, sobre todo en los afios 40, pero luego disminuyeron considerablemente”,
pero el fendémeno siempre ha existido y el Estado ha reaccionade segin el momento
politico y el lugar en el que procede Ia invasién. Sin embargo "los asentamientos surgidos
en tierras ejidales y comunales y en general los fraccionamientos clandestinos fueron
cuantitativamente mas importantes gue las llamadas colonias de paracaidistas” (Ibid: 81).

Una vez que se han aclarado algunas de los tipos de tenencia de la tierra y las
formas de incorporacion al uso del suelo urbano a continuacién se vera como fue este
proceso en el drea de estudio.

Urbanizacién en el Area de Estudio

Los asentamientos urbanos en la delegacion lztapalapa y en el drea de estudic comienzan
en la década de 1940. En el atlas de la Ciudad de México de 1928 demuestra que en esa
fecha. en la delegacion lztapalapa existian sélo pueblos y rancherias diseminadas. La
creacion de las primeras colonias que se formaron en la Ciudad de México, a finales del
siglo XIX y principios del siglo XX, tuvo poca influencia en la delegacion Iztapalapa. ya
que las primeras colonias surgen antes de la primera mitad de este siglo.

{9 Pueblos

lL.a importancia de conocer las primeras poblaciones de la zona de estudio deriva de la
funcién que ellos tuvieron como niicleos de incorporacion al 4rea urbana. En 1940 ¢l
pueblo de lztapalapa es considerado parte del drea urbana, este pueble consta de ocho
barrios, cada uno de ellos con su propia organizacién tradicional religiosa, éstos son: La
Asuncion, Santa Barbara, San Ignacio, San José, San Lucas, San Miguel, San Pedro y San
Pablo. El pueblo de lztapalapa, como ya se menciono, fue €l primero en recibir restitucién
de tierras tras la revolucion, para después vender a fraccionadoras o sufrir expropiaciones
por parte del Estado.

Algunos pueblos™ mds que tuvieron experiencias similares con ampliaciones.
expropiaciones y restituciones de sus ejidos y tierras (y que finalmente se incorporaron al
arca urbana) son:

Aculco

Emplazado en la parte oeste del drea de estudio, se origina como pueblo
rural separado  inicialmente de la Ciudad de México en terrenos de propiedad
privada.
Barrio de San Miguel

Este barrio es parte del pueblo de Iztapalapa, tiene su origen en forma de
pueblo rural separado originalmente de la Ciudad de México antes del siglo XX.

¥ Fuentes: 1) Programas de Barrio para la delegacion Iztapalapa (s/f), y en Montadio, C. (1984).
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Culhuacdn

Il pueblo de Culhuacin estd emplazado en el area suroeste de la zona de
estudio. su origen corresponde a los asentamientos prehispanicos de los cuthuas. pero
el pueblo oficial se reconoce poco antes de iniciar el siglo XX, en la que los barrios de San
Antonio Culhuacdn, San Simén Culhuacdn v la zona urbana ejidal de Culhuacin formaban
parte de un solo pueblo, empero después se” separa por barrios y colonias que son las
que en la actualidad existen.
El Manto

E! Manto estid emplazado al piec del Cerro de la Estrella en su lado oriente, este
barrio tiene su origen antes del siglo XX en forma de pueblo rural sobre terrenos de
propiedad privada.
Barrio San José

iiste barrio es parte del pueblo de Iztapalapa, se origina como un pueblo rural
separado originalmente de la ciudad de México antes del siglo XX.
Barrio de San Lucas

Este barrio es parte del pueblo de Iztapalapa, se origina como un pueblo rural
separado originalmente de la ciudad de México antes del siglo XX.
Mexicalizingo

Mexicaltzingo tiene su origen como un poblado mexica - culhua, pero es reconocido
oficialmente como pueblo rural hasta antes del siglo XX. A principios de los afios cincuenta
se expropia la mayor parte del ejido para el fraccionamiento de Prados Churubusco
(perteneciente ahora a la delegacidn Coyoacdn). Asi Mexicaltzingo empieza a vender las
tierras ejidales para fraccionamientos urbanos y expropiaciones del gobiemo.
San Juanico

Este pueblo se localiza al noroeste del rea de estudio, en los primeros afios
posteriores a la revolucion comparte su situacion con dos pueblos mas: La Magdalena
Atlazolpa vy Aculco. Desde 1916 estos pueblos registran pugnas por las tierras con la
hacienda de la Soledad, en 1937 crea su centro de poblacidn reconocido oficialmente y en
1945 las tierras que este pueblo reclamaba son vendidas a fraccionadoras privadas para
urbanizarlas.
San Nicolas Tolentino

La localizacion de la hacienda de San Nicolds Tolentino es al sur este del area de
estudio. en 1908 esta hacienda con 2, 659 hectireas fue adquirida por la Compaiiia
Agricola de San Nicolas S.A. que se dedicaba al negocio de los fraccionamientos.

Con respecto a los pueblos, es importante sefialar ¢l papel de tos factores histérico v
sociocultural {explicados en el capitulo uno). El factor histérico se manifiesta claramente en
los diferentes pueblos y bammos, los ejemplos méas claros son los pueblos de origen
prehispanico y en los pueblos anteriores a este siglo mas los que se integraron despues, en
todos los casos representaron focos de atraccidn a partir de los cuales se extendio la
urbanizacién de la Ciudad de México. El factor socio cultural, por su parte, se manitiesta
claramente en la nomenclatura de muchos de sus pueblos y barrios ademas de colonias que
s0n mas recientes. Se trata de nomenclaturas con motivos religiosos como los nombres de
santos cristianos, quizas en ello tenga influencia la celebracion anual de las fiestas
retigiosus de cuaresma que culminan con una representacion de crucifixion en las faldas del
Cerro de fa Estrella. Los nombres religiosos de los pueblos y barrios indican la profunda
influencia religiosa en zonas del 4rea de estudio, lo cual es una manifestacién cultural de la
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poblacion. Otra caracteristica de los antiguos pueblos y sus barrios es Ja que se refiere a su
traza de calles y manzanas, la cual es bastante irregular en proporciones y medidas; existen
numerosos callejones que en la actualidad parecen ser pocos seguros, el vandalismo y la
delincuencia han encontrado cémodas instancias en ellos. En la mayor parte de la estructura
de estos antiguos pueblos se aprecia un deterioro fisico notable.

{(10)  Urbanizacién en la década de 1940

Segln Espinoza L. {1981), en 1941 la delegacién lztapalapacontaba ya con un 4rea urbana
incorporada a la urbanizacién de la Ciudad de México, basicamente con el pueblo dc
Iztapalapa y sus diferentes barrios™!

Algunos de los asentamientos que comenzaban a incorporarse, reconocidos
para esta época son los siguientes:

San Antonio

Se emplaza al suroeste de la delegacidn y se desarrolla como consecuencia del
crecimiento de la Ciudad de México, a partir de la década de 1940 se origina como un
asentamiento irregular en terrenos de propiedad ejidal entre 1931 y 1940.
Progresista

Es el barrio mas antiguo del conjunto Eva Samano de Lopez Mateos; los terrenos
que ocupo eran gjidales y entre los afios de 1941 y 1950 se convirtié en una colonia popular
que domina hasta la fecha.
Granjas San Antonio

Se desarrolla al oeste del area de estudio y se origina como un fraccionamiento
comercial privado entre 1941 y 1950.
Pueblo de Santa Maria Tomatlan

Este pueblo se localiza en el area suroeste de la delegacion, se origina entre 1941 y
1950 en forma de pueblo sobre terrenos de propiedad privada.
San Juanico Nextipac

Se emplaza al noroeste del 4drea de estudio, este pueblo surgid en terrenos de
propiedad privada como fraccionamiento comercial privado entre 1941 y 1960,

El area urbana en la zona de estudio para esta época puede apreciarse mejor en ¢l
mapa del proceso de urbanizacién localizado en el anexo cartografico.

(11)  Urbanizacién en la década de 1950

Sepun Espinoza L. la urbanizacién en la década de 1950 hacia el oriente de la ciudad.
especificamente en la delegacion lztapalapa, se da con el comienzo de las colonias Sector
Popular. Escuadron 201 y Héroes de Churubusco; mas al sur comienza la colonia Minerva
entre las mas conocidas, algunos otros asentamientos que comenzaron por esta década son:

*! Fuentes de la urbanizacion de la delegacion de 1940 - 1980: Programa de barrio para la delegacion (). v
en Espinoza, L. (1981).
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Ampliacién el Triunfo

Se desarrolla en la parte noroeste del drea de estudio, este asentamiento surgid como
un fraccionamiento comercial privado entre 1951 y 1960.
El Molino

Se localiza en el centro det drea de estudio, se desarrolla como consecuencia del
crecimiento demogrifico que tiene la Ciudad de México a partir de la década de 1940, es
un asentamiento que inicia como fraccionamiento comercial privado entre 1951 y
1960,
Eva Sdmano de Lopez Mateos

Este asentamiento se localiza al noreste del area de estudio, comienza entre 1931 v
1960; los terrenos del barrio eran de propiedad privada y se ocuparon por colonos que
dieron origen a un asentamiento irregular.
Ricardo Flores Magon

Se localiza en el drea central de la zona de estudio, este barrio tiene su origen entre
1951 y 1960, como consecuencia del crecimiento demografico que tiene la Ciudad de
Meéxico a partir de la década de 1940, se desarrolla como un  fraccionamiento  comercial
privado sobre terrenos de propiedad privada.
L.os Angeles

Es un asentamiento emplazado en el 4rea este de la zona de estudio, este barrio tiene
su otigen entre 1951 y 1960, en forma de colonia popular sobre terrenos de propiedad
privada.
l.os Picos

Es un asentamiento emplazado-en el drea noroeste de la zona de estudio, se origina
como un fraccionamiento construido por ¢t gobierno en terrenos de propiedad ejidal entre
1951 y 1960.
La Purisima Atlazolpa

Fste asentamiento se localiza al noroeste del drea de estudio, se desarrolla como un
asentamiento irregular en terrenos de propiedad ¢jidal enire 1951 y 1960.
Escuadrén 201

Se localiza al oeste en el area de estudio y nace de una expropiacion promovida por
Rojo (iémez en 1946, tras enfrentar muchos problemas legales, con el gobierno de Casas
Alemdn se reconocen los derechos de los colonos para regularizar los terrenos v
propiedades.

El arca urbana en la zona de estudio para esta época se puede distinguir en el mapa
del proceso de urbanizacion al final de éste trabajo. En €l se puede apreciar como la
mancha urbana abarca la superficie actual de las colonias Héroes de Churubusco. Sector
Popular v escuadrén 201, aparte comienza a urbanizarse parte de la zona oeste y sur oeste.
mientras que el area aledafia al pueblo de Iztapalapa también se urbaniza.

{(12)  Urbanizacion en la década de 1860

Segin Espinoza L. el crecimiento urbano en 1959 en la delegacidn Iztapalapa fue asi: inicia
la colonia de los Cipreses y se ampliaron todas aquellas que comenzaron con anterioridad.
en esta ¢poca se une el pueblo de 1ztapalapa de lleno con la mancha urbana de la Ciudad de
Meéxico. también comienza en 1958 la zona industrial de Santa [sabel ubicada entre la
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Calzada de lz1apalapa y la Calzada de Tulyehualco por el lado oriente. Este autor también
seiiala que en 1964, con objeto de aliviar la falta de vivienda para esta década, el sector
publico ( las dependencias gubernamentales que han construido viviendas como: Banobras,
Caja de Prevision de la Policia del Distrito Federal; Comisién de Desarrollo Urbano dei
Distrito Federal; Direccion General de la Habitacién Popular; Fondo de la Vivienda;
ISSSTE; Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores ), construyé en
la delegacion lztapalapa 1 343 viviendas. De las viviendas construidas en la delegacion
para esta década, se infiere que la mayor parte se hizo dentro de la zona de estudio, ya que
el drea urbana existente solo incluia a ésta parte. Algunos otros asentamientos que
comenzaron por esta época son:

Vicentina

Es ¢l barrio mas reciente del conjunto Eva Samano de Lopez Mateos, data de los
afios de 1966 - 1970, se localiza al este del area de estudio. Los terrenos comrespondientes
tenian una ocupacion ejidal antes de ser convertidos en un fraccionamiento comercial
privado y en el conjunto habitacional que es ahora,
La Regadera

Se localiza en ¢l este del drea de estudie, la tierras correspondientes eran de
propiedad privada en ellas se dio origen a un fraccionamiento comercial privado a partir dc
1961.
Jardines de Churubusco

Se encuentra en la parte noroeste del drea de estudio, surge en terrenos dc
propiedad gjidal como un fraccionamiento comercial privado entre 1966 y 1970.
Valle de Luces | y II seccion

Su localizacidn es al pie del Ccrro de la Estrella por su lado suroeste, ambos datan
de 1966 a 1970 y fueron emplazados sobre propiedad comunal por un asentamiento
irregular.

El drea urbana en la zona de estudio para 1959 se puede apreciar mejor en el mapa
del proceso de urbanizacion al final del trabajo. En él se pueden observar manchas
dispersas de areas recién incorporadas a la urbanizacidn, la de mayor tamafio esta en la
parte oeste y colinda con las delegaciones de Benito Juirez y Coyoacén., otra mancha
importante se encuentra al suroeste y coincide con el tramo de la Calzada Tléhuac vy el
pueblo de Culhuacan. Se puede resumir que para esta década es importante la urbanizacién
del area de estudio en su parte central acentuando la tendencia que desde 1940 existia. sin
embargo también comienza a ser importante la urbanizacién por el lado sur oeste que limita
con la delegacion Coyoacan,

(13) Urbanizacién en la década de 1970

Segin Espinoza L. para finales de la década de 1960 y principtos de la década de 1970 ¢l
Distrito Federal contaba con 44 zonas industriales, las cuales se clasificaban dec acuerdo a la
forma de uso del suelo, que era de ia siguiente manera:

Tipo 1: zonas industriales conteniendo areas habitacionales.

Tipo 2: Zonas industriales con viviendas mezcladas, y
Tipo 3: Zonas exclusivamente industriales.
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Seglin este autor en la delegacion Iztapalapa se ubican tres zonas industriales
separadas; dos eran del tipo uno, en las colonias Guadalupe del Moral y Santa Isabel
Indusirial, dentro dej 4rea de estudio, la otra es del tipo tres y se ubica fuera de 1a misma, al
sur de la colonia Agricola oriental.

Espinoza indica que la urbanizacién para esta década fue asi; en ¢l costado none de
la Avenida Ermita Iziapalapa, comienzan las colonias Hidalgo y Mina, Barrio de San
Miguel. La Purisima y La Albarrada dentro del drea de estudio y fuera de ella las colonias
Unidad Santa Cruz Meyehualco, Ejidal Santa Maria Aztahuacdn y Jacarandas
correspondientes a la incipiente urbanizacién de la parte oriente de la delegacion Iztapalapa
a partir del actual anillo periférico.

Otras colonias que iniciaron en esta deécada, de las que se obtuvo alguna
informacién son:

Ampliacion Ricardo Flores Magdn

Esta emplazada en el 4rea centro de la zona de estudio, este barrio tiene su origen
entre 1971 y 1975, se origina en forma de asenlamiento irregular sobre terrenos de
propiedad privada.
Estrella del Sur

Se desarrolla en el area centro de la delegacidn, este barrio se origina como
fraccionamiento comerciai privado sobre terrenos ejidales entre 1966 y 1970. Nace a-partir
de asentamientos irregulares en terrenos de propiedad comunal entre 1971 y 1975,
Dr. Ortiz Tirado
Se encuentra hacia el norte del 4rea de estudio, su génesis es de un fraccionamiento
comercial privado entre 1971 y 1975 en terrenos de propiedad privada.
Paseos de Churubusco

Estd emplazado en el area norte de la zona de estudio, se origina como un
fraccionamiento comercial entre 1971 ¥ 1975 en terrenos que fueron de propiedad privada,
Plan de Iguala

Sc localiza en el costado este del Cerro de la Estreila, se origina entre 1os afios de
1976 v 1980 con la caracteristica de ser una zona de tenencia irregular.
Real del Moral

Se localiza al norte del drea de estudio, se desarrolla entre 1971 y 1975 como un
fraccionamiento comercial.
Margarita Maza de Judrez

Se localiza al norte del area de estudio, se origina como una unidad habitacional
construida por el gobieno entre 1971 y 1975.
Unidad Habitacional Vicente Guerrero

Sc localiza al este del drea de estudio en la antigua albarrada, el  conjunto  de
referencia fue construido sobre una superficie de  terreno de 17 hectireas, lo componen
siete supermanzanas, en las que se  incluyen todas las obras de infraestrucwira
equipamiento urbano. La fecha de iniciacidon para la construccion de esta unidad es de
noviembre de 1971 y la inauguracion es del 1 de diciembre de 1972, cabe mencionar que
menos de la mitad de esta unidad se encuentra emplazada en el drea de estudio.
chinamperias
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El terreno de cultivo sobre chinampas del antiguo pueblo de Iztapalapa conocido
como chinamperias, fue expropiado un decreto presidencial en 1970, para el proyecto de
construccidn de la Central de Abastos, se expropiaron aproximadamente 327 hectareas a
un promedio de 160 familias a las que se les prometié indemnizar con una cantidad de 12 a
45 pesos el metro cuadrado, ademds de reacomodo en otro sitio para vivir.

Para esta década es importante sefialar el papel de la construccién de viviendas.
Segin Espinoza referente a la vivienda el sector publico construyé 139, 632 viviendas en
el Distrito Federal, de las cuales 40, 601 corresponden a la delegacién Iztapalapa (es decir.
casi un 30 por ciento del total).

Viviendas construidas en Iztapalapa en la década de los 70's

ANO Viviendas Delegaciin
construidas
1972 8848 I
1973 8355 £
1974 10841 T
1975 5465 A
1976 1550 P
1977 1000 A
1978 752 L
1979 2120 A
1980 1670 P
Total 40601 A

Cuadro 25*

Las obras mas sobresalientes en las décadas de 1970 a 1980 en lo que se refiere a la
construccién de viviendas para el 4rea de estudio son:

El conjunto habitacional Vicente Guerrerc en 1972 de 8848 viviendas, en 1973 enla
calzada de la Viga nimero 1760 con 66 viviendas construidas y en 1979 que se construyen
los conjuntos habitacionales de Ejercito Constitucionalista con 4188 viviendas vy el
conjunto Hidalgo y Mina con 58 viviendas.

La zona urbana en ¢l 4rea de estudio para esta época se puede apreciar en el mapa
del proceso de urbanizacion al final de la presente tesis, en donde se muestra como la
mancha urbana tiene un importante crecimiento, bdsicamente al noreste y noroeste asi
como Ja culminacion de la franja central que tenia esta tendencia desde 1940, por otro lado
avanza el drea urbana al sur, basicamente por el lado sur oeste. En la década de 1970
empieza a ser importante la construccién de unidades habitacionales en esta delegacion v
particularmente en el area de estudio.

** Fuente cuadro veinticineo: Espinoza (1981).

91



ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION I1ZTAPALAPA PONIENTE
CAPITULO 3. FACTORES CONDICIONANTES

(14)  Urbanizacion en la década de 1980

Segun Espinoza para la década de 1980 las tendencias de crecimiento urbano en el drea de
estudio fueron de la siguiente manera, se crean y conselidan colonias previas como: E}
Triunfo. Nueva Rosita, Paseos de Churubusco, Dr. Alfonso Ortiz Tirado, Guadalupe del
Moral. Unidad Margarita Maza de Juérez, Vicentina, La Regadera, Constitucion de 1917,
Unidad Habitacional Vicente Guerrero, Flores Magén, El Santuarie, El Moliho, Et Manto,
Los Angeles. Sobre la calzada México Tulyehualco colonias como Minerva, (se une al
pueblo de culhuacén), Barrio de Santa Maria Tomatlan, Campestre Estreila, Lomas
Estrella. Unidad Benito Judrez, Granjas Estrella, Esther Zuno de Echeverria, Afio de Judrez.
Lomas San Lorenzo Tezonco, La Esperanza, y ¢} Triangulo (con las que se incorpora parte
de la zona sur del drea de estudio a la urbanizacion).

El area urbana en el lugar de estudio para esta época puede apreciarse mejor en el
mapa del proceso de urbanizacion. Ahi se puede observar como la mancha urbana tiene un
importante y definitivo crecimiento, bdsicamente se puede considerar que para esta época
el area de estudio queda casi completamente wrbanizada, se observa un crecimiento
importante en todas direcciones, basicamente hacia el sur y sobre tedo alrededor del Cerro
de la Estrella, ademéas de la parte norte y onente. Solamente quedan vacios como ¢l del
terreno de la actual Central de Abastos, el parque nacional del Cerro de la Estrella v
alrededores, ¢l sureste de la delegacion y la parte sur conocida como el Tridngulo de las
Agujas en donde actualmente hay instalaciones militares, los cuales también se ven
afectados para la década de 1980 - 1990 por el fenémeno urbano.

{15) Urbanizacion en la década de 1990

Entre ¢l afio de 1980 y 1990 el proceso de incorporacion de area urbana en el lugar de
estudio ilena los ltimos espacios disponibles. Asi, se ven integrados al drea urbana los
terrenos de "chinamperias”, con la Central de Abastos; las faldas del Cerro de la Estrella
con zonas de vivienda de tipo econdmica y de interés social principalmente, asi como
industria ltocal y regional; y el sur este con unidades de interés social y vivienda
econdmica. ademds de instalaciones para la milicia (ver mapa del proceso de urbanizacion
en el anexo cartografico).
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CAPITULO IV

D. ESTRUCTURA URBANA EN EL PONIENTE DE LA DELEGACION
IZTAPALAPA

1. LA ESTRUCTURA URBANA EN EL AREA DE ESTUDIO

La estructura urbana en el poniente de la delegacion Iztapalapa esta compuesta basicamente
por  pueblos antiguos, fraccionamientos que dieron origen a colonias regulares e
irregulares, conjuntos de vivienda de interés social, zonas industriales y zonas comerciales.
La estructura urbana se identificé gracias a los usos del suelo que se registraron en el
levantamiento de campo; ahora se hace una descripcion de los usos del suelo que compenen
al area de estudio de acuerdo al proceso de incorporacion visto en el capitulo tres. Al final
de este trabajo se encuentra el mapa de usos de suelo en el anexo de cartografia, que en
resumen, representa la investigacién de este trabajo.

La manera en la que se aborda la estructura urbana identificada mediante el
levantamiento de los usos del suelo en el area de estudio, es la siguiente: primero, una
interpretacion a nivel general, con el fin de identificar los usos dominantes asi como
grandes areas por tipos de uso, segundo, se vera la estructura de los pueblos como micleos
de incorporacion; tercero, se describiran los usos del suelo principales por colonia segun
como se fueron incorporando en el tiempo,” con ello se pretende cubrir el proceso de
incorporacion del area urbana en el poniente de la delegacion Iztapalapa con respecto a la
Ciudad de México. La razén por la que se describird la estructura urbana general del area
de estudio, por pueblos y por colonia segiin su periodo de incorporacion; es por que ha
consideracion propia es la mejor forma de presentar los resultados del trabajo de campo, es
decir, la razon es puramente metodologica.

La primer conclusion que se puede hacer a nivel general es que los usos del suelo
que dominan en el area de estudio son los de tipo habitacional, especialmente la vivienda de
tipo economica (las caracteristicas que definen la vivienda, incluyendo este tipo, se
incluyen en el capitulo dos). Con respecto a la vivienda y sus usuarios estd se adquiere de
acuerdo a las necesidades y sobre todo a las posibilidades de la poblacién residente, como
explica Harvey, D. (1973) "el valor de uso lo determina subjetivamente la propia famifia o
¢l jefe de ésta; generalmente este grupo procura un valor de uso a través de la acumulacién
de valores de cambio. Los usvarios de vivienda se dividen a su vez en: a) ocupantes
irregulares (aquellos que entran ai mercado ilegal o irregular de tenencia de la tierra dadas
las condiciones de estructura urbana y la segregacion econdmica), b} ocupantes de su
propia vivienda (aquellos cuyo interés es el valor de uso del suelo y vivienda; sin dejar de

2 Como sc vio en el capitulo res, 1as bascs con las que se definicron grandes zonas de incorporacion al arca
urbana de la Ciudad de México cn cl poniente de la delegacion lztapalapa, se tomaron de la obra de Espinoza.
L.
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lado un posible valor de cambio de la vivienda como un bien inmobiliaric) y )
arrendatarios (son el grupo de poblacion que no tiene acceso directo a una vivienda propia,
su racionalidad de accion es mas limitada acerca del valor de usos de la vivienda o bien su
racionalidad de accion est4 impuesta por la economia)"”.

El papel del uso del suelo habitacional en ia estructura urbana del area de estudio es
muy importante, ya que como se ha visto ocupa un espacio significative en su distribucién,
El uso principal es el de vivienda de tipo econdmica, le sigue en importancia la de interés
social, la regular y en mucho menor proporcion la precaria que se encuentra de manera
puntual sobre todo en los barrios de los antiguos pueblos, sin que en ningfin caso llegue a
formar aglomeraciones importantes. Ahora se vera a nivel general la distribucién de los
us0s mas importantes en la zona de estudio.

Uso del Suelo Habitacional

(1) Vivienda buena

Come se explico en el capitulo dos, la localizacion de este tipo de vivienda requiere de
varios aspectos a considerar, el principal es el poder adquisitivo de la poblacian que habita
en esta clase de casas. Los residentes de este tipo de viviendas compiten por los espacios
con mejores servicios, mayor accesibilidad y panoramas agradables; la poblacion que ocupa
esta vivienda es de un nivel socioecondmico medio-alto. Su localizacion busca gozar de
buenos, amplios y accesibles servicios {agua, luz, drenaje, teléfono, vias de comunicacion,
centros comerciales y de esparcimiento, etc.), evitan los alrededores negativos como zonas
contaminadas, zonas industriales, canales de aguas tratadas y areas sin prestigio social
(periferias, colonias populares, ciudades pérdidas, areas con vandalismo y delincuencia;
propias de fenomenos de pobreza social y estructural en el sistemz). En lz zona de estudio
la vivienda buena no esta significativamente presente y solo se {lega a encontrar de manera
puntual en algunas colonias que comprenden un uso del suelo mayoritaric de vivienda de
tipo regular como la Justo Sierra, Ampliacion Sinatel y Campestre Estrella.

2) Vivienda regutar

La vivienda de tipo regular (ver capitulo dos), en la zona de estudio se encyentra distnbuida
en cuatro zonas principales:

1) Oeste, colindando con las delegaciones de Benito Juarez y Coyoacan, en colonias
como El Prado, Banjidai; Sinatel, El Retofio, Ampliacion Sinatel y areas de la Unidad
Modelo. Segun se establecié en el capitulo tres, el area que comprende estas colonias
comenzd su incorporacion al area urbana entre 1950 y 1960 y lo mas probables es que sea
resultado de la tendencia de urbanizacion que presentaban las delegaciones vecinas
mencionadas. La vivienda regular que se registro durante el levantamiento de campo para
esta zona incluye una proporcion mayor de vivienda unifamiliar y en menor grado
plurifamiliar, localizada basicamente en la Unidad Modelo
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2) Centro - norte, en una porcion de la colonia Jardines de Churubusco, que
comenzd su urbanizacidon entre 1970 y 1980 (como se vio en el capitulo tres), lo mas
probables es que su ubicacion tenga que ver con la accesibilidad y buena ubicacién que
tiene la zona. La traza de las manzanas es muy regular en contraste con las del vecino
pueblo de San José Aculco. Segin se observo en el levantamiento de campo la vivienda es
basicamente unifamiliar y no ocupa un area importante como las otras zonas de este mismo
tipo de vivienda.

3} Norte, en las colonias Paseos de Chumubusco, Real del Moral y Doctor Ortiz
Tirado, las cuales tienen su origen en la urbanizacion que se efectud en la década de los
ochenta (segin se vio en el capitulo tres). Lo que determind preferentemente el uso del
suelo que existe, fue el precio de los terrenos fraccionados que les dio cierta categoria y
status que solo podian estar al alcance de personas con un determinado nivel econdmico.
Otro factor de su localizacidn lo constituye la excelente ubicacion que se tiene con relacion
al centro de la Ciudad de México, la vecindad con la delegacion lztacalco, las maltiples
vias de comunicacion y la cercania de la Central de Abastos y Plaza Oriente que datan
también de los ochenta y principios de los noventa, por cierto que no es poca la poblacién
que vive en estas colonias y tiene su centro de trabajo en la CEDA,; se trata basicamente de
comerciantes, bodegueros y gente relacionada con el control y trafico de productos, asi
como de la misma administracion. Durante el recorrido de campo se pudo observar que
predomina la vivienda unifamiliar, aunque hay desarrollos de vivienda plurifamiliar
principalmente en la colonia Real del Moral.

4) Sur - oeste, en las colonias Lomas Estrella y Campestre Estrella, cuya
incorporacion al area urbana de la Ciudad de México se da en la década de los ochenta (ver
capitulo tres). Este uso del suelo probablemente existe gracias a la influencia de la
delegacion Coyoacan, con la cual colinda y en donde se observd en un breve recorrido que
también predomina el uso habitacional con vivienda de tipo regular unifamiliar y de interés
social plunifamiliar. Las tendencias de la urbanizacion de Coyoacan, bien pudieron tener
efecto sobre ésta porcion del area de estudio en la delegacion Iztapalapa; por que, como se
observd no existe influencia de colonias, pueblos y barrios de sus alrededores donde existe
un predominio de uso del suelo habitacional con vivienda de tipo econdmica. En el
recorrido de campo s¢  constatd que la vivienda plurifamiliar tiene una importante
manifestacidn en Lomas Estrella, mientras que en la Campestre Estrella basicamente es
vivienda umfamiliar

Por lo general el proceso de urbanizacion que afectd las areas que tienen un uso
mayoritario de vivienda de tipo regular en la zona de estudio, se dio en fraccionamientos

legales y ordenados en su traza urbana, esto se puede observar con claridad en el mapa de
usos de suelo localizado en el anexo cartografico.

(3) Vivienda de interés social

La vivienda de interés social en la zona de estudio se encuentra ampliamente distribuida,
principalmente en el oriente y en menor proporcion al poniente. Existen importantes
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conceniraciones de este tipo de vivienda, las mas importantes son:1)al norte, las Unidades
Habitacionales Cuchilla del Moral, Real del Moral, Margarita Maza de Juirez y el
Conjunto Habitacional Gardenias; 2) al este, las Unidades Habitacionales ISSSTE Norma,
Gama, Gavilan, Et Gavilan, Alborada, Pilutarco E. Calles y Vicente Guerrero y 3) al sur -
este, unidades habitacionales como: FOVISSSTE San Lorenzo Tezonco, Bellavista, Plaza
Estrella, San Francisco INFONAVIT, Vikingos San Antonio, San Juan Xalpa, San Nicolas
Tolentino, Naranjo, Carolina, Nautla, Bilbac, del Departamento del Distrito Federal,
Espafia, Reforma, Estado de Anahuac, Benito Juarez, CTM 22, Jacarandas, Militar
SEDENA, entre las mas importantes.

Otra concentracion importanie de vivienda de interés social se localizan en las
faldas del Cerro de la Estrella, no obstante la insuficiencia que existe en el abasto de agua
potable para la zona.

Es importante el hecho de que muchos de estos desarrollos habitacienales subsisten
con zonas de uso del suelo industrial como en ¢l caso de 1as colonizs Guadalupe det Moral,
La Norma, El Gavilan, San Juan Xalpa, San Nicolas Tolentino, Esther Zuno de Echeverria,
San Juan Estrella, Granjas Estrella, entre otras, La teoria nos dice que los usos habitacional
e industrial no son compatibles ¥ que mas bien tienden a repelerse, aunque no es una regla
general ya que hay que tomar en cuenta los estratos socioeconomicos de la poblacion,
ademas de las particularidades propias del caso mexicano. Sin embargo en el area de
estudio el hecho de que coexistan se debe probablemente al precio del suele, su valor
relativamente barate para estos desarrollos, esto es una razbén importante para que
organismos estatales y privados promuevan acciones de vivienda de interés social, como ha
sucedido basicamente desde la década de los setentas (ver capitulo tres).

Organismos estatales como el FIVIDESU (Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo
Social y Urbano), el cual atiende prioritariamente la demanda de vivienda de la poblacion
no asalariada en el Distrito Federal, desarrollaron importantes acciones aprovechando el
valor del suelo, como ejemplo emprendid 7798 acciones de vivienda en el poniente de la
delegacion Iztapalapa en el periodo de 1983 a 1996.

(4) Vivienda economica

El uso habitacional con vivienda de tipo econdmica es ¢l mas comun en el area de estudio;
domina en las colonias de tipo popular, en los pueblos y barrios, La incorporacion de areas
a la urbanizacion con este tipo de vivienda se remonta desde el comienzo del proceso en el
poniente de la delegacion Iztapalapa: en todos los pueblos y barrios se presenta este tipo de
vivienda y existe una proporcion importante de ella que es plurifamiliar, segin se constato
en el levantamiento de campo. El periodo en donde mas area con este tipo de vivienda sc
produjo fue en las décadas de 1970 y 1980, cuando hubo una gran expansion de la mancha
urbana dentro del area de estudio

Este tipo de vivienda se encuentra desde colonias que fueron fraccionadas de

manera legal e ilegal (con variantes cntre ambas), hasta colonias resultado de invasiones.
Hacer una lista de las colonias que presentan como use mayoritario este tipo de vivienda
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seria de poco provecho, pues se encuentra uniformemente distribuida en el area de estudio
(ver el mapa de usos de suelo en anexo cartogrifico).

Uso del Suelo industrial

El uso del suelo industrial tuvo una apertura a partir 1940, al declararse zona susceptible de
desarrollo industrial al oriente de la ciudad. La industria se encuentra distribuida
(coexistiendo con otros usos) en cuatro zonas principales dentro del 4rea de estudio:

1) Norte - poniente; en colonias como Granjas Esmeralda, Progreso del Sur, Granjas
San Antonio y Santa Isabel Industrial, en donde domina la industria de tipo regional (ver
tipologia en ¢l capitulo dos). El origen de estas urbanizaciones se remonta desde la década
de los sesentas - setentas (como se vio en el capitulo tres), su localizacion se puede
interpretar por el mercado al que satisface, que en su mayoria es para la zona oriente y el
Distrito Federal, y por las vias de comunicacion; en especial la Avenida Ermita Iztapalapa y
la amplia disponibilidad de la fuerza de trabajo (como se vio en el capitulo tres, en el
apartado de dinamica demografica; la poblacion en edad de trabajar siempre ha sido grande
en la delagacion lztapalapa).

2} Norte - oriente; en colonias como Guadalupe del Moral, La Norma, Gavilan y
Barrio de San Miguel. Se trata basicamente de industria de tipo regional, que da respuesta a
las demandas basicamente del oniente de la ciudad. Este tipo de industria estd instalada en
areas incorporadas a la urbanizacion en la década de los ochenta, aunque es probable que ya
existieran indicios de ella desde antes (ver capitulo tres). Su localizacion puede ser
resultado de los precios del suelo (por lo general mas baratos), por los que se adquirieron,
asi como por la accesibilidad y vias de comunicacién (Avemda Javier Rojo Gomez y
Avenida Ermita lztapalapa), y su cercania a la Central de Abastos.

3) Sur - oriente; en colonias como Granjas Estrella, San Nicolas Tolentino, San Juan
Xalpa, El Vergel, Esther Zuno de Echeverria, Unidad Habitacional Tulyehualco, Unidad
Habitacional Saba de Bella vista, Casa Blanca, San Juan Estrella, Unidad Habitacional
Plaza Estrella, Unidad Habitacional Reforma Garay y Lomas Estrella. Se trata de industria
basicamente de tipo regional, que estd distribvida y mezclada con otros usos,
principalmente con el uso habitacional de vivienda de interés social. Este tipo de industria
esta instalada en areas incorporadas a la urbanizacion en la década de los ochentas (Cf. con
capituto tres). Su localizacién también pudo derivar de los costos del suelo de cuando se
compraron estas areas para los desarroflos industriales y de vivienda de interés social, los
cuales se presupone, fueron de un costo relativamente barato; también por la accesibilidad
derivada de la Avenida Tladhuac que se reforzd por la ampliacion del Anillo Periférico.

4) Areas cercanas al Cerro de la Estrella; no estan uniformemente distribuidas ni
forman aglomeraciones importantes. Se trata basicamente de industria de tipo local ¢
incluso de tipo central, aunque la capacidad para definirlas exactamente resulta imprecisa.
Deriva de urbanizaciones realizadas desde la década de los ochenta. Su localizacion puede
derivar de una serie de factores entre los que destacan el precio del suelo y la buena
accesibilidad que da la cercania a la Avenida Ermita 1ztapalapa.
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La distribucion del uso del suelo industrial, asi como el tipo de industria, puede
observarse en el mapa de usos de suelo.

Uso del Suelo Comercial

Estos usos se encueniran uniformemente distribuidos por toda el area de estudio,
especialmente sobre las avenidas mas importantes, formando asi en algunos casos
corredores y franjas de valor. Algunos de los corredores identificados son: en primer lugar
en Avenida Ermita Iztapalapa, Avenida La Viga, Avenida Taxquefia - Avenida Tlahuac,
Avenida Plutarco, E. Calles, Avenida Tlahuac (en el tramo de Lomas Estrelia) y el
complejo de la Central de Abastos, este Oltimo es un equipamiento para el abasto de
alimento del Distrito Federal, pero la actividad realizada es la comercial.

La tipologia empleada y desagregada en el capitulo dos, abarca cuatro tipos
principales de comercio {vecinal, local, regional y especializado), cuyas caracteristicas se
definieron a partir del umbral de mercado que tienen, o dicho de otra forma, la frecuencia
con la que se consumen sus productos.

El comercio vecinal se encontrd uniformemente distribuido, principalmente en
aquellas colonias populares, pueblos y barrios en donde predominaba fa vivienda de tipo
econdmica, puede considerarse que en cada una de las manzanas que las componen existe
por lo menos un comercio de esta categoria. Este tipo de comercio en ningin caso llegé a
formar aglomeraciones importantes, salvo si se quiere considerar a los mercados pablicos y
los comercios comunmente establecidos alrededor suyo. Su incorporacion al area urbana es
consecuencia y no causa de otros usos primarios establecidos con mucha anterioridad.

El comercio de tipo local no tiene una amplia representacion en la zona de estudio y
se encuentra localizado principalmente sobre vialidades importantes, en donde existen
diferentes cadenas de tiendas de autoservicio. Su existencia también esta subordinada a
patrones de urbanizacién previos con otros usos del suelo mayoritarios, sin embargo se
presume que aqui su localizacion en parte considera estudios de mercadotécnia y otras
estrategias comerciales.

El comercio de tipo regional no esta significativamente presente por las condiciones
propias que requiere, salvo por dos casos: 1) Plaza oriente; en donde se asientan cadenas de
tiendas importantes y también comercio especializado y 2) La actividad comercial realizada
en la CEDA que ademas de tener este caracter regional en relacién a la Ciudad de México,
también tiene un caracter comercial mas amplio con el resto del pais. El origen urbano de
estos dos desarrollos se remontan a poco tiempo atras, el primero a principios de la década
de los noventa y la CEDA a principios de los ochenta. Estos proyectos implicaron una
planeacién previa en su construccidn, organizacion y funcionamiento y si han impactado
fuertemente sus alrededores con fenomenos como el de reestructuracion urbana {lc cual se
detallara en ¢l siguiente capitulo).
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El comercio especializado se encuentra presente a lo largo de las principales
avenidas del drea de estudio, aungue no forma aglomeraciones importantes, fuera de los
corredores de valor y Plaza Oriente mencionados anteriormente, que por otra parte se
intercalan en buena medida también con los servicios.

Uso del Suelo Servicios

Las categorias que incluyen los servicios son variadas, {(ver capitulo dos) entre las mas
importantes sc¢ encuentran los de educacion, salud, financieros, de diversion o
esparcimiento, y de oficinas entre otros. En el area de estudio todos ellos estan
uniformemente distribuidos y no tienden a formar aglomeraciones importantes, sin
embargo sus localizaciones tienden a seguir un cierto patron, por ejemplo; buscan las
avenidas importantes si son servicios de reparacion, basicamente relacionados con los
automoviles; buscan colonias de vivienda de tipo regular para establecer desde servicios de
educacion preescolar hasta de educacion media; buscan una buena localizacién derivada de
ta accesibilidad si se trata de servicios que requieren de un umbral amplio de mercado
{bancos, hoteles, cadenas de comida etc).

En general en el drea de estudio se puede considerar a los servicios como un uso de
una amplia distribucion, pero no mucha representacion, porque coexiste bisicamente con el
uso del suelo comercial y, al igual que éste, busca una buena localizacion para su mercado.
Por otro lado la mayor parte de los servicios identificados no son de mucha especializacién,
salvo casos como un club o agencia de reparacion de autos de agencia, oficinas o
instalaciones de Telmex y una sola universidad (UNITEC, campus sur).

Uso del Suelo Equipamiento

Al igual que los servicios, las categorias que incluyen al equipamiento en esta porcion de
Iztapalapa son variadas (ver sus caracteristicas en el capitulo dos), las principales son el
equipamiento educativo, de salud, de oficinas, de recreacion y esparcimiento, de servicios
publicos, etc.

En el area de estudio el equipamiento si tiene una importante manifestacion,
destacan por el de educacion basica; las escuelas de preescolar, primanias y secundanas y
que practicamente estdn presentes en cualquier colonia, el equipamiento educativo medio
que esta representado por diferentes escuelas que atienden la demanda generada
(bachilleres y Conalep) v el equipamiento educativo de nivel superior representado por la
UAM - Iztapalapa.

Otro equipamiento importante es: la terminal de mantenimiento del sistema de
transporte eléctrico establecida sobre la vialidad Municipio Libre y la Avenida Andrés
Molina Enriquez, las instalaciones deportivas enfrente de la misma terminal, el parque
nacionalt del Cerro de la Estrella, las instalaciones militares de la SEDENA delimitadas por
el Anillo Periférico al sur del area de estudio, el panteon civil de iziapalapa, las oficinas
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delegacionales y el complejo de la CEDA entre los més representativos. Otro equiparmento
presente es el de salud puiblica, los mas comunes representados por clinicas familiares de
salud basica y media, las instalaciones de mantenimiento para la ciudad de la compaiiia
eléctrica y de agua potable, parques, jardines y cameilones etc.

Como se podra apreciar en el mapa de los usos del suelo en el poniente de la
delegacion Iztapalapa, existen zonas uniformes de usos del suelo; tal es el caso del uso
habitacional con vivienda de tipo regular, econémica y de interés social. La vivienda
regular identificada se concentra en areas bien delimitadas que por lo general mantienen
poca relacién con el resto de la delegacion. La vivienda econdmica es propia de los
pueblos, barrios y colonias de caracter popular; esta forma grandes aglomeraciones y se
encuentra en practicamente toda la zona de estudio. La vivienda de interés social también
forma aglomeraciones importantes sobre todo al oriente, sur oriente y faldas del Cerro de la
Estrella. Otro uso identificado que forma zonas uniformes es el industrial de tipo regienal,
el resto de los usos no tienen una centinuidad espacial relevante salvo los casos del parque
nacional del Cerro de la Estrella - pantedn civil de lztapalapa y el gran complejo de la
CEDA.

2. ESTRUCTURA URBANA DE PUEBLOS, BARRIOS Y
COLONIAS

Pueblos Antiguos

La funcién de los pueblos en la zona de estudio fue basicamente la de haber incorporado
nuevas areas urbanas en algin momento de expansion de la ciudad de México, algo
parecido a pequeifios niicleos que rodean y se relacionan con uno mayor.’* Cabe recordar
que los pueblos y sus barrios fueron los principales asentamientos de poblacion en la zona
hasta 1940, cuando inicia la urbanizacidon con el pueblo de Iztapalapa. La importancia de
los pueblos antiguos en la configuracion de la estructura urbana actual es amplia y variada,
basta recordar la toponimia que la mayoria de ellos tiene en relacién a motivos religiosos
que, por otro lado, también aparecen en los nombres de miltiples colonias que rodean a
estos pueblos; ejemplo de las expresiones culturales de la poblacion con un caracter urbano.

* Come explica Goodall. B. (1977: 193) en la teoria de los nicleos miltiples: "En algunas zonas urbanas
estos nicleos existian desde un principio como asemamientos subsidiarios que fuege fueron absorbidos por ci
crecimiento urbano, hasta dar lugar a la gran ciudad. En otros casos, al aumcntar la especializacion van
apareciendo nicleos adicionales. Los nucleos separados surgen debido a diferentes exigencias de acceso que
plantean las actividades. al agrupamiento de actividades complementarias. o Iy naturaleza reciprocamente
antitética que ticnen cicrtos aprovechamicntos del suelo y al hecho de que algunas aciividades no puedan
sufragar los emplazamicntos que les resultarian muis descables. El nimero de niicleos depende del tamafio do
la zona urbana: cnire cllos ademas del centro comercial y de negocies. cabe incluir las zonas de industria
pesada v ligera. fas concentraciones de establecimientos culturales ¥ de distraccion. los distritos suburbanos
comerciales v los asenlamicntos - dormitorio”
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{1) Iztapalapa

Se compane de ocho bartios con costumbres tradicionales y religiosas ea comin y su
estructura esta conformada basicamente por los usos del suelo habitacional, equipamiento -
servicios y comercial. E1 uso habitacional es el de mayor importancia, pues predomina en
su mayoria con vivienda de tipo econdmica, le sigue la de interés social; la cual no forma
aglomeraciones importantes y la vivienda precaria que estd dispersa en los diferentes
barrios pero con tendencia en €l norte, colindando con la Central de Abastos. Los usos de
equipamiento y servicios estan representados en la cabecera administrativa delegacional y
areas circunvecinas (oficinas, escuelas de educacion bésica, iglesias, panteones etc.). El uso
menos presente, aungue no menos importante, es el comercial, el cual se concentra
alrededor de las oficinas administrativas de la delegacion y calles del centro, asi como a lo
largo de diversos tramos de ia Avenida Ermita [ztapalapa y puntual frente a la Central de
Abastos.

(2) Culhuacan

La estructura de los antiguos pueblos de Culhuacan (San Antonio y San Simén Culhuacédn)
esta compuesta principalmente por los usos del suelo habitacional, industria, comercio y
servicios. El uso habitacional es ¢l mas comin con vivienda de tipo econdémica e incluso
precaria. el uso industria no esta representado en zonas amplias sino de manera puntual y el
uso comercio y servicios basicamente se asienta sobre las Avenidas Taxquefia y Tlahuac.
Otras zonas incorporadas a estos pueblos son Los Reyes y Estrella Culhuacan, los cuales
mantienen un patrén similar de usos con vivienda de tipo econémica en su mayor parte.

{3) Mexicaltzingo

La estructura que presenta el antiguo pueblo de Mexicaltzingo es muy sencilla, en parte por
su tamafio. que es muy pequerio. Se compone basicamente por el uso de suelo habitacional
de vivienda economica: el uso de equipamiento y servicio con escuelas publicas de nivel
basico v dos iglestas catélicas, por (ltimo el uso comercio y servicios sobre las Avenidas
de Ermita [ztapalapa vy La Viga.

{4) Otros pueblos

San Juanico Nextipac

Su estructura estd compuesta basicamente por el uso del suelo habitacional con
viviends de tipo econdmica. le siguen en importancia los servicios localizados sélo de
manera puntual sobre ¢l Eje 6 sur y el uso comercio localizado también especificamenic
sobre todo a lo largo de ia misma via.
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La Magdalena Atlazolpa

|.a estructura de estc pueblo esta compuesta por una proporcion dominante de uso
del suelo habitacional con vivienda de tipo econdmica y vivienda de interés social, otro uso
importante es el de servicios, que ocupa grandes predios a lo largo del Eje 3 oriente.

El Manto

Este pueblo situado en las faldas del Cerro de ta Estrella presenta la siguiente
estructura de usos del suelo: el principal es el habitacional de vivienda tipe econémica, le
sigue en importancia la de interés social; otro uso presente es el industrial, el cual no forma
aglomeraciones importantes.

He descrito algunos de los pueblos que existen en el drea de estudio, sin embargo
cabe aclarar que la estructura por usos de muchos otros se considerara segin el proceso de
urbanizacién, ya que asi es mucho mds significativo por tratarse de pueblos que son de
creacion (o reconocimiento) mas reciente; pueblos posteriores al afio de 1900.
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b) Estructura Urbana de las Zonas Incorporadas a la
Urbanizacién de la Ciudad de México en el Periodo
de 1950 - 1960 en el Poniente de la Delegacion
Iztapalapa

. Colonia, barrio o

Estructura segiin los usos del suelo principales

\ pueblo

.rF_l Prado El uso predominante es el de vivienda de tipo regular, le sigue en importancia el
. comercio ¥ los servicios localizados en la Avenida Ermita Iztapalapa.

| Banjidal El uso predominante es el de vivienda de tipo regular, igual que la anterior presenta uso
: comercial y de servicios a lo largo de la Avenida Ermita Iztapalapa y Avenida Plutarco E.
. Calles, otro uso importante es el de equipamiento para el deporte y la recreacion.

Sinatel El uso mayoritario en esta colonia es el de vivienda de tipo regular, como en losm
. casos anteriores existe el uso de comercio y servicios sobre la Avenida Ermita [ztapalapa. |
Emperador El uso principal de esta colonia es el de vivienda, se encuentran dos tipos: 1) econémica
i Cacdma que en algunos casos puede llegar a ser regular (por inversiones hechas a las

construcciones); y 2) vivienda de interés social presente en la Unidad Habitacional Xopa.

Un uso secundario es el de comercio y servicios a lo largo de la Avenida Ermita
. [ztapalapa j
IHéroes de El uso principal es el de vivienda de tipo econdmica que en ocasiones llega a repular por!

Churubusco

inversiones hechas a la construceién. Otro uso es el de comercio y servicios a lo largo de |
la Avenida Ermita Iztapalapa y La Viga. Un uso menos importante que los anteriores es
el de equipamiento, que esid presente con escuclas publicas.

"Sector Popular

El uso principal es ¢! de vivienda de tipo econémica, también se

encuentra puntual la vivienda de tipo regular. Un uso secundario es el de comercio v
servicios que se concentra sobre las avenidas principales de la colonia y sobre todo en
Calzada de La viga. El uso equipamiento y servicios también estd presente aunque es
menos importante.

Los Cipreses

f.a estructura principal es de vivienda de tipo econdmica, en menor importancia v de
manera puntual se encuentra vivienda de tipo regular. E! uso secundario es el de comercio
y servicios distribuido a lo largo de la Avenida Emmita [ziapalapa y al interior de la!
colonia. !

Santa Isabel
Industrial

La estructura presente es de uso industrial, otro es el comercio sc encuentra sobre todo en!
la Avenida Ermita Iztapalapa y en menor medida sobre Avenida Tlahuac; vivienda de|
tipo econdmica.

‘Harrio de San
Miguel

|
Domina el uso habitacional con vivienda de lipo econémica v en menor medida de interés '
social; uso servicios y comercio en las principales vias de comunicacion; use industriai
cntre Avenidas Ermita [ztapalapa y Javier Rojo Gémez. '

Granjas San
Antonio

Los usos principales son los siguientes: uso industrial de tipo regional; uso habitacional.
con vivienda econémica en su mayor parte, de interés social y un poco de regular: uso
comercio y servicios principalmente en Avenida Ermita ztapalapa v Eje 3 oriente '

“San Andrés

La estructura presente esta compuesta principalmente del uso habitacional con vivienda
de tipo economica, en segundo término se encuentra el uso comercio a lo largo deo

- —

I'omatlan

_{pueblo) Avenida Tldhuac.
Sama Maria Se compone de uso habitacional de vivienda econdmica y uso comercio ¥y servicios de:
Fomatlan baja jerarquia sobre Avenida Tlahuac, ‘

J—
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Colonia, barrio o

Estructura segun los usos del suclo principales

. pueblo

“Estrella El uso predominante es el habitacional con vivienda de tipo econdmica, le sigue el uso
, Culhuacan comercio de baja especializacidn a lo largo de la Avenida Tlahuac

San Andrés Predemina el uso habitacional con vivienda de tipo econdémica, en segundo término el
* Tomatlan uso equipamiento y en tercero los uses comercio y servicios de baja jerarquia sobre

Avenida Tlahuac.

¢) Estructura Urbana de las Zonas Incorporadas a la
Urbanizacién de la Ciudad de México en el Periodo
de 1960 - 1970 en el Poniente de la Delegacion
Iztapalapa

Colonia, barrio
o pueblo

Estructura segiun los usos del suelo principales

San Andrés
Tetepilco

La estructura presente se compone de los usos: habitacional, con vivienda de tipo
econdmica mayoritariamente, aunque también esta presente la vivienda regular. de interés
social y hasta precaria; el uso equipamiento con un gran predio para el transporte
eléctrico del Distrito Federal y otros equipamientos, el uso servicios, con un gran club de
esparcimiento como principal exponente.

El Retofio

Se compone de los usos: habitacional, con vivienda de tipo econdmica, también existe la
vivienda regular puntualmente, la de interés social y hasta la precaria con una
distribucion mas o menos homogénea; y el use comercio y servicios, sobre todo en
Calzada la viga.

“F1Sifén

La estruclura que presenta se refiere basicamente a un uso habitacional. en el que
predomina la vivienda de tipo econdmica, le sigue en importancia la vivienda regular. la
de interés social y por 0ltimo la precaria. El use servicios tiene una menor representacidn.
se localiza sobre Calzada la viga.

Aculeo

La estructura que presenta es de usos habitacionales con vivienda econdmica (mayoria),
de interés social y hasta regular (distribuida de forma puntual); uso comercio v servicios
sobre Ric churubusco.

1 Inidad Modelo

Su estructura esti compuesta por los usos del suelo habitacional, con vivienda regular v
econdmica, que se agrupan e€n conjuntos mas o menos uniformes; el uso comercio v
servicios se agrupa en ¢l extremo sur de la unidad.

Apatlaco

Su estructura estd formada basicamente por el uso habitacional con vivienda de tipo)
econdmica; el uso comercio y servicios sobre la Avenida Apatlaco y Calzada la viga !

Ciranjas
ismeralda

La estructura por usos que domina es la de industria de tipo regional, otro uso presente es
¢l habitacional con vivienda de tipo econdmica, regular vy de interés social: ¢l uso
servicios esta representado por escuelas de nivel medio y superior importantes y ¢l uso
comercio se encuentra sobre la Avenida Ermita Iztapalapa.

I*rogreso del sur

La estructura es la signiente: domina por superficie el uso industria de tipo regional. nlrni
uso importante es el habitacional con vivienda de tipo econdmica

Valte del sur

[zl uso principal es el habitacional con vivienda de tipo econémica, el uso secundario es
¢l de industria y no forma grandes aglomeraciones, le siguen en importancia 0% usos

comercio y servicios, que se localizan sobre avenida Tlahuac. :
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Colonia, barrio

Estructura segin los usos del suelo principales

0 pueblo —
Campesire El uso principal es el habitacional con vivienda de tipo regular y hasta buena; otro uso
Aistrella secundario es el comercio y servicios, que se encuentra sobre Avenida Tlahuac.

Granjas Estrella

Los usos principales son la industria de tipo regional, la vivienda de interés social v el
comercio sobre Avenida Tldhuac; también existe el uso equipamiento.

Leyes de
Reforma

Presenta una gran variedad de usos, el principal es el habitacional con vivienda
economica; otros usos importantes son la industria, el comercio y los servicios, fos cuales
se intercalan con la vivienda econdmica y no forman grandes areas sino que se
encuentran uniformemente distribuidos; otro uso detectado es el equipamiento de alcance
regional.

Sideral

La estructura identificada consta de los usos habitacional con vivienda de tipo economica

Vicentina

en su mayor parte y de interés social en segundo plano.
Su estructura principal es: uso habitacional de vivienda economica mezclada con uso
industria y equipamiento de poca escala.

Margarita Maza

Su estructura principal estd compuesta por el uso habitacional con vivienda de interés

de Judrez social y en menor medida vivienda econdmica mezclada con los usos industria y
servicios.

|.a Purisima Las estructura de usos principales que se advierten son: use habitacional con vivienda de
tipo econdmica; en segundo término los usos comercio, servicios e industria mezclados
con la vivienda econdmica.

San Felipe L.a estructura que se advierte es de uso habitacional con vivienda de tipo econdmica. en

segundo término el uso equipamiento y en tercero el comercio y servicios que en su
mayor parte se localizan sobre la Avenida Enmita Iztapalapa.

'Constitucion de
1817

La estructura de los usos principales es la siguiente: uso habitacional, con dominio de
vivienda de interés social y en menor medida de tipo econdmica; uso equipamicnto.
representado por areas verdes y escuelas phblicas y uso comercial, sobre Avenida Ermita
Iztapalapa.

Ampliacion  San
Miguel

El uso casi exclusivo de esta pequefia colonia es el habitacional, con vivienda de tipo
econdmica, otro uso es ¢l comercial de tipo vecinal.

l.os Angeles

La estructura presente en primer érmino, es la de uso habitacional con vivienda de 1ipo
econdémica, en menor medida se encuentra vivienda de interés social: le sigue en
importancia los usos comercio y servicios que ocupan grandes manzanas sobre la
Avenida Ermita lztapalapa y esquinas del camino viejo Real de San Francisco al interior
de la colonia; otro uso importante es el de industria que también ocupa areas grandes de
manzanas. |

I -
Paraje San Juan

El uso dominante es el habitacional con vivienda de tipo econdmica. en menor medida |
hay vivienda de interés social; otro uso presente es el de industria. el cual no ocupa|
grandes areas y es mas bien puntual; el uso comercio, que se encuentra basicamente sobre
Avenida San Lorenzo; y el uso equipamiento, que se encuenira disperso.
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d} Estructura Urbana de las Zonas Incorporadas a la
Urbanizacion de la Ciudad de México en el Periodo
de 1970 - 1980 en e! Poniente de la Delegacion

iztapalapa
Colonia, barrio o Estructura segun los usos del suelo principales
pueblo
Justo Sierra Domina el uso habitacional con vivienda que va de regular a buena

(es la Gnica colonia del! drca de estudic con vivienda de estas
caracleristicas).

Ampliacion Sinatel

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo regular.

Ampliacion el Sifon

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo econdémica y en
menor medida vivienda de interés social; otro uso identificado es ¢l
de servicios cerca del Eje 6 sur.

Purisima Atlazolpa

El uso dominante es el habitacional con vivienda de tipo econdmica.
le sigue en importancia el uso comercio y servicios que son de baja
especializacién sobre la Avenida Apatlaco.

Lo Picos

Domina el uso habitacional con vivienda de interés social y
economica; otro uso presente es el de servicios el cual ocupa una
manzana bastante grande; el uso menos importante es el de comercio
que se emplaza sobre el Eje 5 sur.

La Nueva Rosila

El usc que domina es ¢l habitacional con vivienda de tipo
econdmica; otro uso es el comercial, que se encuentra basicamente
sobre el Eje 5 sur; el tercer uso identificado es el de equipamiento.

Jardines de
Churubusco

El uso tnico identificado es el habitacional con vivienda regular v
un poco de econdmica.

San José Aculco

Es una colonia popular, en su mayor parte con uso habitacional con
vivienda de tipo econdmica, como colinda con la Central de Abastos
se identificaron usos de suelo complementarios a las actividades de
la misma, pero no son muy significativos; usos de comercio de baja
especializacion y servicios de mantenimiento bajos relacionados con
el transporte, se localizan sobre gje 5 sur.

Unidad Habitacional

El uso dominante es el habitacional con vivienda de interés social:

Rea! del Moral olros usos presentes son el equipamiento y los servicios.
Paseos de El uso dominante es el habitacional con vivienda de tipo regular.
Churubusco también se ha encontrado de manera aislada vivienda de interds

social; le sigue en importancia el uso equipamiento representado por
areas verdes; otros usos son el comercio y servicios que se
encuentran de manera puntual al interior de la colonia.

Doctor Alfonso Ortiz
Tirado

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo regular; el segundo
uso en importancia es el comercial que se encuentra a lo largo de 1a
Avenida San Rafael Atlixco; otros usos presentes son los servicios v
¢l equipamiento

Reai del Moral

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo regular y un poco
de interés social; otre uso presente en es el equipamiento.
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Colonia, barrio o
pueblo

Estructura segin los usos del suelo principales

Cuchilla def Moral

La estructura de usos principales es la siguiente: uso habitacional
con vivienda de interés social; uso comercio y uso industria.

Guadalupe del Moral

Dominan los usos industria regional y habitacional con vivienda de
tipo econdémica; otro uso significativo es el equipamiento y otros
méis el comercio y los servicios a lo largo de las avenidas
principales.

La Norma Dos usos principales: uso habitacional con vivienda de interés social
y uso industria de lipo regional, estos dos usos en su conjunto
ocupan un irea considerable del total de la colonia.

Gavilan Como en el caso anterior los usos presentes son basicamente dos, el

mas importante es el de industria de tipo regional y en segundo
plano el uso habitacional con vivienda de interés social.

Gavilan LILIITLIV

El uso principal es el habitacional con vivienda de interés social y en
menor medida de tipo econdmica, existen ademas predios baldios.

UAM

Consiste en uso equipamiento de educacidn superior.

Albarrada

Su estructura consiste en uso habitacional con vivienda de tipo
econémica y un poco de uso comercio de tipe vecinal.

Progresista

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo econdémica y de
interés social en proporciones similares; otros usos importantes son
la industria, el comercio y los servicios.

Unidad Habitacional
Vicente Guerrero

El uso dominante es el de vivienda de interés social; otros usos
presentes son el equipamiento y el comercio de baja especializacion.

Los Reyes

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo econdmica; otro
uso importante es el equipamiento, que ocupa grandes manzanas de
la colonia, también estd el uso industnia sobre Avenida Tlahuac.

Valle de Luces

Su estructura de usos consiste en el habitacional que domina con
vivienda de tipo econdmica y vivienda de interés social; otros usos
presentes son la industria, aunque no forma importantes
aglomeraciones y el equipamiento.

El Mirador

Es una pequeiia colonia compuesta basicamente por el uso
habitacional con vivienda de lipo econdmica.

Fuego Nuevo

Domina masivamente el uso habitacional con vivienda de tipo
economica; otro uso presente es el comercio de tipo vecinal.

Lomas Estrella

La estructura de usos en esta colonta es variada; domina la
habitacional, con vivienda de tipo regular, en segundo plano se
encuentra la vivienda de interds social, y en tercero vivienda
econdmica; otro uso es el de industria que se concentra en grandes
manzanas sobre Avenida Tldhuac; y el uso comercio, que se
concentra también sobre la misma avenida.

Unidad Habitacienal
Tulvehualco

La estructura de usos es la siguiente: en primer lugar el habitaciona!
con vivienda de interés social y en segundo término el uso industria
y comercio sobre Avenida Tlahuac.

Unidad Habitacicnal
( Benito Judrez

dos usos principales: habitacional con vivienda de interés social v
uso industria.
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Colonia, barrio o
pueblo

Estructura segun los usos del suelo principales

El Vergel

Coexisten varios usos en proporciones similares, los mds
importantes son: el habitacional con vivienda de tipo econémica y de
interés social, la industria, que ocupa importantes 4reas y el
COMEICIo ¥ Servicios.

Esther Zuno de
Echeverria

Existen dos grandes usos: el habitacional con vivienda de tipo
econdmica y la industria de caracter regional; otros usos presentes
son la vivienda de interés social y el comercio sobre las principales
calles de la colonia.

Benito Juarez

Es una pequefia colonia en donde domina el uso habitacionat con
vivienda de tipo econdmica y un poco de precaria.

San Juan Xalpa

Coexisten de manera significativa los usos. habitacional con
vivienda de tipo econdmica y de interés social, la industria de tipo
regional y el equipamiento del Estade; otro usoc presente es el
comercio de poca especializacion sobre las principales calles de la
colonia.

Unidad Habitacional
San Francisco

Se compone exclusivamente de uso habitactonal con vivienda de
interés social.

Unidad Habitacional
San Lorenzo
Tezonco

Dos usos: el principal es el habitacional con vivienda de interés
social, el segundo uso presente es el equipamiento,

Ampliacion Paraje
San Juan

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo economica; otros
usos presentes son el comercio y los servicios de baja jerarquia, los
cuales se encuentran distribuidos al interior de la colonia.

San Miguel 8va.

Se encuentran presentes cuatro usos principales: el primero es el

Ampliacién comercial, le sigue en importancia el equipamiento, en tercero
servicios y en (ltimo lugar la vivienda de tipo econdmica,
El Manto Domina el uso habitacional con vivienda de tipo economica y en

segundo plano la vivienda de interés social; otro uso presente es ¢l
de industria el cual no forma importantes concentraciones.

Paraje San Juan
Centro

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo econdémica, tambicn
existe un poco de vivienda de interés social; el segundo uso
identificado es el de industria; el tercero es el comercio localizado
sobre la Avenida Ermita Iztapalapa.

El Molino

Es en casi su totalidad terreno baldio, pues aqui se celebra
anualmente una representacion de religion catdlica sobre crucifixion:
los usos presentes es la vivienda de tipo econdmica y el comercio
sobre la Avenida Emmita Iztapalapa en su entronque con la Avenida
Javier Rojo Gémez.

El Santuario

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo econdmica v en
menor medida de interés soctal; otros usos presenites son el comercio
y los servicios sobre la Avenida Ermita lziapalapa: el uso
equipamiento también es importante en ésta colonia.

Ricardo Flores
Magon

Esta pequefia colonia se compone exclusivamente del
habitacional con vivienda de tipo econémica,

uso
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I Colonia, barrie o
pueblo

Estructura segun los usos del suelo principales

Ampliacion Ricardo
Flores Magon

Domina ¢l uso habitacional con vivienda de tipo economica, también
existe en importantes areas (aunque no forma aglomeraciones
importantes) la vivienda de interés social; otros usos presentes son el
de servicios y en menor escala la industria, el comercio y el

equipamiento.

e} Estructura Urbana de las Zonas Incorporadas a tla
Urbanizacién de la Ciudad de México en el Periodo
de 1980 - 1990 en el Poniente de la Delegacién
Iztapatapa

Colonia, barrio o
pueblo

Estructura segtin los usos del suelo principales

12 de Diciembre

El uso identificado mas importante es el habitacional con vivienda
de tipo econdmica; otro uso presente es el de industria local, 1a cual
no forma aglomeraciones significativas.

l.os Reyes
Culthuacan

El uso principal es el habitacional con vivienda de varios tipos:
domina la vivienda de tipo econémica, en segundo lugar la de tipo
precaria y por ultimo la vivienda de interés social; otros usos
presentes son la industria y el comercio que se encuentra sobre
Avenida Tlahuac.

Plan de lguala

La estructura de usos es la siguiente: domina e} habitacional con
vivienda de tipo econdmica, también existe vivienda de interés
social; otros usos significativos son la industria y el equipamiento.

Santa Maria del

El uso exclusivo es el habitacional con vivienda de tipo econdmica,

Monte

Amphacién el Los usos mas difundidos son el habitacional con vivienda de tipo
| Santuario econdmica y de interés social y el equipamiento; otro uso presente ¢s
' la industria ademas de terrenos baldios.

Ampliacion Se compone de uso habitacional con vivienda de tipo econdmica.

Veracruzana

Estado de Veracruz

Se compone del uso habitacional con vivienda de tipo econdmica v
de interés social.

P
| Lomas el Manto

El uso de esta pequefia colonia es habitacional con vivienda de tipo
economica y hasta precaria.

I Estrefla del Sur

Se encuentran los usos habitacional con vivienda econdomica v de
interés social y la indusiria de tipe local..

“Central de Abastos

Se trala de un equipamiento estratégico para el abasto alimenticio e
la ciudad, sin embargo la actividad que se desarrolia es la comercial
y de servicios.

Pascos de
Churubusco

El uso del suelo de esta colonia es complementario a las actividades
que se realizan en la Central de Abastos, dominan los servictos con

bodegas especializadas y una amplia zona comercial {plaza oriente).
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Colonia, barrio o

Estructura segun los usos del suelo principales

pueblo
Casa Blanca Domina el uso del suelo habitacional con vivienda de tipo
econdmica y de interés social, otros usos presentes de menor
importancia son la industria y el equipamiento.
El Rodeo Dos usos basicos: el equipamiento vy el habitacional con vivienda de

tipo econdmica.

Unidad Habitacional
Saba de Bella vista

El uso principal es el habitacional con vivienda entremezclada de
interés social y econémica; otro uso presente es el equipamicnto.

Unidad Habitacional
Bella Vista

Se compone exclusivamente del uso habitacional con vivienda de
interés social.

Ampliacion Bella
Vista

El uso dominante es el habitacional con vivienda de interés social v
economica existe también un poco de industria.

San Juan Estrella

El uso principal es el habitacional con vivienda de interés social y un
poco de econdmica; otro uso presenie es la industria,

Unidad Habitacional
Plaza Estrella

Uso habitacional con vivienda de interés social y en menor medida
de tipo econdmica; otros usos presentes son la industria y el
equipamiento.

Unidad Habitacional
Reforma Garay

Domina el uso habitacional con vivienda de tipo econdmica
mezclada con interés social; otro uso presente es la indusiria.

San Nicoléas Se encuentran tres usos principales del suelo: 1} habitacional con

Tolentino predominio de vivienda de interés social y en menor cscala vivienda
de tipo econdmica, 2) industria de tipo regional que forma
importantes aglomeraciones y 3) equipamiento que consiste
basicamente en terrenos de dreas verdes

Unidad Habiacional |El uso principal es el equipamiento (instalaciones del ejército)

Militar intercalado con el habitacional de interés social.

Triangulo Uso habitacional con vivienda de interés social y equipamiento

(instalaciones del ejéreito).

Cerro de la Estrella

Es un eguipamiento de uso urbano, que consiste en dreas verdes
(parque nacional)

Panteon Civil de San
Nicolas Tolentino

Equipamiento.
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CAPITULO V

E. MERCADO INMOBILIARIO, TENDENCIAS DE CAMBIO Y
COMPARACION CON EL PROGRAMA DE DESARROLLO
URBANGC DELEGACIONAL

1. MERCADO INMOBILIARIO DEL AREA DE ESTUDIO

Importancia del Mercado inmobiliario

En este apartado se interpreta el papel del mercado inmobiliario en la estructura urbana del
poniente de la defegacion Iztapalapa, y por la naturaleza de la informacion se dard mayor
énfasis al mercado del suelo habitacional, el cual es el mas importante en nimro de ofertas.
segin lo observado en el levantamiento de campo.

El concepto de mercado inmobiliario se explicé en el primer capitulo de esta tesis,
cabe recordar que  se refiere a una dindmica existente entre la oferta y la demanda de
bienes inmuebles, Las multiples variantes entre oferta y demanda que se desprenden suelen
ser indicadores confiables de algin tipo de fenémeno de cambio urbano que puede cstar
ocurriendo a corto o largo plazo. El mercado inmobiliario es un mecanismo a través del
cual se estimula la transformacidn urbana (Kunz, 1., inédito).

Teéricamente el mercado inmobiliaric en una ciudad se compone de varios
submercados, los cuales se diferencian entre si de acuerdo a: uso del suelo, nivel del
inmueble (por ejemplo: alto, medio alto, medio, medio bajo, bajo) y la localizacién absoluta
{por ejemplo: central y periférica) (Ibid). De acuerdo con lo anterior se pueden encontrar
submercados, por ejemplo, de vivienda de un nivel {en términos econdémicos) medio aito,
en una localizacion central, o de vivienda de un nivel medio bajo, en una localizacion
peritérica. Lo que ocurre més frecuente, aunque no es la regla, es que estos submercados
sean mds activos {con mayor tendencia a la transformacién urbana, aunque eventual)
cuando son de niveles altos y centrales, mientras que lo contrario ocurre con los de nivel
bajo periféricos.

La ciudad como tal crea un mercado inmobiliario general, a su vez este mercado se
conforma de vanios submercados {(de acuerdo a su nivel y localizaciéon) y uno o varios de
¢stos submercados pueden estar actuando en el drea de estudio, sin embargo sus
manifestaciones son diversas y muy pocas en un ambito formal® debido a las

** Por ambito formal se entiende @ aqueltas ofertas inmobiliarias promovidas basicamente mediante anuncios
en periodico o bien mediante empresas inmobiliarias. Por dmbito informal se consideran aquellas ofenas
inmobiliarias que se promueven locatmente (manzana, colonia, pueblo, barrio) y entre la misma comunidad
{vecinos. familiares, amistades, elc.); durante el trabajo de campo se constalé que las ofertas de ambito
intormal son de mayor importancia para la porcidn estudiada de la delegacion Iztapalapa. Metodolégicamente
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caracteristicas que ha tenido la misma urbanizacion. De tal manera que estos submercados
inmobiliarios a nivel de ciudad, pueden considerarse simplemente como un sélo mercado
inmobiliario a nivel delegacional o especificamente a nivel del drea de estudio, del que asu
vez pueden derivar otra serie de submercados por las condiciones particulares de la misma.
Si se toma por comodidad pare la interpretacion este orden, resulta que el mercado
inmobiliario identificado es casi exclusivo del &mbito formal, ya que en su mayor parte se
promueven ofertas en colonias con un nivel de consolidacion urbana aceptable.

Por la naturaleza propia de la informacién con la que se aborda este trabajo; la cuat
se basa en ofertas inmaobiliarias publicadas en fuentes hemerogréficas desde el afio de 1955.
no cs posible hacer un analisis espacial de la manera cn la que opera el mercado
inmobiliario en el area de estudio (simplemente este tema es materia prima para un
sinnimero de trabajos, tesis e investigaciones que se pueden hacer en diferentes areas
relacionadas al fenémeno urbano); ya que en una misma colonia pueden encontrarse
inmuebles que pertenezcan a submercados diferentes; pero si se puede tener una
aproximacion en la identificacioén de los procesos de reestructuracion urbana que pueden
estar ocurriendo.

También por la naturaleza de la informacion, es necesario aclarar las limitaciones
que tendra este andlisis, basicamente comparindolo con un estudio detailado sobre el
mercado inmobiliario, el cual debera considerar los siguientes indicadores del mercado
inmobiliario: a) volumen de oferta {(que es una relacién de las ofertas entre el stock): b}
absorcion (gue expresa el porcentaje de ventas entre ofertas, indica por ¢jemplo poblacion
que quicrce llegar); ¢) rotacion (que expresa el porcentaje de las ventas entre el stock, indica
por ejemplo poblacion que guiere salir); d) precios (que pueden ser en funcion de los m2 de
terrene o de construccidn); e) tipo de inmueble (es decir, el inmueble del que se trata); y )
otros {la calidad; si es para clases sociales particulares, el tipo de oferta; venta, renta.
traspaso. etc.} {Ibid).

De acuerdo con el comportamiento de los indicadores del mercado inmobiliario es
posible identificar procesos y tendencias asociadas a la reestructuracion urbana que pueden
v N . . . 8
estar ocurriendo en un 4rea particular, como se observa en el siguiente cuadro®®:

para este analisis resulta mas factible considerar las ofertas del dmbito formal, ya que se elaboré un anilisis
retrospective a partir del afio de 1955; y sdlo es posible registrar las ofertas que se generaron a partir de ese
afo cn fuentes hemerograficas.

* ugj*y "No" significa la presencia o ausencia de los diferentes indicadores del mercado. Por otro lado los
conceplos mencionados en las tendencias (valorizacion , declinacion, filtrado) se pueden consultar en el
capitulo uno. Fuente cuadro uno: seminario del RUML.
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Indicadores del mercado inmobiliario

Vol. De ofertas Absorcion Rotacion Precios Tendencias
si si st si Redesarrollo,
valorizacién
fuerte
si si Si no Filtrado, hacia
abajo
si si no no Poco posible
si no no no Declinacién
si no no si Especulacién
no si no si Valorizacion,
posible filtrado
hacia arriba
Cuadro 1

Las opciones resultantes de la combinacion de estos indicadores son miltiples. aqui
1an sélo se han presentado algunas significativas. Para el caso especifico de este estudio.
unicamente fue posible contar con los indicadores: volumen de ofertas, precios y tipo de
inmueble. aunque no para todos los casos {ver al final del capitulo el anexo de la base de
datos).

Los indicadores claves para analizar la actividad de! mercado inmobiliario son:
absorcion anual, que se refiere al porcentaje de ofertas realizadas respecto al total de Ia
oferta en un afio cualquiera y tiempo medio de realizacion, que se refiere a los meses que
tardaria en venderse la oferta suponiendo un ritmo de venta (Ibid). En este caso, estos dos
indicadores no se encontraron, dada la naturaleza de la informacion hemerografica.

Los elementos para interpretar los procesos de cambio, consideran tres variables: a)
tendencia a la transformacion, b)velocidad de rotacién de los inmuebles y ¢) la absorcion
anual de la oferta (Ibid); de la combinacién de estas tres variables se pueden inferir
procesos de reestructuracion urbana Aunque en el presente andlisis la informacién obtenida
no es suficiente para cubrir una interpretacion completa de los procesos de cambio: sin
embargo. las tendencias de transformacién se observaron durante el levantamiento de
campo y se cotejardn con la informacién de ofertas obtenida asi como los resultados
parciales que arroje su analisis.

Fuentes de Informacion Consultadas

l.a informacién que se tiene para este estudio de mercado inmobiliario en la zona de
estudio. proviene de una revisién hemerografica minuciosa de ofertas inmobiliarias. Il
periadico utilizado fue "El Universal” y la seccion consultada fue la de "Aviso Oportuno”.
Se considerd revisar este pericdico, y no otro, porque existe una mayor cantidad de ofenas
€n su seccidn de aviso oportuno, un formato mas ordenado en la presentacion de [as mismas
¥ una cobertura retrospectiva en el tiempo mas amplia.
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Todas las ofertas consideradas son las que se encontraron dentro del 4rea de estudio
y fueron obtenidas desde el afio de 1955 hasta la fecha. La consulta siguié un método de
"muestreo™ en donde cada cinco afios se tomaban los datos de ofertas inmobiliarias para la
zona de estudio.

La metodologia para buscar las ofertas fue la siguiente: se tomo un domingo (de
preterencia el primero) de la primera quincena del mes de diciembre con una diferencia de
cinco afios entre un registro y otro. La razén por la que se escogid revisar un dia domingo
de la primera quincena del mes de diciembre cada cinco afios, a partir del afic de 1955 es
por lo siguiente: 1) el aviso oportunc de cada domingo generalmente permanece casi sin
alterar toda la semana que le precede; 2} el mes de diciembre suele ser un mes de relativa
solvencia econémica y se supone existe una mayor cantidad de oferta y demanda
inmobiliaria con respecto a otros meses det afio; 3) cada cinco afios por lo complicado de
la revision (tiempo - esfuerzo), ya que resulta ser un trabajo muy agotador por la cantidad
de ofertas que existen para todo el Distrito Federal e incluso el pais, ademas se considera
que es un lapse de tiempo razonable para observar la evolucién que se ha tenido en la
oferta {lugar o colonia, tipo de oferta, precios, y otros datos); y 4) desde el afio de 1955,
porque se considerd gque a partir de esta época existe un mercado inmobiliario
representativo para la zona de estudio, ya que cabe recordar, hasta 1940 que se reconoce al
pueblo de Iztapalapa como parte del drea urbana de la Ciudad de México, y a partir de
entonces, otras colonias se integran a dicha dinamica por lo que para 1955 y muchas va
tendrian una consolidacion urbana que permitiera lanzar a fa oferta bienes inmuebles.

Adicionalmente se incorporaron a la base de datos a un par de afios mas: 1978 y
1998, va que en el caso particular, fueron afios que se habian revisado previamente; antes
de establecer los periodos de muestreo (que quedaron cada cinco afos). Lo anterior no es
un error metodologico en sentido estricto, pues permitié aumentar la base de datos para una
mejor interpretacion sobre el mercado inrnobiliario que actda en el 4rea de estudio.

La demanda satisfecha no es un dato que se pueda cubrir con la informacion
recabada, este andlisis por lo mismo sélo considera a la oferta como base interpretativa, la
absorcion eventual y total de las ofertas inmobiliarias lanzadas se encuentra fuera de los
alcances de ésta investigacion y sélo se puede conjeturar que la oferta ha sido satisfecha en
la medida del grado de urbanizacion existente observada durante el levanlamiento. que
sobra decir es total (sin espacios vacios v pocos baldios, ademas de la casi totalidad del area
de estudio consolidada en términos de drea urbana madura).

Resuitados

Una primera observacton de las ofertas inmobiliarias recabadas desde el afio de 1955, es
que son pocas fas colonias que las registran, alrededor de cuarenta y dos de las ciento
cuarenta registradas en el area de estudio.

Tres observaciones a manera de tesis por confirmar o desmentir: 1) e] hecho de que

solamente alrededor de cuarenta colonias del total registren ofertas inmobiliarias
publicadas. no quiere decir que las demas no las tengan; 2) la opcidon mas viable es que en

114



ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION IZTAPALAPA PONIENTE
CONCLUSIONT &

algunas de estas colonias se presenten procesos de reestructuracién urbana, pues estin més
valorizadas en relacion con el grueso de colonias restantes; ésta suposicién se respalda por
el hecho de que tas ofertas aparecen constantemente publicadas y son faciles de identificar:
y 3} ¢l grueso de colonias que no utilizan el periddico como espacio para difundir ofertas de
bienes inmuebles, puede obedecer a varias razones: nivel socioecondmico, ofertas
absorbidas localmente (lo que implica que la misma comunidad promueve las ofertas
eventuales). una baja consolidacidén urbana (es decir con falta o insuficiencia de algin
servicio urbano, -agua, luz, drenaje, teléfono, pavimento, etc.) o simplemente un lapso de
talta de ofertas, y por lo tanto, una tendencia de estabilidad.

La manera en que se tratard la informacion serd en forma de cuadros, graficas v
comentarios, Las ofertas que se encontraron de la revision hemerografica efectuada para el
ared de estudio se muestran en el siguiente cuadro.



ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION 1ZTAPALAPA PONIENTE
CONCLUSIONES

Ofertas inmobiliarias en el poniente de la delegacion Iztapalapa 1955-1998

Colonias, pueblos

Niimero de ofertas por afics
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Cuadroe 2’

" Fuente hemerografica: "E) Universal, seccién "Aviso oportuno®, domingos de la primera quincena del mes
de diciembre, afios: 1955,1960,1965,1970,1975,1978,1980,1985,1990,1995 v 1998,
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El cuadro anterior muestra el total de ofertas que se encontraron para el drea de estudio
desde el aiio de 1955 a 1998, en él se deben de hacer dos consideraciones bisicas:

1) La suma de las columnas {en vertical), expresa el comportamiento del mercado
inmobiliario para el rca de estudio por afio. A su vez, con la suma de las ofertas de todos los ailos
se tiene ¢l volumen total de ofertas; que fue de ciento ochenta y tres.  2) La suma de las filas {en
horizontal), expresa el volumen de ofertas por colonia. Con la suma total de ofertas por colonia,
también se expresa el volumen total de ofertas del area de estudio, que cierra con la misma cifra de
ofertas.

Con las dos consideraciones anteriores es posible identificar a nivel del area de estudio
procesos urbanos de reestructuracion  (incorporacion, valorizacion, desvalorizacidn ete.) v

tendencias a nivel de colonias. El siguiente cuadro y su grafica muestran la evolucion de la oferta en
los periodos considerados.

(1) Ofertas per afos

Ofertas inmobiliarias por afios

Colonias, pueblos Numero de ofertas por afios Total de ofertas
barrios y zonas 1955|1960 1965, 1970 | 1975 | 1978 | 1980 | 1985 | 1990 | 1995| 1808 | por colonias
Total 16 1 14 | 14 12 17 17 17 21 19 20 16 183
% 874/ 76|76 ) 65 ] 92 1 92 | 92 [1147)10.338 (10.92) 8.74 100%
Cuadro 3

Qfertas inmobiliarias en el poniente de la delegacién Iztapalapa,

1955 - 1998
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Como se puede observar, ¢l afio que mas porcentaje de ofertas registra es 1985,
siendo también importantes 1990 y 1995; esta concentracion puede ser provocada al azar o
por causas macroeconomicas que influyan en una alza de ofertas inmobiliarias. Otro afio
interesante es 1970, en donde se registro el menor porcentaje de ofertas. Considerando
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todos los afios se tiene una media de ofertas de 16.63. El siguiente cuadro y su grifica
muestran et comportamiento de las ofertas por colonia.

(2) Ofertas por colonia
Ofertas inmobiliarias por colonias
No. Ofertas | No. Ofertas  {No. Cfertas
Colonia totales Colonia totales Colonia totales
1[Ampliacion Sinatel 5 15|Escuadrén 201 7 29{Moral 1
2|Apatlaco 2 16|Granjas Estrella 2 30(Progresista 3
3)Av. Tlahuac 2 17{Granjas Sn, 8 31|Progreso de! Sur 2
Antonig
4|CEDA 2 18|Guadalupe  del 1 32|Purisima 2
Moral
5|Cerro de la Estrella 3 19|Héroes de Chur. 12 33|Sn. Andrés Tetepilco 3
&[Cipreses 1 20|Iztapalapa 26 34[Sn. Andrés Tomatlan 1
T|Banjidal 3 21|Jardines de Chur, 2 35|San José Aculco 1
8|Constitucion de 7 22|Justo Sierra 4 36i5n. Nicolas T. 2
1917
9{Culhuacan 4 23|Leyes de 1 37|5ta. Isabel Industrial 1
Reforma
10(Ejido Iztapalapa 1 24Lomas Estrella 23 38(Sector Popular 4
11|El Manto 1 25|Los Angeles 2 39|Sifon 7
12(El Prado 2 26|Magdalena 2 40(Sinate! 12
Atlazolpa
13|El Santuaric 1 27|Mexicaltzingo 1 41|Unidad Modelo 8
14(E1 Triunfo 2 28|Minerva 5 42|Unidad Vicente G. 3
Cuadro 4
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Oferta por colenias, pueblos, barrios y zonas en el poniente de la
delegacion [ztapalapa, 1955 - 1998

+4
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Griafica-2

Como se puede apreciar, la mayor parte de las colonias registran menos de cinco
ofertas (un total de 31), siete entre cinco y diez ofertas, dos colonias entre diez y quince
ofertas y también dos entre quince y treinta ofertas. Aquellas que registran un bajo
volumen de ofertas en los afios analizados, son poco interesantes para los fines de este
analisis; pues tienen poca participacion dentro del mercado y no es muy posible que
reflejen algin tipo de tendencia, aunque ello es resultado del periodo en el que se
incorporaron a la urbanizacion. En todo caso lo que indica es que pueden tener un cierto
grado de madurez como area urbana, o bien una consolidacion urbana suficiente.

En cambio las colonias que registraron un namero de ofertas considerables (mas de
cinco) interesan a este estudio en particular, porque es muy probable que reflejen
fenomenos Incipientes o avanzados de reestructuracion urbana.

Las colonias que registraron entre cinco y diez ofertas son: Ampliacion Sinatel,
Sifon, Unidad Modelo, Escuadrén 201, Granjas San Antonio, Minerva y Constitucion de
1917 . Las colonias que registraron entre diez y quince ofertas son Héroes de Churubusco y
Sinatel. Finalmente las colonias que registraron entre quince y treinta ofertas son Lomas
Estrella (dos secciones) y el antiguo pueble de lztapalapa, incluyendo barrios y dreas
circunvecinas,
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Las colonias entre cinco y diez ofertas son susceptibles a algin proceso de
reestructuracion leve; las que tienen entre diez y quince ofertas un proceso medio y las que
tienen entre quince y mas un proceso fuerte. Sin embargo hay que considerar que la
cantidad de ofertas para cada colonia no es constante, mas bien tiene afios en los que su
actividad es mayor. Por otra parte el siguiente cuadro y graficas muestran el
comportamiento que tuvo la oferta en cuanto al tipo de inmueble y tipo de oferta:

)] Ofertas por tipo de inmueble y tipo de oferta

Ofertas inmobiliarias por tipo de inmueble y tipo de oferta
wes 1 0 'y v 13 T

u U u
1970 B 2 3 1 8 3 1
1975 ] 4 4 0 12 5 0
1978 9 8 o 0 17 &) 4]
1980 10 5 2 0 16 0 1
1985 6 2 12 1 16 5 0
1990 12 2 5 0 16 3 0
1995 2 13 0 " 7 2
1998 5 1 8 2 10 5 1
Total 83 49 47 4 149 29 5

Cuadro 5

Tipo de inmueble en el poniente de la delegacién tztapalapa, 1955 -
1998.
14 -
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[.a grifica por tipo de inmueble demuestra que para los aiios de 1955 y 1960 Ia
mayor parle de las ofertas correspondian a terrenos, y su imporancia decrece
significativamente para los afios siguientes, con excepcién de 1978 en donde registra una
alza comparable a la ofenta de casas. La razén por la que estos afios registren un mayor
volumen de ofertas de terrenos se debe probablemente a la etapa de urbanizacién por la que
atravesaba el area de estudio, es decir, dreas baldias, terrenos disponibles asi comeo reservas
susceptibles de ser incorporadas a la urbanizacion.

Por su parte, la oferta de casas es mas impontante que la de otros inmuebles para
los aflos de 1965, 1970, 1975, 1978, 1980, vy 1990 y la de condominios y departamentos es
mads significativa para los afios de 1985, 1995 y 1998.

Como se puede observar, existen periodos de afios mas 0 menos continuos en los
que sobresale un determinado nimero de ofertas; el primer periodo considera basicamente
los terrenos, el segundo las ofertas de casas y ¢l tercero de condominios y departamentos.
Visto desde una perspectiva evolutiva es normal que un tipo especial de ofertas sc
concentren en un periodo de afios, ya que es reflejo del grado de urbanizacién que se va
registrando, asi como de su madurez y consolidacion. Para entender lo anterior hay que
imaginar a la zona de estudio en 1955; probablemente la mayor parte urbanizada con uso
del suelo habitacional, se componia de casas intercaladas con terrenos y ain con e€xtensas
areas baldias, la consolidacién urbana debia de ser precaria; la situacién en la década de los
afos setenta debid de comprender un aumento significativo de estructura habitacional v
una baja de espacios y terrenos disponibles, ademds de una mayor consolidacién urbana; va
para la década dc los ochentas y noventas, la vivienda en condominio o departamento
adquiere importancia pues los espacios habitacionales son menos y se tienen que
intensificar, la consolidacidn urbana para entonces es bastante ¢lara, no solo en las colonias
que registran ofertas sino en general en toda el area de estudio.

El total de ofertas por tipo de inmueble demuestra que las mis abundantes son las
ofertas de casas, con ochenta y tres, le siguen en importancia los terrenos, los condominios
- departamentes y por (ltimo la categoria de otros; que incluye ofertas de bodegas, locales
comerctiales, oficinas etc. El siguiente cuadro muestra el porcentaje de ofertas de cada uno
de los tipos de inmueble.

Porcentaje de ofertas por tipo de inmueble
Tipo de inmueble

Casas |Terrenos| Departamentos y condominios | Otros | Total / %
83 49 47 4 183
4535 | 26.77 25.68 2.18 100%
Cuadre 6
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Tipo de oferta en el ponients de la delegacitn Iztapalapa, 1955 -

1998
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La grafica sefiala que la principal oferta de inmuebles es la venta, le sigue la renta y
por Gftimo ¢l traspaso que es casi insignificante. A mayor detalle se nota que son dos
periodos de afios en los que fue mas significativamente importante la venta, de 1955 a
1965 ¥ de 1978 a 1990; por su parte la renta es importante en el afio de 1995. El siguiente
cuadro muestra el porcentaje de ofertas de cada uno de los tipos de oferta.

Porcentaje de ofertas por tipo de oferta

Tipo de oferta
venta renta | traspaso | Total /%
149 29 5 183
81.42 15.84 273 100%
Cuadro 7

(4) Ofertas por precio

Como va se dijo antes, uno de los indicadores del mercado inmobiliario son los precios de
ofertas de inmuebles, el tipo de bienes inmuebles (casas, terrenos, condominios.
departamentos, bodegas, naves industriales, oficinas, locales comerciales etc.), asi como el
lipo de oferta (venta, renta o traspaso) determinan junto con otros factores (como la
tocalizacion, la accesibilidad, el prestigio etc.) el precio.

El precio segun la teoria econdmica. €s una expresion del valor; las teorias del valor
han sido estudiadas por dos tipos de escuelas en economia: la marginalista y la marxista. La
cscuela marginalista defiende la teoria del valor utilidad y la marxista la del valor - trabajo.

A continuacién se explicardn brevemente las caracteristicas esenciales de ellas a fin
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de retomar algunos aspectos que ayudaran a dar un escenario tedrico al jpor qué? de los
precios en una mercancia cualquiera, en relacion a su "valor".

La tcoria del valor - utilidad, parte de la relacién entre una necesidad humana y el
objeto o serviclo que la satisfaga, la relacién existente es valorada subjetivamente, por
ejemplo: todas las casas satisfacen la necesidad humana de habitacion, pero, no todas las
satistacen de 1a misma manera, unas seran incémodas y otras muy comodas, unas seran
nuevas, olras seran viejas, etc. Segun Singer P. (1978: 19): e} valor, en este sentido, es una
manifestacién del comportamiento, esencialmente subjetivo; ésta teoria es subjetiva en la
medida en que refleja un comportamiento subjetivo, pero que es objetivado en cuanto a
objeto de estudio. En cuanto al producto social, lo concibe como la suma de todos los
objetos y servicios producidos por la sociedad en un periodo determinado y cuyo valor es la
suma de los valores de cada uno de eses bienes. La teoria del valor - utilidad, aungue
ahistdrica "alcanza una aceptacién relativamente grande como herramienta de cxplicacion
econdmica en la sociedad moderna, ¥ s6lo en ella, ya que el dinamismo generado en el acto
de produccién, estimula constantemente al consumidor para que escoja, para que amplie la
escala de sus necesidades" {Ibid: 23).

La teoria del valor - trabajo, parte de que la actividad econémica es esencialmente
colectiva, "en la medida en que el valor es el valor del producto social, resulta de una
actividad colectiva y puede ser medido por ¢l tiempo de trabajo social invertido en ese
producto” (Ibid: 19), es decir "¢l valor del producto social resulta de determinado tiempo de
trabajo socialmente necesario invertido en la produccién de cierta cantidad de marcaderias"
(1bid: 20). La teoria de! valor - utilidad es historica por definicidn, ya que explica el valor
del producto social de acuerdo a la divisién social del trabajo.

Lo anterior afecta al mercado inmobiliaric en la medida de que, como todo
mercado, éste ofrece mercancias, las cuales son o pueden ser bienes de uso o de cambio. las
cuales también tienen un precio que es fijado de acuerdo a su "valor”. Y aunque en estricto
sentido su valor no este determinado exclusivamente por su valor - utilidad o por su valor -
trabajo ¢s importante retomar los supuestos tedricos que intervienen en la fijacidn de los
precios en el mercado inmobiliario. Si bien es cierto que el precio fijado por un bien
inmueble estd de acuerdo al valor - utilidad, también es cierto que se fija de acuerdo al
valor - trabajo; en la realidad, lo mas justo es que ambos valores intervengan en la fijacidn
del precio. Por ejemplo: una vivienda tiene un valor por el trabajo socialmente invertido
{dinero invertido; que es también una expresion de trabajo para acumular riqueza, mano dc
obra: la que hace posible su construccion, etc.), pero también la vivienda tiene un valor por
su utilidad; la cual como ya se dijo es subjetiva, porque parte de la relacion entre una
necesidad humana y el objeto o bien que la satisfaga.

L] siguiente analisis de los precios de ofertas para el drea de estudio tiene una seric
de restricciones inherentes a la base de datos sobre la que se apoya, no son derivados de una
ineficaz planeacion metodologica. La razén principal de las restricciones comentadas, se
dan por Ia falta e imprecision de muchos de los datos en las ofertas canalizadas hacia la
base de datos. Este andlisis considera solo aquellas ofertas que permitieron hacer un
seguimiento a través de los diferentes afios, las cuales son con base al tipo de inmueble v
tipo de oferta. Por la naturaleza de los datos, antes mencionados, considera solamente como
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tipos de inmuebles a las casas y condominios - departamentos en venta, ya que los datos
son insuficientes para hacer un seguimiento de la evolucion de los precios en casas en renta,
condominies - departamentos en renta, terrenos en venta o traspaso, y otros tipos de
inmuebles en venta, renta o traspaso.

Las ofertas a las que se les puede dar un seguimiento en los afios vistos son la venta
de casas (desde 1955) y departamentos - condominios {desde 1978). La manera en que se
abordara éste analisis es la siguiente:

1) Se etabord un cuadro resumen de las medias estadisticas del precio de las ofertas por
colonia para cada afio considerado, el cuadro contiene al aiio, tipo de oferta (venta), tipo de
inmuebles (casa y condominio - departamento), media estadistica de precios (que es la suma de
precios de venta de las ofertas mas representativas, segin tipo de inmueble, dividida entre ¢l
nimero de ofertas totales) y el porcentaje de crecimiento en relacion a los precios de un aito a otro.

2) Se elaboraron las graficas pertinentes a la informacion expuesta, las graficas muestran
basicamente el crecimiento porcentual de los precios en las ofertas de un pertodo a otro. Tanto al

final del cuadro como de las graficas se haran los comentarios necesarios.

Crecimiento porcentual de precios en casas y condominios

Precios de venta {($),{* N §)

Afio | x de precios en Crecimiento x de precios en dep./ | Crecimiento porcentual
casas porcentual Cond.

1955 45, 500 en el precio de s/d en el precio de venta

venta .

1960 93,200 104.8 sid sid

1965 140,800 51.07 sid s/d

1970 189,000 41.33 sid sid

1975 522,500 162.56 sid sid

1978 619,444 18.55 sid sid

1980 1,482,500 139.32 680,000 sid

1985 7,868,750 430.77 3,481,250 404.52

1990 151,000,000 1818.983 59,000,000 1594.79

1995* 416,250 175.66 99,900 69.32

1998 1,200,000 188.28 447 500 347.94

Cuadro 8

Como se puede observar las medias estadisticas sobre los precios por afios de
ofertas en casas y condominios - departamentos, no dicen mucho para ¢l anslisis. sin
embargo los calculos de crecimiento porcentual en el precio de venta si. De esta manera se
pueden identificar periodos. en los que comprar una casa o condominio - departamento. era
una opcidn viable y otros periodos en los que el crecimiento reat de los precios era brusco.
A continuacidn se presentaran las graficas correspondientes a este cuadro, en ellas se
observard el comportamiento del crecimiento en precios de las ofertas en casas v
condominios - departamentos.
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Crecimiento porcentual en los precios de venta en casas del poniente
de la delegacion Iztapalapa, 1960 - 1998
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En el caso de las casas, los afios en los que el crecimiento porcentual de los precios
no cra drastico son: de 1960 a 1965 (51.07 %), de 1965 a 1970 (41.33 %), y de 19752 1978
(18.55 9%). Por el contrario crecimientos porcentuales bruscos (de mas del 200%) en los
precios de las ofertas se localizan en los afios: de 1980 a 1985 (430.77 %) y de 1985 a 1990
{1818.98%). Periodos de afios intermedios, que son la mayoria, con un crecimiento
porcentual de los precios que oscila entre 100% y menos de 200%: de 1955 a 1960 (104.8
%). de 1970 a 1975 (162.56 %), de 1978 a 1980 (139.32 %), de 1990 a 1995 (175.66 %) y
de 1995 a 1998 (188.28 %).

En la misma grifica se puede apreciar la pendiente que va tomando la recta v
claramente se pueden identificar dos periodos bien definides en los crecimientos
porcentuales de los precios de venta en casas; el primero abarca crecimientos que no
superan el doscientos porciento y son los casos de los periodos de 1955 - 1978 y 1995 -
1998: ¢l segundo abarca los crecimientos superiores al doscientos porciento y es el caso del
periodo de 1980 a 1990.

En el caso de la venta de condominios y departamentos e! crecimiento porceniual
en los prectos se comportaron de la sigutente forma: para empezar comienzan hasta 1980 v
¢l porcentaje mds bajo es de ésta década; de 1990 a 1995 (69.32 %); y bruscos. de mas del
doscientos porciento, en los periodos de 1980 a 1985 ( 404.52 %), de 1985 a 1990 (1594.79
%) v de 1995 a 1998 (347.94 %),
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Crecimianto porcentual de los precios de venta en departamentosy
condominios del poniente de ta delegacion lztapalapa, 1980 - 1998
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El analisis anterior, que ha permitido la informacién disponible, sobre algunos
aspectos del mercado inmobiliario en el area de estudio, junto con la experiencia recabada
en ¢l trabajo de campo y de gabinete, permite elaborar una serie de conclusiones generales:

1) El principal tipo de acceso a ]a vivienda en el area de estudio no se dio via
mercado inmobiliario formal (viviendas creadas por organismos publicos o privados,
viviendas creadas por encargo, o stock de viviendas en renta o venla ya creadas
previamentc), sino por un proceso eventual de autoproduccién; principalmente en las
colonias, pueblos y barrios, en donde domina la vivienda econdmica. Este proceso
involucra en muchos casos pasos previos como: la venta formal o informal de suelo (ver
capitulo tres), una urbanizacién regular o irregular, fraccionamientos legales o ilegales, etc.
Aungue no se pretende generalizar, gran parte de la vivienda autoproducida no entra en el
mecanismo formal de oferta inmobiliaria por miltiples limitaciones como:

a) El grado de evolucién y consolidacién de los asentamientos (derivados del
proceso urbano previo del lugar; fraccionamientos legales, ilegales, invasiones etc. ).

b) Es posible encontrar que la vivienda autoproducida es una propiedad no
regularizada y ello desestimula la oferta y la demanda,

¢) Los propietarios de este tipo de vivienda generalmente poseen poca capacidad de
compra y tienen poco acceso al crédito, ello provoca que la autoconstruccion sea lenta y a
coslos muy altos, por lo que cominmente se termina considerando a la vivienda como un
bien de uso v no de cambio®®; o bien, se valia tanto por sus costos de construccion, que el

* En ¢l contexto de este rabajo por bien, se entiende toda aquel producte o mercancia propio del sistema
capitalista (por ¢jemplo un automovil, ropa, joyas, muebles, alimento ete.). Un bien, por definicién involuera
un proceso de produccion y este puede ser de uso o de cambio. Es de uso cuando satisface una necesidad (por
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mercado formal ofrece mejores alternativas y es incapaz de competir con él. La cuestion
principal aqui con la vivienda de autoproduccion es que ésta puede inhibir la movilidad
residencial de sus propietarios.

2) Una desvalorizacién en términos residenciales, es decir, la zona de estudio
generalmente no se considera atractiva como zona habitacional para clases sociales con
poder econdmico, por su ubicacion al orente de la ciudad; en donde existe una alta
concentracion de pueblos, barrios y colonias en los que predomina el uso del suelo
habitacional con vivienda de tipo econdmica. Otra explicacidn es la accesibilidad que la
zona tiene; la cual es considerada regular, en relacion a las vialidades existentes y a la
cercania al centro de la ciudad. El caso es que las cuatro mejores zonas habitacionales en el
area de estudio (ver capitulo cuatro), estin compuestas por vivienda de tipo regular y son
las que registran un volumen considerable de ofertas inmobiliarias de tipo formal, aunque
existen colonias populares que también las tienen; una hipotesis seria por el grado de
consolidacion urbana que han alcanzado, asi como las inversiones realizadas y con ello la
generacion de otro tipo de procesos como la valorizacion. Por ejemplo, con vivienda que en
un principio fue econdmica y que ha pasado a convertirse en regular debido a las
inversiones que se le han aplicado.

3) El deterioro de zonas habitacionales como una etapa posterior a una
urbanizacién madura o un maximo de consolidacion urbana®. El hecho de que en muchos
casos no se reinvierta en un inmueble puede tener variadas razones, aunque €stas sean de
un orden subjetivo: por ejemplo, el amraigo a la vivienda por ser concebida como un
patrimonio familiar y como un bien de uso, sin considerarla como un bien de cambio, con
lo cual se reducen las expectativas de movilidad residencial, o bien la capacidad de ahorro
de su poblacién que debido al deterioro no puede vender su propiedad y comprar otra
mejor. alin con las ganancias derivadas de la venta; implicaria probablemente perder una
localizacién por otra de caracteristicas menos favorables.

4) Zonas y colonias de creacién reciente, con bajos niveles de madurez v
consolidacion urbana, en donde el mercado inmobiliario no es una prioridad desde el punto
de vista de la oferta y la demanda. Por el lado de la demanda porque la poblacion
generalmente no pagaria la poca existente (aunque se pueda hacerlo), de vivienda inicial en
asentamientos con carencia de servicios. Del lado de 1a oferta porque aln suponiendo la
venta de propiedades, los recursos econdmicos obtenidos no serian suficientes para acceder
a otros submercados de menor nivel, lo que es mas se estd en riesgo de perder la
posibilidad de tener una vivienda a futuro.

5) En relacién con otros usos del suelo diferentes al habitacional, es probable que
¢slos no gocen de una difusion de la oferta formal por varias razenes: a) con la industria la
venta de grandes porciones de suelo a precios bajos que se promovian directamente con

ejemplo para alimentacion o para vestir) y es de cambio cuando se obtiene "algo”, por ejemplo dinero. a
cambic del mismo. Todo bien tiene la capacidad de ser de uso y de cambio.

™ La consalidacion, en sentido estricto, se considera como el momento en el que la totalidad del suélo urbano
disponible ha sido ocupado. En el contexto de este trabajo los términos: urbanizaciéon madura y maximo de
consolidacion urbana, tienen la misma connotacién; y se refieren a una elapa gue atraviesa la estructura
urbana, vista ésta como un proceso {mds adelante se explicara a fondo dicha etapa),
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sociedades o grupos industriales; b)mecanismos de propaganda especiales, exposiciones,
visitas, ferias etc., ¢) con el comercio y los servicios, en el caso de que éstos sean altamente
especializados; requieren de estudios de mercado que presuponen un capital importante
para adquirir una localizacion satisfactoria; d) una demanda que cubre la oferta de manera
local, para el caso del comercio, servicios, e industria poco especializada y de poco umbral;
¥ €) otras razones.

Los cinco puntos expuestos anteriormente dan una explicacién al hecho de que el
mercado inmobiliario habitacional es el mas importante para el area de estudio, y que éste
a su vez se exprese de manera formal casi exclusivamente en fas colonias, pueblos, barrios
o zonas urbanas con un indice mayor de consolidacién urbana. '

2 TENDENCIAS DE CAMBIO

Las tendencias de cambio en la estructura urbana originan lo que se llama reestructuracion
urbana, definido éste como un proceso de transformacion y cambio de estructura urbana,
manifestado basicamente por los cambios de uso del suelo. Las tendencias de cambio
pueden manifestarse de una manera eventual o rapida (Cf. con el capitulo uno).

Los componentes del proceso de reestructuracion urbana son:1) agentes, que son los
sujetos (individuales; propietarios del suelo, grupales; empresas inversionistas -
inmobiliarias - la misma comunidad urbana, e institucionales; como el Estado) que
efectiian la accion de cambio. 2) factores, que son los elementos y circunstancias causales
del proceso (ver capitulo uno).

El mecanismo dominante del proceso de reestructuracion urbana, en el contexto
capitalista, es el mercado inmobiliario. En cierta manera el mercado inmobiliario trata del
“modo” en que los distintos agentes llevan a cabo el proceso, en el contexto de los distintos
factores.

La reestructuracion urbana es un proceso; el cual no se da en un momento en el
tiempo, sino en un periodo constituido de diversos momentos. Entre los principales
*momentos" que se pueden identificar dentro de la teoria urbana se encuentran: 1) la
incorporacion; momento en el que el suelo no urbano se incorpora a la logica urbana, 2)
ocupacion; periodo de integracion especifica de cada fragmento del espacio a la estructura
urbana, 3) consolidacion; momento en el que toda reserva de suelo ha sido ocupada, a partir
de este momento comienza la etapa de deterioro, 4) deterioro; momento de desgaste y
destruccion eventual o rapida de las construcciones, es una condicion fisica que puede estar
acompafiada de procesos de desvalorizacién o valorizacion de una construccidén o de una
zona y 5) redesarrollo; momento cumbre de la reestructuracion urbana. Los usos del suelo
no competitivos insertos en un sistema economico y las construcciones deterioradas, son
reemplazados por nuevos usos y construcciones, Para este momento se puede considerar
que el ciclo se ha cumplido y comienza otro momento de deterioro. Esquematicamente el
proceso es el siguiente.
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"Momentos" en el proceso de reestruecién urbana

.
\

Deterioro

Incorporacion

Esquema 1
Fuente: Arellanes, A. (inédito)

En funcion de las etapas del proceso mencionadas anteriormente estan las
tendencias de la reestructuracion urbana, ya que a grosso modo se corresponde una con
otra. por ejemplo; a una etapa de incorporacién, por definicién, corresponde una tendencia
de valorizacion.

l.as tendencias de la reestructuracién urbana, son ¢l camino que puede seguir ¢l
proceso. basicamente son tres tendencias: 1) desvalorizacion; es ocasionada por los efectos
negativos de los distintos factores, {es decir por todo un contexto histdrico, social,
econdmico, politico, ambiental etc.), 2) estabilidad; es un estado de equilibric entre el
deterioro (fisico), la desvalonzacién (del suelo}, la declinacién (social, econdémica y
tfuncicnal); y la inversion de capital para el mantenimiento y funcionamiento de las
construcciones, asi como la aplicaciéon de una politica piblica que la favorece y 3)
valorizacion: estd dada por procesos de mercado inmobiliario y es, en esencia. una
tendencia econdmica urbana que se manifiesta por los cambios favorables en los valores del
suelo y que se materializa en el proceso mismo de reestructuracién, las etapas del proceso
clasicas que involucran una valorizacién son la incorporacion, la consolidacion y el
redesarrollo. Esquemadticamente, las tendencias del proceso se comportan de la siguiente
manera.

Tendencias en el proceso de reestructuraciéon urbana

—_————— e

Desvalorizacidn \ /Valorizacién

Valorizacion

Esquema 2
Fuente: Ibid
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Esquematicamente el procese y las tendencias del proceso, se comportan segun cl
siguiente modelo.

Proceso y tendencias del proceso en la reestructuracion urbana

b ALOR |

Consolidacién

P
stable

Valorizacion

— [ Deterioro v desvalorizacion
Ocupacion

r— \
1EMPO

Esquema 3
Fuente: Ibid

El valorizacion

Resumiendo, el valor que tiene el suelo y el cambio del mismo, manifestado en sus
tendencias (valorizacion, estabilidad y desvalorizacion), se convierten en una clave para la
comprensidn del proceso de reestructuracion urbana.

En el 4rea de estudio es conveniente tomar en cuenta las tendencias de valorizacidn.
eslabilidad y desvalorizacion de acuerdo a lo observado durante el levantamiento de los
usos del suelo, a su vez, la interpretacidn de las tendencias se puede apoyar con el analisis
sobre ¢!l mercado inmobiliario (para el caso especifico del uso del suelo habitacional). La
interpretacion tomara en cuenta los aspectos teéricos mencionados anteriormente.

Tendencia de Valorizacion

La tendencia de valorizacién en la zona de estudio se manifiesta de varias formas. por
ejemplo. al encontrar muchas ofertas de inmuebles en una zona o colonia; pero que a su vez
son bicn valuadas econdmicamente, al encontrar una intensificacion de los usos. por
ejemplo sobre una avenida importante formando "framjas de valor”, al encontrar zonas
donde se han realizado o se esta promoviendo una inversion econdmica importante; centros
v plazas comerciales, infraestructura para el equipariento o servicios etc.

l.a tendencia a la valorizacién es importante, como ya se menciond, en las etapas de
incorporacion. ocupacidn, consolidacién y redesarrollo del proceso de reestructuracion
urbana. De acuerdo a estas etapas del proceso se mencionaran zonas o colonias en donde se
identifico esta tendencia.

Por definicidn existe valorizacion en todas aquellas zonas que han sido
recientemente incorporadas al drea urbana, tal es el caso de las zonas de vivienda precaria v
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econdmica aledafias al Cerro de la Estrella, asf como las del sureste del area de estudio; que
incluyen importantes zonas de vivienda de interés social, equipamiento ¢ industria, Una
manera de distinguirlas es considerando a las ultimas; por cjemplo las que se incorporan a
la ciudad para la década de los noventa.

Tedricamente la valorizacion se presenta en aquellas zonas en donde las etapas de
ocupacion y consolidacién se han completado. Aunque ésta es una afirmacion muy general,
cabe recordar que toda infraestructura plasmada en el espacio involucra "valor”, ya que
como ta es una inversién de tiempo, dinero y trabajo.

Por consiguiente las zonas o colonias en las que se puede identificar de manera mas
especifica una tendencia a la valorizacion se debe al proceso de redesarrollo (ver concepto
de reestructuracién urbana a corto plazo en el capitulo uno), o por procesos asociados al
mercado inmobiliario. En cuanto at primero, se identificaron varias zonas durante el trabajo
de campo, en donde la reestructuracion urbana actia; la primera se localiza en el sur de la
Unidad Modelo, en donde se hizo una importante inversion durante 1998, que duré de
cinco a siete meses, para remodelar v ampliar un centro comercial de una cadena
importante ademés de la construccién de otros comercios y servicios anexos también de
cadenas conocidas; ademds esta zona, ubicada entre la Avenida Ermita y Calzada de la
Viga, tiene un alto valor cemercial, el valor del suelo es alto y por lo tanto se intensifica.
La segunda zona se localiza también sobre Avenida Ermita Ixtapalapa, no lejos de la
anterior. se trata de la construccion del UNITEC campus sur, en la colonia Granjas
Esmeralda; aqui hubo una imporiante inversion para la construccion de infraestructura,
también en un periodo de tiempo muy corto (de cuatro a seis meses). Cabe mencionar que
desde la creacion de esta universidad la zona se ha impactado fuertemente, por ejemplo se
han creado comercios ¥ servicios orientados hacia la actividad del UNITEC y es de esperar
que la tendencia continite.

Otras zonas que experimentan una valorizacion son:

La proxima a Plaza Oriente, la cual fue construida a principios de la década de los
noventa y que incluye numerosas cadenas de tiendas de autoservicio, de comida y de
comercio especializado. La accesibilidad que le proporciona la Avenida Rojo Gémez y la
Avenida Canal de Tezontle contribuyen a este proceso; se pueden observar centros
comerciales, cadenas de tiendas, hoteles etc,, que se benefician de la presencia de plaza
oriente. En este caso la valonzacion que se identifica es comercial, ya que es un sitio
cstratégico al que acude la gente en busca de un bien o servicio medianamente
especializado. También es notoria la inversion que se ha hecho, ademas de la
infraestruciura ya existente.

l.as zonas cercanas a la Central de Abastos (CEDA), principalmente hacia el oriente
de la misma en colonias como Leyes de Reforma; en donde se observa una incipiente etapa
de valorizacion con el cambio y adaptacion de algunos usos del suelo relacionados a las
actividades de fa CEDA (talleres, bodegas, comercio especializado, mantenimiento etc.).

Ademas de las zonas con valorizacién identificadas por una etapa de redesarrollo.
existen todos los corredores de valor que se ubican principalmente en las principales
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avenidas del &rea de estudio; en ellos predominan usos del suelo comercial y de servicios, o
bien el habitacional mezclado con una alta proporcion de comercial, de servicios o en
menor escala de equipamiento.

Los principales corredores de valor que manifiestan una etapa de valorizacion son:
la Avenida Ermita lztapalapa; en toda su longitud dentro del area de estudio; la Avenida
Tlahuac, principalmente en su cruce con la Avenida Taxqueidia y en ¢l tramo que va de la
colonia Lomas Estrella hasta el Anillo Periférico; la  Avenida Javier Rojo Gomez,
basicamente cerca de las avenidas Ermita, Canal de Tezomle, San Rafael Atlixco.
Ferrocarri! Rio Frio y Eje 5 sur; la Avenida Plutarco E. Calles, principalmente de la
Avenida Ermita a Municipio Libre; y por ultimo, la Calzada de la Viga, en sus dos
direcciones norte y sur antes de su cruce con la Avenida Ermita y en algunos tramos entre
la misma avenida y Circuito Interior.

Tomando en cuenta las colonias en las que predomina el uso del suelo habitacional.
se tiene que presentan una etapa de valorizacion, todas aquellas que registraron ofertas en ¢l
mercado inmobiliario analizado en el apariado anterior, sin embargo el levantamiento de
campo arrojé informacién complementaria sobre otras dreas que registran un numero de
ofertas significativo.

Las colonias en las que se detectd un nimero mayor de ofertas inmobiliarias son:
Ampliacion Sinatel, Sifon, Unidad Modelo, Escuadron 201, Granjas San Antonio, Minerva
Constitucién de 1917, Héroes de Churubusco, Sinatel, Lomas Estrella - dos secciones - y el
antiguo pueblo de lztapalapa; incluyendo barrios y dreas circunvecinas. En el trabajo de
campo se constatd que las colonias mencionadas anteriormente presentaron un nimero
considerable de ofertas y son las que concentran bdsicamente el mercado inmobiliario
existente, bajo diferentes modalidades; por ejemplo, para las colonias con predominio de
vivienda de tipo regular, era comun el anuncio por lipo de oferta {venta, renta) mediante
agencias inmobiliarias o el periédico, y no mediante el trato directo; lo contrario parg las
colonias con predominio de vivienda de tipo econdmica, ¢n las que es mds comun el trato
directo con los propietarios.

Ademas de la promocién de ofertas por las vias formales revisadas (hemerogréfica).
se constatd durante el trabajo de campo que la mayoria de las colonias tienen ofertas, sin
embargo sobresalen algunas con un nivel significativo de ellas, tal es el caso de las
colonias con vivienda de tipo regular ( El Prado, Banjidal, Sinatel, Ampliacion Sinatel,
Justo Sierra, Unidad Modelo, Jardines de Churubusco, Paseos de Churubusco, Real del
Moral. Dr. Alfonso Ortiz Tirade, y Lomas Estrella - en sus dos secciones -). Y de otras
colonias con predominio de vivienda econdémica como Escuadrén 201, Héroes de
Churubusco, Sector Popular, Leyes de Reforma {en sus tres secciones; aqui es comun
encontrar como usos secundario y terciario los servicios y la industria local, de tal forma
que existen numerosas ofertas en venta o renta de talleres y bodegas principalmente).

Otras colonias que comparten una dindmica similar a la de Leyes de Reforma. en ¢l
uso del suelo son: Vicentina, Margarita Maza de Juarez, Guadalupe del Moral, Eva
Samano de Lopez Mateos y progresisia. En las zonas con predominio de vivienda de interés
social también se constatd durante el trabajo de campo, la existencia de miltiples ofertas en
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venta y renta; tal es el caso de las unidades de la Vicente Guerrero y las del sur del 4rea de
estudio.

Tendencia de Desvalorizacion

Latendencia ala desvalorizacién en la zona de estudio se manifiesta de varias formas, por
ejemplo; al encontrar muchas ofertas de inmuebles en una zona o colonia, pero que son mal
valuadas econdmicamente; al enconirar poca intensificacion de los usos del suelo y poca
inversion en el mantenimiento de los inmuebles; al haber un deteriore fisico marcado o
hasta un desprestigio social como area residencial (colonias, barrios o zonas de "mala
reputacion” y delincuencia marcada o muy periféricas); al aplicarse normas politicas que
impidan un desarrollo ¢ el mantenimiento de zonas (por ejemplo si se impide el desarrollo
vertical en zonas en donde la mejor opcidn es ésta); cuando se localiza cerca de dreas
residenciales una unidad industrial muy contaminante, un basurero, un canal de aguas
servidas etc.

En el area de estudio se aprecian tendencias de desvalorizacién principalmente por
un marcado deterioro fisico y social en pricticamente todos los pueblos y barrios de la
zona, tales como: Iztaplapa, Culhuacén, Mexicaltzingo, San Andrés Tetepilco, San Andrés
Tomatlan, San José Aculco, Magdalena Atlazolpa, Santa Maria Tomatlin, San Juanico
Nextipac; y en unidades habitacionales como la Vicente Guerrero o Los Picos y en
colonias de carécter popular (El Retofio, El Sifon, Apatlaco, Purisima Atlazolpa, Nueva
Rosita. Los Angeles, Paraje San Juan, y practicamente todas las que rodean el Cerro de la
Estrella. entre otras).

E! proceso de desvalorizacion que ocurre en los pueblos y barrios tiene su
explicacidn por que se trata de inmuebles (habitacionales, comerciales, industriales y de
servicios) antiguos en relacién con los de las dreas circundantes; por lo tanto, el desgaste
fisico dc las consirucciones es mayor; ademés de la poca inversion que su poblacién ha
aplicado para su mantenimiento o restauracién asi como por el desprestigio social como
zonas habitacionales. La tendencia a la desvalorizacion puede explicarse para las unidades
habitacionales y colonias de caracter popular en el hecho del desgaste fisico de las
construcciones y la pérdida de atractivos como zona seguras para una actividad cualquiera
diferente a la residencial de bajos recurses (comercial, industrial, de servicios etc.).

La desvalorizacion como tendencia del proceso de reestructuracion urbana, es sin
embargo aplicable a toda area urbana, en la medida que todo inmueble o construccion sufre
un desgaste (deterioro) a través del tiempo, desde el momento mismo de su creacion. Sin
embargo las inversiones para el mantenimiento, la aplicacion de normas y leyes gestadas
politicamente, asi como la intervencién de multiples factores; controlan ésta etapa, llegandu
incluso a cambiarla por una valorizacion mediante el redesarrollo.
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Tendencia de Estabilidad

En este punto de la interpretacion, es preciso aclarar que la tendencia del proceso de
reestructuracion urbana:  estabilidad, es una condicién sujeta a las tendencias de
valorizacion y desvalorizacion. Como se planted anteriormente: la tendencia a la

cstabilidad es un estado de equilibrio entre el deterioro (fisico del inmueble), la
dpuondciones’ ‘ue capiir B lnantemimefto de ay Consuucaunes] 1us  ulversiones

esporadicas y la aplicacion constante de politicas publicas. Por lo tanto, se puede considerar
“estable" al resto de la estructura urbana en el drea de estudio que no se identifico dentro de
las tendencias de valorizacion y desvalorizacion.

En sentido estricto conviene considerar la mayor parte de dicha estructura dentro de
la estabilidad, esto por dos fuertes razones: 1) considerando el proceso de incorporacion al
area urbana de la ciudad de México resulta que la estructura urbana del drea de estudio no
es demasiado vigja (salvo en ¢l caso de algunos pueblos y barrios), por lo que la
desvalorizacion aun no tiene una manifestacién muy amplia, y 2) considerando la ubicacién
espacial relativa del drea de estudio, se tiene que ni es muy céntrica ni muy periférica; por
to que las tendencias dei proceso de reestructuracién urbana (como la valorizacion), no
tienen un impacto similar como en el caso de las delegaciones centrales; en donde sen muy
marcadas dichas tendencias.

Las tendencias del proceso mencionadas anteriormente para los casos de pueblos.
barrios. colonias, unidades habitacionales o zonas; no aplican a un nivel general ni
especifico. ya que cualquiera de estas unidades puede registrar una o las tres tendencias del
proceso. sin embargo fue mas factible generalizar por los resultados obtenidos en el trabajo
de campo.

3. COMPARACION CON LAS PROPUESTAS DEL PROGRAMA
DE DESARROLLO URBANO DELEGACIONAL DE 1997,

En este apanado se hace una comparacion de las propuestas urbanas, entre el programa de
desarrollo delegacional de 1997 (especificamente aquellas que afectan directamente al area
de estudio), y las tendencias identificadas a lo largo del presente trabajo. La intencién es
evaluar la factibilidad de las propuestas oficiales en relacién a la dindmica que se ha
percibido en la presente investigacion,

Basicamente el programa de desarrollo de la delegacién Iztapalapa contempla dos
tipos de intervencion en materia urbana, el primero se refiere al ordenamiento territorial,
que consiste en estrategias de desarrollo urbano. El segundo se refiere a acciones, dentro de
estas s¢ encuentran tas reas de actuacion y las zonitficaciones permitidas de usos del suelo.
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El ordenamiento territorial que plantea el programa parcial de desarrolle urbano de
¢sta delegacion, involucra las siguientes unidades territoriales ubicadas dentro del 4rea de
estudio.

Como subcentros urbanos:

Centro historico de Iztapalapa y sector norte y nororiente de la Central de Abastos,
entre los ejes 4 y 5 sur. La estrategia prevé consolidar estos subcentros, mejorando sus
condiciones de vialidad y transporte, asi como su imagen urbana.

Como comredores urbanos:

Avenida ermita Iztapalapa, Anillo Periférico oriente, Eje 3 sur, Ferrocarril Rio Frio.
Fuerte de Loreto, Eje 4 sur; San Rafael Atlixco, Canal de Tezontle, Fuerte de Loreto. Eje 5
sur: Leves de Reforma, Circunvalacion y Republica Federal. Eje 6-sur; en sus tramos
Avenida Luis Méndez, Avenida de las Torres, Avenida Plutarco E. Calles. Eje 2 oriente;
Calzada de la Viga. Eje 3 oriente; Avenida 5, Cafetales. Eje 4 oriente; Rio Churubusco. La
estrategia prevé consolidar los corredores urbanes existentes y promover el desarrollo de
nuevas vias comerciales y de servicios.

Como centros de barrio:

La Magdalena Atlazolpa, Vicente Guerrero y Progresista. La estralegia prevé la
consolidacion y mejoramiento de los centros de barrio de los distintos pueblos, barrios v
colonias.

Como zonas industriales: .

Granjas Esmeralda, Granjas San Antonio, Santa Isabel Industrial. Zonas industriales
mezcladas con vivienda: San Juan Xalpa, Granjas Estrella, Escuadrén 201, Sector Popular
y Leyes de Reforma. La estrategia prevé la consolidacién y modernizacién de ias zonas
industriales existentes, previendo la regularizacién o relocalizacion de  industrias
comtaminantes. De igual forma plantea la necesidad de impulsar programas de renovacion
de la planta industrial para aumentar su preduccion y productividad.

Dentro de las disposiciones del Programa General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal (al cual obedece el programa delegacional), se mencionan las areas de
actuacion para la delegacion lztapalapa. Para la zona de estudio se sefialan las siguientes
dos unidades territoriales como dreas de actuacion:

1) Areas de conservacion patrimonial para proteger y conservar la zona de barrios
de Iztapalapa. Considerando solo el barrio de San Pablo.

Asimismo establece que en los programas delegacionales se indicaran las zonas con
valor patrimonial que deberan considerarse, mismas que a continuacién se mencionan: La
Magdalena Atlazolpa, San Juanico Nextipac, San Andrés Tetepitco. Mexicalizingo.
Culhuacan (Los Reyes Culhuacdn y San Antonio Culhuacan), la zona de barrios
iradicionales (San Ignacio, Santa Barbara, La Asuncion, San José, San Pedro, San Lucas.
San Miguel y San Pablo} , Cerro de la Estrella y San José Aculco ( Op. cit., 1997: 69).
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2) Areas de conservacion ecoldgica: dentro de las areas de actuacion en suelo de
conservacion se deben establecer programas de rescate y mejoramiente ecoldgico en el
Cerro
de l1a Estrella.

Tanto el ordenamiento territorial como las areas de-actuacién propuestas tienen la
finalidad de hacer un éptimo - funcional del territorio (social y econdmicamente}, a un
nivel general las estrategias que se plantean en el ordenamiento territorial no se
contraponen con lo que se observd, y mas ain porque son una especie de "buenos deseos”.
que no necesariamente se hacen realidad. Lo que si preocupa es lo referente al area de
actuacidn de conservacién patrimonial. Esto es una vieja disyuntiva en esta ciudad, sobre
todo en los casos de los pueblos antiguos que alguna vez fueron nicleos de poblacion
incorporados eventualmente a la urbanizacion. La cuestion es: conservar (con todo y pese a
todo) o cambiar (no necesariamente en un sentido drastico, sino flexible). En el caso de que
€sta area de actuacidn sea tratada bajo el primer punto de vista por las autoridades o
mecanismos de ejecucién, se verd el grave problema de conservar areas de valor
patrimonial a costa de un deterioro fisico y social mds que evidente como se constatd que
existe durante el recorrido de campo por los distintos pueblos y barrios de la zona de
estudio. Lo anterior puede suceder por una estricta zonificacion de usos del suelo que no
permita la instalacién o cambio de los usos existentes por otros mas funcionales; como se¢
ha visto cuando se toco el tema de mercado inmobiliario.

Respecto al drea de actuacion para rescate ecoldgico en sueclo de conservacion
referido al Cerro de la Estrella (143 has.), este trabajo no encuentra ningin inconveniente o
contradiccion en su preservacion, conservacion o rescate, tan solo una critica: €l tiempo
que pasd para que se tomara en cuentz la necesidad de estrategias y acciones para este
pargue nacional; ya que actualmente estd gravemente deforestado y con especies de flora
extrafias a las autdctonas, por lo tanto presenta problemas fisicos derivados como suelo
erosionado y centaminacion, ademis de problemas de indole social como invasiones.
asentamientos irregulares, construcciones en zonas de riesgo etc.

En el programa de desarrollo urbano de la delegacion lztapalapa se encuentran las
propuestas de usos del suelo permitidos por colonia, la zonificacién del programa
delegacional es la siguiente:

{ H )- Habitacional. Se aplica en zonas donde predomina la vivienda unifamiliar o
pluritamiliar, los usos permitidos son los complementarios a esta como servicios basicos v
equipamiento de barrio (1997: 98).

(HO)- Habitacional con Oficinas. Corresponde a las zonas donde se permite la
vivienda. asi como oficinas, despachos y consultorios sin atencion al puiblico en planta baja.
se permiten adicionalmente, servicios complementarios cuyo funcionamiento no interfiera
con la lluidez de la vialidad, seialandose principalmente a lo largo de los ejes viales (Op.
Cit. 1997: 98).

{HC)- Habitacional con Comercio en planta baja. Se refiere a las zonas que
presentan la vivienda mezclada con importanie presencia de comercio o servicios en planta
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baja. De igual manera se permiten equipamientos de primer nivel, tiendas, panaderias.
venta de articulos diversos, despachos y consultorios, cafés y restaurantes (Op. Cit, 1997:
98).

(HM)- Habitacional Mixto. Comesponde a zonas de vivienda mezclada con
comercio. servicios, oficinas, equipamiento, talleres domésticos, bodegas. La industria
permitida es éstas zonas serd de microindustria, de alta tecnologia y ramas no
contaminantes, siempre compatibles con la vivienda. Se aplica a las zonas donde sea
conveniente proponer o mantener el uso mixto, ya que genera importantes fuentes de
empleo dentro de la delegacion (1997: 99).

{CB)- Centro de Barrio. Comprende #reas dentro de las colonias que concentran
equipamientos y servicios comerciales basicos, integrados con la vivienda y oficinas de
pequefias dimensiones para atcncidn local. Esta zonificacion se aplicard preferentemente al
interior de los barrios, colonias y fraccionamientos (Op. Cit. 1997: 99).

( 1 )- Industria. Corresponde a 4reas dedicadas a instalaciones industriales, oficinas v
servicios complementarios, que demandan condiciones especificas de seguridad y
funcionamiento vy a zonas ya establecidas con estos fines, que deben cumplir con una
normatividad especial en lo referente al impacto urbano y ambiental (Op. Cit. 1997:99).

{ E )- Equipamiento. En esta zonificacién se permite todo tipo de equipamiento
publico o privado y se aplicard a usos ya establecidos 6 en terrenos baldios de propiedad
publica. donde sea factible proponer algin servicio como: instalaciones y establecimientos
de servicios para la educacién, cultura, salud, abasto, recreacién y deporte, comunicaciones,
infraestructura, transporte y mortuorio (Op. Cit. 1997:99).

(EA)- Espacios Abiertos. Se aplicara a los espacios abiertos y dreas de uso publico,
como pargues. jardines, plazas y espacios publicos abiertos, se¢ permitiin usos
complementarios de tipo cultural, asi como los que se requieran para su conservacidn, con
limitaciones en lo relativo a su drea construida (Op. Cit. 1997:99).

La zonificacion de usos del suelo propuesta en el programa de desarrollo urbano en
la delegacion esta estructurada de tal manera que la primera inicial sea el uso permitido mas
dos o tres nimeros separados por diagonales; los cuales indican respectivamente los niveles
permitidos de construccion en vertical, el porcentaje de area libre de la construccidn y en
ocasiones el drea minima de vivienda establecida para dicha zona (esta iltima variable no
sera tomada en cuenta, por no ser considerada relevante para los fines de este apartado). Por
ejemplo: H 3/25/100, que significa: Uso Habitacional de tres niveles maéxinmo de
construccidn. con veinticinco por ciento de drea libre y drea minima de vivienda de 100 m2.

Ya definida la estructura de la zonificacion propuesta por el programa, es necesario
adaptar la que se identifico en el levantamiento de campo; con el fin de hacerlas
comparables.

Para lograr este proposito es necesario modificar la tipologia acordada en ¢l RUMI
{ver capitulo dos). sin que ello implique que cambie de fondo; es decir conservade las
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caracteristicas basicas de dicha tipologia. Esta modificacion, aunque arbitraria, €s necesaria
metodelégicamente para poder hacer comparables los usos propuestos en el programa
parcial con los identificades en €l levantamiento de usos de este trabajo. Las
modificaciones efectuadas son las siguientes:

* Los usos habitacionales se identificaron con la letra H.
* Los usos comerciales con la letra C.

* L.os usos de servicios con la letra S.

* Los usos industriales con la letra [

* El equipamiento con la letra E.

* Las areas verdes con las letras AV,

En esta modificacién empleada, se presentan literales separadas por diagonales y
comas las primeras indican el uso primario, secundario y terciario respectivamente,
mientras que las comas sefialan si existe més de un uso en cada nivel. Por ejemplo:
H/C/S).AV, que significa: uso primario Habitacienal, uso secundario Comercio y uso
terciario compartido por Servicios, Industria y Areas Verdes. Como puede observarse esta
nomenclatura no incluye el mimero de niveles de construccidn, sin embargo estos se
pueden incluir como un dato aparte.

Lo que se pretende es una comparacién de los usos y niveles propuestos en el
programa parcial y los usos y niveles identificados por colonia durante el levantamiento en
la zona de estudic. Este trabajo considera que tal comparacién es valida, ya que la
zonificacién propuesta por ¢l programa parcial al reportar los uses del suelo permitidos en
una colonia, implicitamente reconoce la importancia de un uso dominante y otros menos
dominantes (primario, secundario y terciario}.

Otro elemento a tomar en cuenta son las tendencias que se identificaron durante ¢l
levantamiento de campo, las cuales serviran para acentuar o desmentir la factibilidad o
infactibilidad de la zonificacién de uso del suelo por colonia del programa parcial de fa
delegacion iztapalapa. Recordando, dichas tendencias son: deterioro (D), valorizacién (V)
y estabilidad (E), con variantes entre ¢llas como: deterioro con tendencia a la valorizacion
{Dv). valorizacién moderada (Vm) y valorizacion fuerte (V).

Con los elementos anteriores es. posible la elaboracién del siguiente cuadro que
expresa los elementos comparativos necesarios mencionados a lo largo de este apartado.

Consta de siete columnas que indican lo siguiente: en la primera columna aparece ¢l
namero secuencial de elementos (colonias en el drea de estudio). En la segunda columna
aparecen los nombres de las colonias. La tercera columna denominada PZUS (Propuesta de
Zonificacion de Uso del Suelo), consiste en la propuesta del programa delegacional. La
cuarta columna es denominada ZELC (Zonificacion Encontrada en Levantamiento de
Campo). La quinta columna se denomina MM por los niveles promedio encontrados en las
construcciones durante el recorrido de campo. La sexta columna es denominada 7. en
relacion a las tendencias tdentificadas por colonia. La ditima columna es titulada F77, cs1a
dedicada a reportar la Factibilidad o Infactibilidad de la zonificacién propuesta (tercera
columna) en relacién a la encontrada en e} levantamiento (cuarta columna), el nimero de
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encontradas en el levantamiente de campo (sexta columna).

niveles de construccion en vertical existente (quinta columna), y las tendencias

I.a séptima y dltima columna constituye en sintesis la intencién de este apartado: la
comparacién de las propuestas del programa parcial de desarrolle urbano para la delegacion

conclusiones pertinentes,

Iztapalapa con la investigacién presente, no obstante al final del cuadro se haran las

Comparacion de las propuestas del programa de desarrello urbano delegacional de
1997 con el levantamiento de campo

# COLONIA, BARRIO, PUEBLO PZUS ZELC NM T 7
1 [ACULCO H3/40,E HICIS,E.| 2 ENmM INFACTIBLE
2 |ALBARRADA HM3/40, EA H 2 E/D INFACTIBLE
3 [AMPLIACIGN EL SANTUARIO H3/50, RE HER 2 E INFACTIBLE
4 |AMPLIACION EL SIFON H3/40 ~ H/S 2 D/E INFACTIBLE
5 |AMPLIACION EL TRIUNFO H¥40 HIS 2 DvE INFACTIBLE
6 JAMPLIACION SAN MIGUEL H¥40, HC/40, E HC 2 E FACTIBLE
7 {AMPLIACION PARAJE SAN JUAN HM3/50 HIC.S 2 E FACTIBLE
8 {AMP. RICARDO FLORES MAGON H¥/50 H/E.S 2 E/bv INFACTIBLE
9 |AMP. SINATEL H40 HE 2 vm/E FACTIBLE
10 [AMPLIACION VERACRUZANA HW40 H 2 E FACTIBLE
11 [APATLACO HM340, H3/40 H/C,1.S 2 ENm FACTIBLE
12 |BANJIDAL H3/40 HIE/GS 2 vm/E INFACTIBLE
13 [BENITO JUAREZ HM3/50- H/IC 2 E FACTIBLE
14 |BARRIO DE LA ASUNCION H2/40 HIC.S/E 2 DiDv INFACTIBLE
15 |BARRIO DE SAN IGNACIO H2/40 HIC/IE 2 DiDv INFACTIBLE
16 |BARRIQ DE SAN JOSE | H2/40 HIS/IC 2 D INFACTIBLE
17 |BARRIQ DE SAN LUCAS E, HCY40 HE/IC.S 2 D/DVAmM FACTIBLE
18 |BARRIO DE SAN MIGUEL H¥/40, EA E HIAV 2 D FACTIBLE
19 [BARRIO DE SAN PABLO E, HC3/40, EA, H2/40 HICIS E 2 DiCv FACTIBLE
20 [BARRIO DE SAN PEDRO H2/40, | RIEA 2 D INFACTIBLE
21 |BARRIO DE SANTA BARBARA H2/40,E H/IC.S 2 [»} INFACTIBLE
22 [CASA BLANCA H¥50, EA HAS,.E 2 E INFACTIBLE
23 |CENTRAL DE ABASTOS E3/50,1 E/S VIVMEDY FACTIBLE
24 |CERRO DE LA ESTRELLA RE AV FACTIBLE
25 [CIPRESES, LOS H3/50, EA H/EIC,S 2 EfVm INFACTtBLE
26 |COMJUNTO DEL TEL. CONTEL E SE FACTIBLE
27 [CONSTITUCION OE 1917 H3/50 H/E/C,S ENm INFACTIBLE
28 [CUCHILLAS DEL MORAL | E, H¥40 H/CA 2 EANmM INFACTIBLE
29 |CUCHILLAS DEL MORAL NI Y 1] E, H¥40 HICH 5 ENm INFACTIBLE
30 |DR. ALFONSQ ORTIZ TIRADO H40 HIC/S.E 2 VmE INFAGTIBLE
31 [ESTADO DE VERACRUZ H40 H 2 E FACTIBLE
32 [EMPERADOR CACAMA H3/40 HIC.S 2 EAM INFACTIBLE
33 [ESCUADRON 201 HM2/40, EA E HICIE.S 2 EmM FACTIBLE
34 |[ESTHER ZUNO DE ECHEVERRIA H¥50, I, HM3/40 HI/E,C.S 2 E FACTIBLE
35 [ESTRELLA DEL SUR H3/50 H/IC 2 E FACTIBLE
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# COLONIA, BARRIO, PUEBLO PZUS ZELC NM T £n

36 |EVA SAMANO DE LOPEZ M. HM3/40 HAC.S.E 2 ENVm FACTIBLE
37 |FUEGO NUEVOD H¥/50 H/C 2 E FACTIBLE
38 [GAVILAN H3/40 WH 4 DviE INFACTIBLE
39 [GAVILAN LY v H/40 H/E 4 DviE INFACTIBLE
40 |GRANJAS ESMERALDA HM3/50, | WS H.C 2 ENmNVF FACTIBLE
41 |GRANJAS ESTRELLA HM3/50, H3/50 /HICES F Vm FACTIBLE
42 {GRANJAS SAN ANTONIO H3/50, I, HM3/40 IHIAV,.C.S 2 DwEAm FACTIBLE
43 [GUADALUPE DEL MORAL HC¥40, CB2/40, | HIVE.C F DviVm FACTIBLE
44 |HEROES DE CHURUBUSCQO HM3/40, EA, E HIE/C,S 2 EAM FACTIBLE
45 {JARDINES DE CHURUBUSCO H3/40 H 2 Vmi/E FACTIBLE
46 [JUSTO SIERRA H3/40, E, EA RIEC 2 Vm FACTIBLE
47 {LEYES DE REFORMA 1* SECC. HC340, E HIUSE 2 ENM INFACTIBLE
48 [LEYES DE REFORMA 2* SECC. HC3/40, EA HAIS E 2 EAVmM INFAGTIBLE
49 [LEYES DE REFORMA 3* SECC, HM3/40, E, EA H/S.E 2 ENmM FACTIBLE
50 [LOMAS EL MANTO H3/40 H 2 E FACTIBLE
51 [LOMAS ESTRELLA H3/50, E, EA HIC/LE 2 ENmM INFACTIBLE
52 [LOMAS ESTRELLA 1* SECC. PP HICHE 2 VmiE INFACTIBLE
53 [LOMAS ESTRELLA 2" SECC. H3/50 HICILE 2 VmE INFACTIBLE
54 [LOS ANGELES HM3/50, E HIC/S, 2 ENmM FACTIBLE
55 [MAGDALENA ATLAZCLPA H3/40, CB 3/40 HIC 2 E/D FACTIBLE
58 [MANTO, EL HM3/50, H3/40 HA 2 E FACTIBLE
57 IMARGAR!TA MAZA DE JUAREZ HC3/40,EA HIE.I [ E INFACTIBLE
58 IMEXIGALTZINGO HM3/40, Ra/40 HEIC,S 2 DIDv FACTIBLE
59 [MINERVA H3/50 HISIC.E 2 E INFACTIBLE
60 [MIRADOR, EL H3/50 H 2 E FACTIBLE
61 [MOLINO IZTAPALAPA, EL H3/40 AVIH 2 D/E FACTIBLE
62 [NORMA LA H3/40 H 5 [ INFACTIBLE
63 [NUEVA ROSITA H3/40 H/E/C 2 ENm INFACTIBLE
64 |PANTEON CIVIL SAN NICOLAS T, E E

65 [PARAJE SAN JUAN HM3/50 HALEIC 2 [3 FACTIBLE
66 |PARAJE SAN JUAN 2° AMP. HM3/50 IMHIC 2 ENm FACTIBLE
67 |PASEOCS DE CHURUBUSCO H3/40, EA E H/ES,.C 2 VmvE FACTIBLE
68 |PASEOS DE CHURUBUSCO FR. H3/40, E3/50, HM,EA SiIC 2 Vm/E FACTIBLE
69 [PLAN DE IGUALA H3/40, HMY/50 H 2 E FACTIBLE
70 |PRADOEL H3/50 HICIS 2 V/E INFACTIBLE
71 |PROGRESISTA HM3/40 H/ENC 2 ENm FACTIBLE
72 [PROGRESQ DEL SUR HM3/50, ! IHIC i ENmM FACTIBLE
73 [PURISIMA ATLAZOLPA H40 HIC,S 2 ED INFACTIBLE
74 |REAL DEL MORAL H3/40 H/E 2 VIVE FACTIBLE
75 |REAL DEL MORAL FRACC. H3/40 HIS 2 Ve FACTIBLE
76 [REGADERA, LA H3/50 H/E 2 E INFACTIBLE
77 |RETONO, EL HM3/40, H¥/40, E HICIS 2 EDAmM FACTIBLE
78 [REYES, LOS H¥/50, E, EA H/EN 2 E INFACTIBLE
79 |REYES CULHUACAN, LOS H3/50 H 2 ED FACTIBLE
90 JRICARDO FLORES MAGON H3/50, | H 2 E INFACTIBLE
91 |RODEQ, EL E, H3/50, EA E/H 2 E FACTIBLE
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92 |SAN ANDRES TETEPILCO HM3/40, E3/50 HIUC 2 EID FACTIBLE
93 JSAN ANDRES TOMATLAN H3/40 HIC/S.E 2 ED INFACTIBLE
94 |SAN ANTONIC CULHUACAN H3/50 HC.S 2 DIE INFACTIBLE
85 |SAN JOSE ACULCD H3/40 HIEIC.S 2 ED INFACTIBLE
96 |SAN JUAN CERRO HM3/50, H3/40, E H 2 E FACTIBLE
97 [SAN JUAN ESTRELLA HA/50, HM3/50 H/ 2 E FACTIBLE
98 |SAN JUAN JOYA H3/50 H 2 E FACTIBLE
99 [SAN JUAN XALPA HY40, HM3/50, EA HA/E 2 ENm FACTIBLE
100 | SAN JUANICO NEXTIPAC HM3/740, H340 H/C,S/E 2 ED FACTIBLE
101 [SAN MIGUEL 8" AMPLIACION HM3/50 CIEIS H 2 DviE FACTIBLE
102 |SAN NICOLAS TOLENTING HM/50, E, EA VHAV 5 EVm FACTIBLE
103 [SAN SIMON CULHUACAN H3/50 HIIS 2 D/E INFACTIBLE
104 [SANTA ISABEL INDUSTRIAL ] VCHES 2 Vm/E INFACTIBLE
105 [SANTA MAR[A DEL MONTE H3/40 . HE F3 E FACTIBLE
106 [SANTA MARIA TOMATLAN H¥50 HISE,C 2 E/bv INFACTIBLE
107 [SANTUARIO, EL H3/40, E, EA H/CIE.S 2 ENm INFACTIBLE
108 [SECTOR POPULAR HM3/40, HY/40 HIC SIAV.E 2 ENM FACTIBLE
109 [SIDERAL HC/40 HEIC F] E FACTIBLE
110 [SIFON, EL HM3/40, H3/40 HISIC ] EANm/D FACTIBLE
111 [SINATEL H3/40 HISIC E 2 vm INFACTIBLE
112 [TRIANGULO DE LAS AGUIJAS H3/50 H 2 E FACTIBLE
113 [TRIUNFQ.EL HM3740, H3/40 HAIS,C 2 E FACTIBLE
114 [TULA /50 _ HIC,S/E Fl EANmM INFACTIBLE
115 [U.H. BELLA ViSTA H¥50, HM3/50 H 5 E INFACTIELE
116 [U.H. BENITO JUAREZ HM3/50 HA 5 E INFACTIBLE
117 [U.H. FAVE SEDENA HY50, E E/H 2 E FACTIBLE
118 [U.H. LA VIGA H3/40 HIS 6 E INFACTIBLE
119 [U.H. LOS PICOS Wi - B HY40, E HIE 2 E FACTIBLE
120 [U.H. SAN LORENZO TEZONCO H5/50 HIE 4 E INFACTIBLE
121 [U.H. VICENTE GUERRERO H2/30,E,CB,EA H3/50 HE AV Y5 E/D FACTIBLE
122 [U.H. XOPA H3/40 H/IC 3 E INFACTIBLE
123 [UNIDAD MODELD H340 HE/C,S } 2 EN INFACTIBLE
124 [VALLE DE LUCES 1° SECC H3/50 HILEIC,S F3 E INFACTIBLE
125 [VALLE DE LUCES 2° SECC. HY50 HAEC,S 2 E INFACTIBLE
126 [VALLE DE LUCES 3* SECC. H3/50 HAEIC,S 2 E INFACTIBLE
127 [VALLE DEL SUR HM3/50 HAIC.S 2 ED FACTIBLE
128 [VERGEL, EL HM3/50, H3/50, E3/50 IfS/H,E 2 VmiE FACTIBLE
129 [12 DE DICIEMBRE H3/50 Hil 2 E INFACTIBLE
Cuadro 9

Como se puede apreciar en el cuadro anterior exXiste un 58% de factibilidad en la
propuesta de zonificacion del programa de desarrollo de Iztapalapa que afecta al drea de
estudio. Hay varias consideraciones que explican esta opinion, la primera y més importante
s que la propuesta oficial contempla una prioridad para los usos de suelo habitacionales, lo

“"Fuente: Columnas 3 y § elaboradas con informacian del Programa Delegacional de [ztapalapa, 1997.

141




ESTRUCTURA URBANA DE 1A DELEGACION 1ZTAPALAPA PONIENTE
CONGLUSIONES

cual se ha demostrado es el principal uso dentro del drea de estudio. Otra consideracion, es
que. en muchas ocasiones el programa oficial considera usos que no son incompatibles con
los existentes o bien que podrian incluso mejorar la situacion de usos y relaciones entre
ellos al interior de las colonias, por lo que se determiné como factible la propuesta oficial
con la propuesta de este trabajo. E1 42% restante se considerd infactible por varias razones,
una importante es por cuestiones subjetivas que se conocieron durante el recorrido de
campo; tal es el caso de la dindmica evolutiva que manifiestan determinadas colonias a
iravés de una multitud de usos coexistentes que se limitan ciertamente en la propuesta
oficial de zenificacion, en estos casos, cuando la realidad de usos existentes rebaso a los de
la propuesta oficial se determiné -infactibilidad-. Ademas estan los cases de las
discordancias entre los niveles autorizados de construccidn en vertical y los que en su
mayoria existen, si bien es cierto que un punto favorable de la propuesta oficial es que se
autorizan en la mayoria de fos casos hasta tres niveles de construccion; lo cual favoreceria
una menor expansién del drea urbana a la par de una mayor densificacién humana, hay que
recordar que la delegacion lztapalapa es la entidad con mayor poblacion en el Distrito
Federal (si en el pasado la Ciudad de México hubiera fomentado mas el crecimiento en
vertical que en horizontal, hoy tendriamos una ciudad menos extensa y quizas menos
contaminada; derivada esta situacién del uso intensivo del automdvil y las grandes
distancias que se recorren desde la periferia). Como se pudo constatar en la realidad el
namero de niveles promedio de construccidn en vertical es de dos y sin embargo la
propuesta oficial autoriza hasta tres niveles, este trabaje no estd en contra de dicha
determinacion , sin embargo si choca en los casos en los que la propuesta autoriza menos
niveles de construccién con los que en realidad existen en promedio para las colonias.

Por lo anterior se puede concluir que la propuesta de zonificacion oficial es
coherente {desde el punto de vista de este trabajo), en un poco mds de la mitad del total
(58%), dado que el porcentaje restante (seflalado como infactible), es resultado de una
dinamica y realidad diferente a Ja propuesta oficial.
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CONCLUSIONES

La presente investigacién ha demostrado el proceso de urbanizacién en el oriente de g
delepacion Iztapalapa, considerando los agentes y factores que le dieron origen. Partiendo
del conocimiento del uso de suelo, como el elemento clave de la estructura urbana, fue
posible determinar el arreglo espacial o "morfologia” que existe, asi como los procesos v
tendencias.

Se ha comprobado que el proceso de urbanizacion para la demarcacidén comenzé en
centros bien identificados: los antiguos pueblos prehispanicos cuthuas. La importancia de
los poblados antiguos es clara como incorporadores de poblacion y édrea urbana
bastcamente a partir de la década de los cuarenta, este modelo de incorporacion es coman
pero en este caso a un nivel sencillo; un poblado central que crece a consecuencia de la
llegada de poblacidn y la diversificacion de actividades productivas. Aunque cabe aclarar
que dicho sefialamiento solo explica parcialmente el fendmeno, ya que la delegacion se
incorpord al area urbana no s6lo como consecuencia de su crecimiento internc, sino en
mayor importancia como consecuencia de la presion externa de la ciudad en si.

La delegacion [ztapalapa tuvo un papel importante como receptora de poblacién y
¢l area de estudio fue la que recibio primeramente el impacto y las presiones sobre la tierra
para ¢l cambio de uso rural a urbano. En la entidad, la tenencia de la tierra y su explotacion
econdémica tienen un antecedente viejo que s¢ remonta incluso mds alla de las haciendas, 1a
revolucion mexicana solo acentud la presion que sobre.ella se tenia con el reparto agrario y
la organizacion en gjidos. Con la incorporacién urbana los problemas se agudizan y surgen
extraitos modos de apropiacion de las tierras desarticulando la base de organizacion ejidal.
Se pueden identificar dos periodos: el primero, hasta la década de los cincuenta en donde el
gobierno ve la necesidad de crear zonas industriales y de crecimiento urbano para la
incipiente ciudad y expropia importantes dreas para ello, y el segundo, que involucra los
terrenos restantes los cuales fueron adquiridos por fraccionadoras privadas y de gobiemo.
De los dos periedos no es posible diferenciar en donde ocurrieron algunos casos de
operaciones fraudulentas e invasiones masivas que dieron origen a los asentamientos
irregulares. pues éstas operaciones eran demasiado comunes y no garantizaron el titulo de
propicdad de la tierra a sus originales duefios.

En lo que se refiere a los resultados mis importantes de la presente investigacion
sobresalen los siguientes:

Sc¢ identificé un desarrollo urbane por etapas (incorporacion, consolidacion.
deterioro v redesarrollo del uso de suelo urbano), el cual es consecuencia de la interaccion
de los distintos factores econdmicos y sociales y en general del ritme de vida marcado en

¢l pais.

Incorporacion. Abarca como ya se menciond desde la década de 1940, a partir de
entonces Se reconocen dreas urbanas en la delegacién, bdsicamente con el pueblo de
lztapalapa y algunos barrios. La etapa de incorporacion es posible gracias al papel que
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juega el Estado como agente expropiador de tierras comunales y ejidales para el
beneficio de la actividad industrial y urbana. Posteriormente intervienen fraccionadoras
privadas y estatales, en la década de los sesentas la mayor parte de los grandes
fraccionamientos fueron promovidos por grupos privados, en los setentas aparecen las
instituciones piblicas. Por otro lado las invasiones y los asentamientos irregulares son un
importante factor de incorporacion urbana, los cuales dieron origen en su mayor parte a
colonias marginadas de usos habitacionales con vivienda de tipo precaria y econdmica.

Consolidacién. Indiscutiblemente la etapa de consolidacién se da entre la década de
los ochentas y los noventas, se llenan los dltimos espacios disponibles para la urbanizacion.
Se terminan por incorporar terrenos del sur y este de la zona de estudio, como por ¢jemplo
los dedicados a la construccion de la Central de Abasto, las unidades habitacionales de
interés social y otros equipamientos. Es importante aclarar que la consolidacién es
anacronica, por gjemplo, aquellas colonias o dreas de mayor antigliedad presentan una
mejor consolidacién en t€rminos de servicios, accesibilidad y traza urbana, en comparacién
a las dltimas que se han incorporado. Basicamente, aunque la consolidacion sea diferente
de acuerdo al periodo en que se crearon, se puede afirmar que es entre las dos décadas
mencionadas cuando se alcanza ésla etapa, debido a la total ocupacién del espacio
disponible para urbanizar.

Deterioro y redesarroilo. El deterioro fisico de los inmuebles y la infraestructura
urbana encontrado durante el trabajo de campo, no es muy importante en cuanto a
intensidad y extensidn, debido a que la delegacion iztapalapa no tiene un proceso de
urbanizacion de antigiiedad como lo podrian tener las delegaciones centrales de fa ciudad.
En todo caso puede apreciarse un deterioro en aquellas colonias marginadas por falta de
mantenimiento a casas € infraestructura, debido a que la poblacion no tiene suficientes
recursos econémicos y el nivel de vida de bajo poder adquisitivo no contempla gastos de
mantenimiento y reinversion para prolongar la vida econdmica de los inmuebles. De igual
manera la importancia de ¢l redesarrollo urbano es poco clara en extension y mds bien se
manifiesta de manera puntual ahi donde el uso de suelo es competido y su precio caro:
basicamente en avenidas importantes donde se desarrolla el comercio (Avenida Ermila
Iztapalapa, Avenida Taxquefia, etc.) y cerca de lugares importantes como la Central de
Abasto. centros comerciales y de servicios.

Considerando otros factores determinantes de la estructura urbana se concluye que:

Los grupos de poblacion de mayor importancia siguen siendo los jovenes, aunque se
obscrva una tendencia a que esta decrezea en el futuro. Sin embargo el hecho de que tos
grupos de poblacién joven sean los mas importantes -desde décadas pasadas, manifiesta la
necesidad de infraestructuras que satisfagan las necesidades de ésta poblacion en el
presente asi como de poblacién adulta y madura en el futuro.

[.as tasas de crecimiento poblacional tienen una correlacion con la dinamica de
urbanizacion experimentada, el hecho de que en la actualidad las tasas sean tan bajas. sélo
manifiesta la decadencia del fendomeno urbanizador tan caracteristico en las décadas
intermedias del siglo XX debido a la total ocupacion de reservas territoriales,

144



ESTRUCTURA URBANA DE LA DELEGACION IZTAPALAPA PONIENTE
BIBLIOGRAF1A

Las densidades de infraestructura y poblacién aumentan de las zonas colindantes a
las delegaciones Benito Juarez e Iztacalco hacia el oriente. De hecho la configuracion
espacial es clara, si se observa el mapa de usos de suelo, en el se observa una mayor
densidad de infraestructura urbana al occidente en comparacién al drea cardinal opuesta, E|
hecho es comprensible si se toma en cuenta el proceso de poblamiento v urbanizacién en ¢l
poniente de Iztapalapa, ya que la presion urbana de fa ciudad provine de las delegaciones
centrales hacia la periferia de la ciudad.

Respecto a la distribucion de los usos de suelo en el poniente de la delegacion
Iztapalapa se tiene que:

El uso de suelo habitacional es el mas extendido tanto en cantidad de manzanas con
predominio del uso cemo en area que ocupa. Dentro del rubro habitacional se comprobo
que la vivienda de tipo econdémica es la mas importante con viviendas que no sobrepasaban
en su mayoria los dos pisos de altura, unifamiliares y en las que se observd un proceso de
autoconstruccion por etapas. Es tan importante este uso en la porcion de la delegacion
analizada. que al observar el mapa de usos, resalta inmediatamente el color que caracieriza
ta vivienda de tipo econdmica.

No debe sorprender que el uso habitacional con predominio de vivienda tipo
cconomica unitamiliar domine en la zona de estudio, ya que se debe tener en cuenta que la
delegacion Iztapalapa es por asi decirio una gran "ciudad dormitorio” desde el mismo
comtenzo del proceso de urbanizacion, por las caracteristicas de la poblacidn que llegd en
un principio (de bajos recursos, de mucha familia, con lugares de trabajo en dreas centrales
de la ciudad) Esto quiere decir que la delegacidn tiene una especializacién dentro del
conjunto urbano, dicha especializacién se traduce en ser receptora de habitantes que no
nccesariamente trabaja o mantiene actividades productivas en la demarcacidn, pero que si
reside en ella. Este fenomeno es a(n manifiesto hoy en dia, va que los movimientos
pendulares de poblacion que se desplazan de la demarcacion hacia el centro de la ciudad
tienen una similitud con la de otras ciudades dormiterio como Ecatepec y Netzahualtcovotl.
Ello no quiere decir que en el drea de estudio no existan fuentes de trabajo productivas
industriales. comerciales de servicios y educativas, sino que las mismas son insuficientes
para dar empleo y/o ocupacion a los residentes, o bien que existe una tradiciéon o gusto
propio de los mismos al trasiado diario fuera de la entidad.

El uso de suelo industrial esta distribuido en cuatro zonas especificas, la industria se
agrupa cn colenias como Granjas San Antonio, Granjas Esmeralda y Santa Isabel industrial
al norte - poniente; en Guadalupe del Moral al norte - oriente; en Granjas Estrella. San
Nicolas Tolentino, San Juan Estrella al sur - oriente y en colonias colindantes con el Cemro
de la Estrella. por citar algunas. La localizacion de la industria obedece a factores histédricos
como it apertura a ¢sta desde la década de los cuarenta y las facilidades espaciales
neeesurias para la acuividad asi como los incentivos y facilidades estatales otorgadas en su
emplazamiento. En la actualidad la mayoria de las industrias del drea de eswdio son de
tipo regional. es decir, que satisfacen con sus productos aun mercado regional como lo
puede ser la misma Ciudad de México. Owo aspecto importante por mencionar es que ¢l
uso industrial de hecho coexiste con el uso habitacional, en su mayor parte de vivienda de
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1ipo econémica. Lo anterior puede contradecir lo expuesto en la teorfa; por ejemplo que los
usos industriales no son compatibles con los habitacionales debido a la contaminacion
generada por ios primeros, pero hay que recordar que la realidad en México es distinta a la
realidad de otros paises en donde se acomodan perfectamente algunos lineamientos tedricos
¥ aqui la realidad expresada espacialmente en ocasiones rebasa el sentido comtn a favor de
las necesidades humanas.

E! uso de suelo comercio y servicios {que es altamente redituable y tiene la
capacidad de pagar una mejor localizacién) estd favorecido a lo largo de las principales
avenidas y cruces importantes; tal como sucede en Avenida Ermita Iztapalapa con Eje 2,
con ¢je 3, con el centro de Iztapalapa etc., Avenida Taxquefia con Avenida Tldhuac, asi
como cerca de centros comerciales locales y regionales; Central de Abastos, Plaza Oriente
cte. Aunque el comercio tiene la facilidad de estar favorecido en determinadas areas o
corredores, de hecho, tiene la caracteristica de estar distribuido por toda et 4rea de estudio.
desde las tiendas de cada calle hasta las grandes aglomeraciones comerciales como lo es la
CEDA v su entomne de influencia.

El uso del suelo dedicado al equipamiento representa el tercer uso mas importante
de la zona de estudio, un marcado porcentaje de este uso lo abarcan el Cerro de la Estretla
como equipamiento de areas verdes, el pantedn civil de San Nicelds Tolentino, la UAM
Iztapalpa, instalaciones de la SEDENA e instalaciones de transporte y comunicaciones,

Algunas de las principales tendencias observadas en el poniente de la delegacion
l«tapalapa son las siguientes:

Se encomird que el deteriore urbano ain no es muy marcado para la mayoria de la
zona de estudio, como ya se apunto antes, debido a que la urbanizacién existente por lo
general es joven; salvo aquellos casos en los que el deterioro es causado por la falta de
reinversion para el mantenimiento de inmuebles e infraestructuras por parte de la poblacion
de bajo poder adquisitivo. El deterioro urbano anteriormente descrito no se manifiesta solo
de un inmueble a otro sino en dreas extensas e incluso colonias, Otra acepcién se encuentra
¢n los barrios y pueblos en donde si se puede afirmar que existe un franco proceso de
deterioro; en estos lugares la mayor parte de la poblacion tiene un bajo poder adquisitivo v
el desgaste fisico de los inmuebles es evidente, asi como un deterioro social debido a la
imagen de éslas como zonas no muy agradables para habitar; debido al desprestigio en
aspectos de seguridad y otros, El deterioro en esta circunstancia se encuentra acompaiado
en muchos casos por la desvalorizacion econdmica de los inmuebles.

I2] redesarrollo urbano y la valorizacion sen un fendémeno no tan comin en la parte
estudiada. ello debido principalmente a la etapa urbana por la que atraviesa la zona de
estudio. Sin embary . se pueden considerar con estas tendencias las franjas de valor sobre la
Avenida Ermita [ziapalapa y sus cruces con Avenida Plutarco E. Calles, ¢je 2. gje 3. pucblo
de lztapalapa; asi como Avenida Taxquefia y su interseccion con Avenida Tlahuac. Es claro
que los principales corredores urbanos (vias de comunicacidn), tienden a la valorizacion.
pues ticnden a ser elementos concretos de conexidn con delegaciones cenirales. Las zonas
adyacentes a la Central de Abastos y Plaza Oriente también presenian procesos de
revalorizacion en los usos del suelo, ademas de las zonas incorporadas a la urbanizacion
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recientes; va que por definicion éstas tienen valorizacion al momento mismo de su entrada.
Se deben considerar también aquellas colonias con un registro importante de ofertas
inmobilirias, ya que en su mayor parte se trata de colonias bien consolidadas.

Respecio al papel del mercado inmobiliarioc como mecanismo que estimula la
wransformacién urbana, este no ha sido un elemento de peso para explicar dicha
transformacién en la zona de estudio. Parcialmente lo es, porque sélo obedece a algunas
zonas y colonias bien identificadas por su nivel de consolidacion y por otra parte porque
considero Ja mayor parte del poniente de la delegacion lztapalapa con un tendencia a la
estabilidad urbana (entendida ésta como un lapso entre la valorizacion y la desvalorizacion
en conjunto).

Finalmente, la confrontacién de la realidad urbana del poniente de la delegacion
Iztapalapa con el Programa Delegacional de 1997 no tuvo discordancias graves en lag
propuestas que ¢ste plantea. Los resultados del presente trabajo no encuentran
contradicciones con el ordenamiento territorial y las areas de actuacion que considera, salvo
en el case de las zonificaciones permitidas. Si existe una diferencia de aproximadamente
40% con las zonificaciones permitidas de usos de suelo entre el documento oficial y el
presente trabajo, por razones diversas; como el limitar el mimero de niveles de construccisn
desfavoreciendo el crecimiento vertical de la delegacion y el limitar el desarrollo de ciertos
usos pese a la presién y demanda que ejercen, cerrando asi la tendencia de un optimo -
funcienal del territorio,

De esta manera se ha demostrado que la estructura urbana del poniente de la
Delegacion Iztapalapa posee un importancia a nivel local - delegacidn, asi como a un nivel
regional pot su relacion con el resto de la urbanizacion. De tal forma que todos los
elementos y factores identificados tienen una interaccion con la totalidad de éste espacio
socialmente construido: la region menos transparente del mundo, la siempre inmensa.
peligrosa y bella Ciudad de México.
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