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Prélogo

Lus herramientas de la geografia de mercado se
construyen a partir de la conviccion de que las personas que
habitan wnn mismo espacio geogrdfico tienen estilos de vida y
habitos de consumo similares, sin embargo, sino se consideran
todos los elementos de la estructura urbana que influyen en la
atraccion de clientes hacia el punto de venia ese andlisis
resultara il

Gautschi,
Journal of Marketing Research, Canada, 1999

El comprender la forma en que las empresas, y la
poblacién se distribuyen en el espacio , asi como la
formulacion de una metodologia de analisis que permita
analizar, entender y proponer alternativas a estas
cuestiones es el objetivo de esta tesis.

(Existen leyes econdmicas para explicar las
decisiones de localizacion de las empresas?, 4 En que
medida las presiones de la competencia incitan a las
empresas a adoptar modelos precisos de localizacion?,
¢, El panorama econdmico, resultado de estas decisiones,
presenta una cierta simetria, un cierto orden?

El estudio de la estructura urbana mediante el
empleo de algunas técnicas que proporciona la geografia
de mercado constituye una de las herramientas con las

FEl caso de las escuelas de 1diomas

que se puede responder a las preguntas antes
planteadas.

Se han realizado numerosos e importantes
estudios econdmicos sobre las ciudades, pero la mayoria
se han enfocado a aspectos sectoriales como la pobreza
o el empleo, entre otros. Recientemente, se han
comenzado a estudiar, con una aproximacion mas global
, la economia de los servicios como el transporte, el
abastecimiento de energia o agua, o el manejo de los
desechos sélidos. Sin embargo los estudios han
enfatizado en el analisis de las empresas prestatarias de
servicios urbanos sin hacer la necesaria contextualizacion
y la vinculacion con otros procesos urbanos. La mayor
parte de estos estudios se han venido realizando desde
el siglo pasado en Estados Unidos, y algunos paises de
Europa, en México se han tratado de aplicar algunos de
estos modelos, sin embargo, las condiciones de nuestro
pais son diferentes y su aplicacién no resulta optima a
menos de que se adapien a las caracteristicas de
consumo del pais.
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Introduccion

Para que una ciudad funcione es necesario que
cuente con una serie de servicios, infraestructura y
comercio. Un servicio es una actividad destinada a
satisfacer las necesidades bésicas de la poblacion. Los
servicios se brindan a la poblacién a través de los
equipamientos y por diversos establecimientos que
pueden ser publicos y privados. Existen muchos servicios
que son prestados por el gobierno, algunos de los cuales
siguen criterios de ubicacién en base a normas oficiales,
basandose en criterios de radios de influencia segun el
tipo de equipamiento o servicio, asi como en unidades
basicas de servicios mejor conocidas como UBS, sin
embargo es importante que exista una guia para la
iniciativa privada que le permita realizar una mejor
ubicacion de sus negocios, ya que ahora por el proceso
de giobalizacidon en que vivimos y el sistema neoliberal
del pais la mayoria de los servicios que se brindarén a la
poblacién correran por parte de esta.

Hasta ahora algunos de los servicios brindados
por la iniciativa privada no siguen una estrategia de
ubicacion clara. Esto se fraduce en que la poblacién tiene
que hacer recorridos mas largos desde su casa hasta el
lugar donde va a satisfacer la necesidad del servicio;
ademas de que se generan perdidas de dinero por parte
del negocio cuando este no se ubica en un lugar
adecuado, y por lo tanto no recibe la cantidad de clientes
necesaria para mantener el negocio.

El caso de las escuelas de idiomas

Si bien existen factores de mercadotecnia que
intervienen en la ubicacion de ellos, generaimente no se
toman en cuenta factores urbanos que son
fundamentales. Todo inmueble prestador de servicios que
se encuentre dentro de [a ciudad forma parte de un
sistema urbano que influye sobre éste, y a su vez este
tendra una influencia sobre la ciudad. La estructura
urbana tiene implicaciones en el éxito o fracaso que
pueden tener los negocios prestadores de servicios, hay
muchos empresarios y mercaddlogos que piensan que a
pesar de la importancia de los precios, el servicio ofrecido
y otras caracteristicas del negocio, su ubicacion
especifica es la principal atraccion para los
consumidores, y es esa ubicacién la que lleva implicita
ciertas externalidades propias de un sistema urbano, por
ejemplo los usos de suelo que se presentan en el area, la
cantidad de transporte que pasa por una zona
determinada, aspectos demograficos, etc.

La progresiva evolucion de los distintos mercados
hacia situaciones gque garanticen un maximo de
concurrencia y competitividad es afortunadamente uno de
los rasgos que mejor define a las economias actuales en
nuestro entorno. En estas circunstancias las empresas
necesitan maximizar el grado de conocimientc de sus
clientes reales y potenciales si desean matizar
adecuadamente sus politicas comerciales y ajustar su
oferta de bienes y servicios a la complejidad de un
mercado en evolucién constante.
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El acopio de informacién sobre los mercados no
siempre implica un mejor conocimiento de los mismos;
en efecto, la capacidad de las empresas para generar
informacién se ha desamroliado exponencialmente
mientras que la posibilidad de hacer un uso coherente y
eficaz de esos datos no ha evolucionado en absoluto a la
misma velocidad. Es fegitimo sentir un cierto orgulio
cuando se dispone de bases de datos de clientes de
varios gigabytes, pero pocas veces se obtiene de esos
datos el adecuado rendimiento que nos pemmitiria, entre
otras tareas, planificar redes de distribucién, fidelizar los
clientes actuales y minimizar los costes de acceder a
otros nuevos, evaluar riesgos de crédito o definir
ubicaciones o6ptimas para nuestra red de bienes o
servicios

En resumen el problema a investigar en ésta tesis
se justifica por los siguientes puntos:

» Debido a que no existen muchos estudios
sobre el como se pueden tomar en cuenta al
urbanismo para poder realizar una estrategia
de ubicaciéon de servicios, en esta tesis se
ejemplificara ésto, tomando el caso de las
escuelas de inglés por ser un servicio tipico
que se puede reproducir facimente.

» Para brindar a la poblacion interesada una
gstrategia de ubicacién de servicios privados
que sea eficiente y que logre satisfacer sus
necesidades.

Fi caso de las escuelas de idiomas
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» Para estudiar los impactos que el sistema
urbano tiene sobre 10s servicios privados, ya
que muchas veces no son tomados en cuenta
dentro de éste, y cada vez son mas los
particulares los que estan prestando servicios

‘/f

Para permitir a la iniciativa privada tener
certidumbre en la apertura de un negocio, en
cuanto a su ubicacidon para atraer inversion y
facilitar la etapa de promocion del proyecto.

Ademas resulta necesario que haya metedologias
que permitan ubicar a un negocio prestador de servicios,
ya que gran parte de la poblacién de México trabaja en
éste sector, y su permanencia en este sector econdémico
dependera del éxito que el negocio pueda tener.

Por lo anterior el problema a estudiar en la
presente tesis son los factores urbanos que tienen que
ver con la ubicacién de un negocio prestador de servicios
para hacer una estrategia de ubicacion de éste
censiderando aspectos urbanos y de mercadotecnia que
permitan al negocio tener éxito, y de alguna forma hacer
que la poblacidén reciba los servicios brindados por la
iniciativa privada de una manera mas eficiente.

El servicio sobre el cual se aplicara la metodologia
son las escuelas privadas de inglés, ya que en los Ultimos
afios han tenido un crecimiento acelerado, y representan
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un claro ejemplo de como los factores urbanos pueden
influir en su localizacién, asi como los cambios urbanos
pueden afectar a este negocio, que primeramente tendio
a ubicarse en zonas centrales de la ciudad. Si bien el
crecimiento el crecimiento de la ciudad representa la
oportunidad de ubicar nuevas sucursales, es necesario,
determinar cuales de estos son 6ptimos, si son lugares
con gran concentracion de servicios, o zonas
habitacionales, y a un nivel microurbano, ver que factores
pueden favorecer la atraccion de nuevos clientes .

Hay que considerar que dentro de un margen
reducido de distancias, las ventajas que ofrecen los
emplazamientos para este tipo de actividad pueden
variar espectacularmente, y no como consecuencia de
posibles diferencias existentes en los costos operativos,
sino como resultado de la influencia que ejerce la
localizacidn en la determinacién del volumen de ventas y
con frecuencia, hasta del precio de venta de las
mercaderias o de los servicios a prestar.

La competencia se establece con respecto a las
demandas que exceden del umbral’ y que aparecen
localizadas entre areas umbrales del mercado, esto es,
se compite por el excedente de demandas sobre las que
la tienda o establecimiento no posee un monopolic
espacial en términos de acceso.

' Un umbral es definido por ptimera vez por Christaller en su teoria
del Lugar Central, donde representa la dimensién minima del
mercado por debajo de la cual una tienda o establecimiento ya no
tendria justificacién econdmica para suministrar un cierto articuio o
servicio.

Il cuso de las escuelas de idiomas

Una vez que se han determinado las areas de la
ciudad donde resultaria factible ubicar un negocio
prestador de servicios, con base a sus umbrales y a la
ubicacion de la competencia, existen factores urbanos
como la accesibilidad, cantidad de lugares de
estacionamientos, etc. que son fundamentales para que
un consumidor acceda al negocio, ademas de que los
usos de suelo circundantes pueden ser un atractores o
repulsores de gente.
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Capitulo 1

La Naturaleza de los Servicios

1.1 Definicién de un servicio

La ciudad esta constituida por un conjunto de
habitantes que viven sobre un espacio geografico
determinado. Para que ésta funcione es necesario que
cuente con una serie de servicios que den apoyo a los
habitantes gue viven en ella. Un servicio es una actividad
destinada a satisfacer las necesidades basicas de la
poblacién en materia de salud, educacién, cultura y
transporte  cubriendo las necesidades diarias,
temporales, y vitales de los residentes de una ciudad.
Estos son el resultado de aplicar un esfuerzo humano o
mecanico a las personas o a los objetos, e implican una
accién que no puede ser tangible.

Los servicios son muy variados, y en general cada
uno de ellos tiene caracteristicas muy especiales, pero
para poder entenderlos de una forma mas clara hay tres
caracteristicas que los definen®

> Intangibilidad: Esta propiedad implica que no
pueden ser tocados, vistos, probados, de ia
misma manera que los objetos materiales. La

2 LAMB, Marketing. University Of Illinois. 1992

FEl caso de las escuelas de idiomas

diferencia basica entre los servicios y los
bienes es que los servicios son intangibles

Inseparabilidad: Esta propiedad se refiere a
que la produccion y consumo de los servicios
son inseparables. La inseparabilidad significa
que los consumidores estan presentes en el
momento de la produccion del servicio. Los
bienes son producidos, vendidos, y luego
consumidos. En contraste, los servicios
generalmente son vendidos, producides, y
consumidos al mismo tiempo.

Heterogeneidad: Significa que resuita dificil
estandarizar y uniformizar un servicio, ya que ia
persona (s) que lo produce proporcionara
ciertos elementos que haran diferente el
servicio a como lo brindaria otra persong, esto
se debe a gque los servicios no se pueden
fabricar en serie como ciertos productos
industriales, donde todos ellos son iguales.
Esto implica una diferencia al evaluar la calidad
de los servicios resultando algo complicado
comparado a la de los bienes. Se puede
evaluar un poco antes del consumo del servicio
debido a que muchos negocios hacen
exhibicidn de la experiencia que tienen en
prestar cierto servicio, pero la mayoria de la
gente evalua el servicio después de haberlo
consumido, como por gjempio la comida de un
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restaurante se evalia después de haberla
probado. Sin embargo en muchas ocasiones
resulta dificil para los consumidores evaluar un
servicio debido a que no tienen suficiente
conocimiento o experiencia para eflo.

La Ley General de los Asentamientos Humanos en
su art. 2° menciona que los servicios pueden ser
brindados por particulares o bien por el gobiemo a través
de los equipamientos u otros establecimientos. Este
punto es fundamental ya que se estd haciendo una
clasificacion entre servicios publicos y privados que tiene
implicaciones importantes, ya que cada una tiene
caracteristicas diferentes en la forma de gestionarse y de
brindarse al publico®,

El servicio privado es aquel que no surge de un
compromiso o pacto local, no es una necesidad colectiva
reconocida por el estado, produce un beneficio personal
en el usuario, y cuya prestacién se beneficia de la
presencia de opciones para el consumidor a través de la
competencia entre los prestadores.

? Ley General de Asentamientos Humanos. Diario Oficial de la
Federacién . 21 de julio de 1993

El caso de las escuelas de idiomas
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1.2 Clasificacion de los servicios

Existen varias formas de clasificar los servicios. La
ley en México distingue entre publicos y privados. La
denominacién de pablicos alude al hecho de que el
acceso a ellos tiene un caracter colectivo, responden a
necesidades compartidas por la totalidad de los
ciudadanos cuya satisfaccién debe ser garantizada por el
poder publico. La denominacion de privados se refiere a
los servicios que son brindados por particulares, ya sean
personas fisicas o morales, que se encargan de
satisfacer las necesidades de la poblacion.

Ofras formas de clasificacidn varian segin se
considere el nive! de cobertura, o las caracteristicas
propias de los servicios. Una de estas clasificaciones es
la empleada en el modelo de Lowry (1976), la cual se
basa en la escala del area servida dentro de una ciudad,
de esta forma los clasifica en*:

1. Servicios de barrio: Son aquellos que son de
primera necesidad, con niveles de cobertura
reducidos, como: tiendas de alimentos,
farmacias, gasolineras, primarias y
secundarias.

2. Servicios locales: Se refiere a aquellos que
tienen niveles de cobertura medio como:
restaurantes, instalaciones médicas, iglesias,

* Lowry, 1976

El caso de las escuelas de idiomas
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centros recreativos,
departamentales.

tiendas, y tiendas

3. Servicios metropolitanos: Tienen cobertura
regional e incluyen: servicios financieros,
hoteles, y administracion publica.

En México existen diversos niveles de servicios
segun la jerarquia de la ciudad y ciertos factores como:
grado de urbanizacién, volumen de la poblacién
demandante, tecnologia, instalaciones, y espacios
necesarios para proporcionarios. Tradicionalmente se
han empleado siete jerarquias que son planteadas en un
principio por lo que era la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Ecologia (SEDUE),y que con el tiempo no han
cambiado mucho. Esta clasificacion relaciona el tamario
de la localidad con el nivel de servicios que brinda.

Niveles de servicios en locai:dades

‘ vae{ de servicio | Rango de “poblacion

{5

..... i (Habitantes) |

Reglonal o Mas de 500, 000 i

[Estatal - 1100,000 500 00 T j
Intermedlo - 50 ooo a 100 ooo }

=Medlo e 10 000 a 50 000 o }i
: Basmo S 5 000 a 10 000 o ]
1 Concentracmn Rural u 2 500 a 5 ooa - 3‘
Rural dlsperso i Menos de 2 500 ?

10
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[Nivel de servicio | Rango de poblacion |
[Centro ubano 400,000 "
[Subcentro urbano | 112,000 o
[Centro de bario 28,000
icentro vecsnal [t] 7,000

1
f
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En el ambito intraurbano, el analisis de la
demanda de servicios de la SEDUE permitié la
identificacién de cuatro escalas de dotacidn que
comresponden a 7,000, 28,000, 112,000, y méas de
400,000 habitantes, que equivalen en términos de
estructura urbana a : centro vecinal, centro de barrio,
subcentro urbano y centro urbano.

Nivel de servicios intraurbano

Dentro de nuestro pais los servicios se consideran

, Segln la ley , como una categoria de los usos de suelo

los cuales estan defmfdos en la Ley General de los
Asentamientos Humanos®. De conformidad a los
reglamentos que se derivan de ésta ley podemos
encontrar el Reglamento de Zonificaciéon para el Distrito
Federal, que en su art. 32 se refiere a la clasificacién de
los servicios: * Los usos y destinos de servicios se
refieren a predios, sus construcciones e instalaciones
que se dediquen a administracidn, comercio, salud,

° Segln el articulo 2° de esta ley, usos son los fines particulares a
que podran dedicarse determinadas zonas o predios de un centro de
poblacién

El caso de las escuelas de idiomas

educacion y cultura, recreacion, alojamiento, seguridad,
mortuorios y comunicacion y transporte se clasifican de la
siguiente manera”

fl.1 Administracién

1.2 Comercio

11.3 Salud

1.4 Educacién y cuitura

11.56 Servicios para la recreacion

11.6 Alojamiento

11.7 Seguridad

11.8 Servicios funerarios

I1.9 Comunicaciones y transportes

Los programas parciales de desarrollo establecen
una clasificacion mas detallada. Para los servicios
privados, que entran dentro de una categoria de los usos
de suelo , existe una clasificacion de 23 tipos,
obedeciendo al tipo de servicio que se trate, es decir, si
es de salud, de educacion, de transporte, etc.

Para el sector educativo existen 2 clasificaciones,
la primera corresponde a educacion elemental donde se
incluyen prepnmarias y primarias. La segunda
corresponde a la educacion media, superior, y a las
instituciones cientificas. Dentro de ellas estan escuelas
secundarias, preparatorias, y academias de contabilidad,
y de computacién, donde se podrian incluir las escuelas
de idiomas, que van a ser el eiemplo para aplicar la
metodologia sobre los factores urbanos que hacen un
negocio exitoso.

11
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1.3 Marco general de la prestaciéon de servicios en
México y su gestion

Para poder entender el marco en el que se inserta
el proceso de prestacion de servicios en México es
necesario repasar algunos antecedentes del modo en
que se prestan los servicios en nuestro pais y mas
particularmente dentro del Area Metropolitana de la
Ciudad de México.

Con la Revolucion Mexicana gran parte de la
prestacion de servicios queda a manos del estado, entre
estos servicios se encuentran los de educacion. Este
proceso en el que el estado se vuelve responsable de
gran parte de la prestacion de servicios se refuerza por o
que se ha denominado el Estado benefactor, este surgid
en Europa después de la Segunda Guerra Mundial, como
respuesta a los fuertes movimientos laborales que
representaban |os intereses de una de una gran parte de
la poblacion, planteando el establecimiento de sistemas
provisionales y de servicios que garantizaran proteccion
contra la cesantia, la vejez y la extrema pobreza
(Durston, 1986). EI principic orientador del estado
benefactor era la redistribucion del ingreso, que se
canalizaria a través de la creacidn de los servicios
sociales, entre los cuales se encontraban los servicios
urbanos. No es sino hasta la mitad de la década de los
afios setenta cuando la relativa paz social alcanzada con
la implementacién del Estado benefactor empezd a
entrar en crisis. Algunos factores que parecen haber
influido en esa crisis fueron el proceso recesivo de la
economia que mostraba la imposibilidad de sostener el

pleno empleo, el envejecimiento de ia poblacidon que
origind una fuerte dependencia del presupuesto estatal.

En México el desarrollo del Estado benefactor fue
siempre mucho mas débil, y las consecuencias de las
presiones de los trabajadores se dieron
fundamentalmente a favor de trabajadores asalariados,
insertos en actividades clasificadas del sector “formal” ,
sin que los grupos mas pobres, ubicados en general
dentro del sector “informal” pudieran beneficiarse también
de las prestaciones y servicios aportados por el Estado.
Dentro de este panorama de limitaciones y carencias, la
crisis del Estado produjo, necesariamente, impactos
mucho mas dramaticos en el consumo de fa poblacion, e
incidié en la forma como se venia dando la gestion de los
servicios en las ciudades.

Algunos autores® como Offe y Duston, insisten en
que frente a un futuro en el que se vislumbra un
crecimiento de las tasas de desempleo y fuertes
conflictos politicos, se vuelve cada vez mas necesario
encontrar canales de participacion para la restructuracién
de las politicas publicas, la cual debe surgir de las
propias instituciones sociales, y contar con el gpoyo
técnico y la proteccidn de un Estado democratico que
responda a los intereses y necesidades de sus bases
legitimas de poder.

® Offe, 1984; Duston, 1985
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Dentro del contexto del Estado benefactor ‘es
posible explicar por qué hace unas décadas existid la
tendencia a la nacionalizacion de los servicios, mientras
que en los ultimos afios parece esa tendencia parece
revertirse en cuanto a las privatizaciones. Si bien hay
muchas cuestiones en cuanto a la privatizacion, resulta
evidente que se estan buscando nuevas formas en
cuanto a la gestién de los servicios urbanos, las que
implican nuevas formas de articulacién entre lo pablico y
lo privado asi como propuestas de gestidén por parte de
nuevas instituciones, por ejemplo, fas organizaciones no
lucrativas que se proponen comQ alternativa o
complemento de la accidn del Estado. En general, estas
nuevas alternativas buscan reducir la carga fiscal del
Estado, carga que tiene su origen, mayormente, en la
contradiccion existente entre la demanda de los servicios
y la imposibilidad de grandes sectores de la poblacion de
pagar los aitos costos de los mismos.

El otro aspecto relacionado con la gestion de los
servicios se refiere a la gestién local, es decir, a la
necesidad de aumentar la responsabilidad de los
municipios ampliando sus funciones en lo que refiere a la
provision de sus servicios, ya que en el contexto de una
diversificacion social y tecnolégica creciente la
centralizacion resulta ineficiente. Las evidencias indican
que las decisiones tomadas en niveles de gobierno mas

" SCHTEINGART Martha_Servicios Urbanos, Gestidn Local y Medio
Ambiente COLMEX México, 1992 250 p.p.

cercanos a los focos de provision de servicios, pueden
mejorar las necesidades y preferencias locates®.

Si bien muchos servicios no son caracteristicos sélo
de las ciudades, se presentan con rasgos particulares
dentro del ambito urbano, debido a la escala en que son
provistos, a su calidad, y a la peculiaridad de {a poblacion
que los recibe, aspectos que configuran problematicas
especificas en cuanto a la produccion y gestion de los
mismos. Anteriormente se establecié una clasificacion
entre servicios publicos y privados. En el caso de los
primeros es el estado el que se encarga de brindarlos,
ahora bien, los medios a través de los cuales este
procura la prestacion de servicios publicos pueden ser
sumamente variados, e implican una amplia gama que va
desde el simple establecimiento de normas que regulan
su prestacidn hasta el que su oferta constituya atribucion
exclusiva de determinado organo estatal. La gestion de
servicios presenta las siguientes caracteristicas®:

a) La gestion puede ser publica o privada. Esta
alternativa en realidad abarca una amplia gama de
posibilidades y combinaciones y, tratdndose de
servicios definidos como publicos, implica que el limite
del grado de privatizacion de la gestion se situa
normalmente en las funciones de planeacién vy
regulacién de dicha gestidon, las cuales seran
normalmente retenidas por una instancia publica.

8 Sik Lee, 1990.
° Duhau, 1990
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b) Puede efectuarse en condiciones de concumencia o
de monopolioc. En un extremo organizaciones
publicas o privadas ofrecen el servicio en condiciones
semejantes a aquellas en las que diferentes
empresas ofrecen un producto cualquiera en el
mercado. En el otro, el caso tipico de un servicio, que
es normalmente provisto por una sola entidad,
publica o privada. Sin embargo, la idea de
concurrencia puede hacerse extensible a situaciones
donde diversas entidades privadas compiten para la
concesion estatal de un servicio.

c) En términos de competencias institucionales, la
gestidn puede desarrollarse en forma centralizada o
descentralizada, y esta alternativa abarca desde
situaciones donde una sola entidad publica tiene a su
cargo la prestacidn del servicio a escala nacional
hasta aquellas donde diferentes subdivisiones
temmtoriales de un municipio son servidas por tantas
organizaciones.

d) La gestidn puede partir del supuesto de que la
prestacién del servicio implicarda una operacion
deficitaria, o puede orientarse a que la prestacion sea
autofinanciable.

e) Un servicio pulblico puede gestionarse con una
orientacion social, es decir, bajo el supuesto de que
esta destinado a cubrir una necesidad cuya
satisfaccién no puede estar condicionada por la
capacidad de pago del usuario, 0 puede prestarse

El caso de las escuelas de idiomas

bajo el criterio de la demanda solvente, de modo que
podra acceder a él quién pueda pagarlo.

f) Finalmente la gestion puede ser heterdnoma respecto
de los usuarios o puede incorporar diversos grados de
autogestion. En el contexto mexicano actual, esa
alternativa posee un significado que va mas alla de las
formas de participacién de la comunidad en los
asuntos locales a través de drganos representativos,
va que el acceso de Is sectores populares a los
servicios basicos ha dado lugar a un conjunto de
practicas que implican la participacidén directa de los
usuarios en la gestion. A si mismo existe al menos
una experiencia donde ia gestion de los servicios fue
asumida globalmente por la organizacion vecinal.

Es importante tener en cuenta que en general las
combinaciones posibles son muy diversas y que, salvo
ciertos casos, no existen combinaciones imposibles. Asi
un servicio puede ser prestado en forma privada, y al
mismo tiempo ser subsidiado para ciertas categorias de
la poblacién, ser suministrado dentro de una orientacion
social y operar en condiciones de autofinanciamiento; a la
inversa, un servicio puede ser prestado en forma publica,
sin subsidio de ningun tipo, estar orientado a ia demanda
solvente y no operar en condiciones de
autofinanciamiento.

14
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1.4 Los servicios dentro del espacio construido mantenimiento/conversién/reubicacién. Todo proceso de
produccion de un edificio entra dentro de un sistema en el
El sistama de construccion y mantenimiento del que la demanda ss la que motiva la construccién de un
espacio construido consta de cinco elementos' los nuevo edificio que sea Utl para la poblacidn. Esta
cuales son promocion, inversion, construccion, insercidn demanda a su vez puede ser expresada a través del
dentro del mercado, ¥ sector pablico y del privado. Ver siguiente esquema:
%ﬁémoggg:ggv rNiveI de ahorro i——b Nivel de 4———-‘ Factores cultura.lusj
CONSTRUIDO gasto

worens e Flujo de dinera

Flujo de influencia
direccion, control

l Factores econdémicos l _—l r ‘Fnctorts demogréficos
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b e by o b I ry
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YAMBROSE Peter Structure of the City. 1988

] Responsabilidad de estado ;
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La demanda por parte del sector privado se
genera dependiendo de aspectos como: factores
demograficos, nivel de gasto, y factores econdmicos. L.os
factores demograficos influyen en la medida en que la
poblacion de una localidad va creciendo y va
demandando mas servicios o equipamientos para
satisfacer sus necesidades. Los factores econdmicos
infervienen en aspectos macro economicos que se
relacionan con la inflacién, la capacidad de obtener un
crédito para construir un inmueble, etc., y tienen una
estrecha relacién con el nivel de ahorro de la gente, Ei
nivel de gasto se genera a partir de los ahorros, ademas
de los factores culturales, ya que la cultura influye mucho
en las necesidades que se van creando en la gente,
ademas de que rige laforma de vida de la poblacién.

La demanda expresada a través del sector plblico
proviene de la responsabilidad que tiene el gobiemo de
satisfacer las necesidades de la poblacion, asi como
factores econdmicos y demograficos, que fueron
descritos anteriormente, y que cuando estos no son
satisfechos adecuadamente por el sector publico,
generan un nicho de mercado para ser cubierto por el
sector privado.

La promocién, que es la parte en la que se
gestiona algo para procurar su realizacion, es ejercida
por el sector publico a través de las autoridades que
fienen la responsabilidad de satisfacer las necesidades
de la poblacién y por parte del sector privado a través de
desarrolladores comerciales y voluntarios como las

Kl caso de las escuelas de idiomas

organizaciones no gubemamentales. El objetivo de la
promocion en ambos casos es obtener los recursos
econdmicos asi como [os permisos necesarios que ley
menciona para llegar a construir un edificio. La promocion
de un proyecto comprende todas las actividades
mediante las cuales se dirigen al publico, empresas o
gobiemo, mensajes escritos, visuales, u orales con el
propésito de informarle e influir sobre €l para que se
incline a comprar ¢ invertir sobre un proyecto, se realiza
por medio de la propaganda, que tiene por objeto la
difusidon de ideas. La propaganda generalmente va
intrinseca con la publicidad que se le puede dar a un
proyecto. El objetivo de ésta es ayudar a vender un
producto, o en este caso un proyecto.

Son muchos y muy variados los medios por los cuales
se promueve un proyecto. Algunos de estos son anuncios
en intemet, en centrales camioneras, sobre la calle, por
medio de la reparticién de propaganda, etc.

Hay varias formas para levara cabo la promocion de
un proyecto . a través de una agencia especializada, o
por parte de un departamento especifico de la empresa.
La primera opcién es generalmente utilizada por grandes
empresas.

Los pasos que hay que seguir para llevar a cabo la
promocién de un proyecto son:

1. Fijar el objetivo

2. Determinar si la promocidn la lievara a cabo una
agencia o un departamento de la empresa

16
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2. Determinar si la promocion la llevara a cabo una
agencia o un departamento de la empresa

3. Realizar una investigacion para conocer la
extension y caracteristicas de fa promocion o
publicidad

4. Establecer un presupuesto

5. Establecer el tiempo y lugar. del anuncio

6. Elaborar los medios publicitarios o contratar a una
empresa para que los realice

7. Controlar que los anuncios se inserten en el lugary

tiempo que se establecio anteriormente.

La inversion, que aporta 10s recursos econémicos
para realizacion de una obra, proviene tanto de recursos
privados como de recursos publicos. En el caso de!
sector publico, gran parte de estos ingresos provienen
de! cobro de los impuestos, y del fondo econémico del
estado, y en el caso del sector privado el dinero proviene
de compafiias privadas, que generalmente piden un
crédito al banco. En México el gobierno tiene sus propias
instituciones crediticias como Banobras o Nacional
Financiera que se encargan de manejar los recursos
econdmicos para las obras.

La construccion es realizada por compafiias
privadas o por el departamento de construccion del
gobierno, ya sea local o federal. En el casc de México el
gobierno generalmente contrata compafias privadas
para la realizacidn de obras. Para esio es necesario
construir un calendaric de obras donde se van

El caso de las escuelas de idiomas
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calculando los ingresos y egresos para mantener una
construccion econdmicamente estable.

En el siguiente paso del sistema el inmueble
entra dentro del mercado y recibe una valoracién por
corredores, o bien puede no entrar en el mercado por ser
un inmueble del gobierno que en ese momento pertenece
a los bienes publicos, y por lo tanto pertenece a la nacién,
manteniéndose fuera del mercado hasta que el gobierno
decida venderlo.

Finalmente el inmueble dependiendo de sus
caracteristicas y de los usos que se le den debe recibir
mantenimiento, o bien puede ser reparado . Sin embargo
como la ciudad es dinamica el inmueble puede ser
reutiizado para otro uso dependiendo de las
necesidades del momento, o bien por que {a zona donde
se encontraba va cambiando y el inmueble ya no
satisface las necesidades de |a poblacidn local. También
por estos motivos el inmueble puede ser reubicado. Para
esto es necesario que intervengan compafias privadas
de construccidbn, o en caso del gobierno su
departamentos de obras en al caso de que cuente con
ellos .

En los aspectos antes descritos existen filujos de
influencia, direccidn y control que son los que van ligando
a cada uno de ellos dependiendo del sector de que se
trate, sin embarge existe un flujo de dinero muy
importante que proviene del sector pdblicc y que
corrresponde a los subsidios, los cuales se relacionan
con las responsabilidades que tiene el gobierno y con la
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de los que son publicos la relacién es logica, en el caso
de los privados esta se da por que existen muchos
aspectos gque el gobierno necesita regular por medio de
subsidios para que los precios no se disparen y la gente
puede acceder a determinados servicios, que de otra
manera, con su salario, no podria alcanzar. En el caso de
la Ciudad de México el gjemplo mas claro es el sector
transporte donde el gobiemo tiene que subsidiario para
que este funcione adecuadamente.

Para poder ejempilificar el sistema antes descrito se
estudiardn los servicios privados, Yy mas
particularmente en el caso de las escuelas de inglés
donde surge una necesidad por parte de la poblacidn
de estudiar idiomas debido a factores econdmicos
como medio de alcanzar mejores condiciones de
trabajo. Estos factores originan que haya una
demanda que se tiene que traducir en la construccion
de escuelas de idiomas. Si bien no es obligacién del
estado el proporcionai la ensefianza de otro idioma a
través de la creacion de escuelas especiales para
ello, lo realiza indirectamente a ftravés de la
educacion secundaria. Sin embargo la calidad de
esta educacidon no es suficiente para aprender otro
idioma, por lo que la poblacidén tiene que recurrir a
escuelas particulares. Para que estas existan debe
haber de antemano un poder adquisitivo suficiente
que haga que la poblacidn pueda pagar estos
servicios, y que por lo tanto sea rentabie construirios
y operarios.

El caso de las escuelas de idiomas

Las condiciones generalizadas del desarrollo de estos
servicios son las siguientes:

1.

La promocién corre a cargo de la compafiia que va a
operar el negocio.

La inversidon puede venir de recursos propics, de
inversionistas interesados que aporten recursos, o
bien se puede pedir un préstamo a un banco que
aporte los recursos para después empezar a pagar
con las ganancias que se vayan generando.

La construccion corre a cargo de una compafiia
constructora privada que es conitratada por la
empresa prestadora de servicios de educacion.

El valor del inmueble estd determinado por las
“‘externalidades” que le dan valor al suelo y donde los
precios son manejados por corredores inmobiliarios.

Elf mantenimiento corre a cargo de una compania
privada que es contratada por la empresa encargada
de prestar el servicio de ensefianza del inglés. Si bien
también puede solicitar su servicio para reubicar el
inmueble.
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Capitulo 2

Localizacion de los servicios en el
espacio urbano

2.1 Algunos elementos tedricos sobre la localizacién
de servicios

La importancia de la localizacion de los servicios
ha sido vista desde dos perspectivas que de alguna
manera se complementan®'.

La primera enfatiza \a justicia social y territorial de
su distribucion, proponiendo que los servicios deberén
localizarse de acuerdo a las necesidades de los distintos
grupos de poblacion.

La segunda perspectiva subraya la importancia
que tienen los servicios para el desarrolio regional. Este
enfoque puede dividirse en dos cormientes principales.
Por un lado, la que adopta las ideas y conceptos de la
teoria del lugar central y trata de moldear los sistemas de
asentamientos de acuerdo aun ideal tebrico, y por el otro
lado, fos que tratan de identificar las localidades que
mejor puedan satisfacer las necesidades regionales de
bienes y servicios, que en parte toma ideas de la teoria
del lugar central.

" GARROCHO Carlos. Localizacién de Servicios. COLMEX 1989
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Una de las ideas centrales en la planeacion
locacional de servicios es que la distancia (
principalmente en téerminos de tiempc y costos de
transporte) que los consumidores tienen que recorrer
para acceder a los servicios representa un costo que
animara o inhibird su consumo, es decir, ia distribucién
espacial de [os servicios afectara la capacidad de
utilizacion de la poblacion.

Siguiendo un razonamiento de economia, mientras
mayor sea el costo de transporte a los servicios, menor
sera 1a cantidad de servicios que se puedan consumir. En
el caso de los servicios de salud, por ejemplo, hay
suficiente evidencia para afimar que la distancia al
servicio determina la frecuencia de las visitas de la
poblacién a las unidades médicas, es decir, que a mayor
cercania del servicio mayor sera el nimerc de consultas
realizadas. Esto quiere decir que vivir cerca del servicio
facilita a la gente el acceso y la utilizaciéon. Lo mismo se
puede decir para ofros servicios como¢ mercados,
escuelas, oficinas, bibliotecas, etc. A este efecto de la
distancia sobre la utilizacién de los servicios se le conoce
como friccidn de la distancia. Si bien la distancia fisica a
los servicios no es el Unico factor que determina su
utilizacion, si es un elemento clave para su planeacion.

Por otros lado habria que considerar las
diferencias en la demanda potencial por servicios: existen
grupos de poblacion con mayor necesidad, con menor
movilidad personal (por ejemplo los nifios, los ancianos,
personas enfermas) o con particulares problemas de
transporte ( grupos que no disponen de transporte
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transporte ( grupos que no disponen de transporte
privado y que enfrentan deficientes sistemas de
transporte colectivo). Tradicionalmente la planeacién
regional ha propuesto reducir las desigualdades
regionales y sociales y ah asumido que es un principio de
justicia. Asi los grupos que enfrentan mayores
desventajas podrian requerir de un trato preferencial para
disfrutar de niveles de accesibilidad mas justos.

Existen diversas teorias sobre la localizacion de
servicios, las mas conocidas son la utilitaria, la teoria
contractual de John Rawls, la teoria libertaria de Roberto
Nozick y la teoria igualitaria.

De acuerdo con la feoria utilitaria, una accién es
justa si es eficiente y maximiza la utilidad agregada de la
poblacién. Utilidad en este contexto es definida como
satisfaccién, bienestar y realizaciéon de las preferencias
individuales. No son relevantes las diferencias de utilidad
entre individuos y entre grupos, y lo Gnice que interesa es
la suma total de la utilidad de todos los individuos. Por el
otro lado, una accidon es injusta si es ineficiente y no
maximiza la utilidad total de la poblacion.

En términos de justicia locacional'?, esto
significaria que la localizacidon mas justa de un servicio
seria aquella que minimizara la suma de los recorridos
que realizan todos los usuarios, sin importar las
diferencias en la longitud de los viajes, es decir las

12| EFEVBRE Henri; Espacio y Politica. Et derecho a la ciudad;
peninsula no. 28 Barcelona, Espafia, 1983
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desigualdades sociales no serian relevantes, sélo la
accesibilidad total.

John Rawls entiende lo justo de manera distinta.
Para el una accién, regla o institucion es justa si
maximiza l0s beneficios de los individuos y grupos de
poblacidon mas desprotegidos de la sociedad. La teoria
de Rawls es positivamente discriminatoria por que
propone tratar de manera especial a algunos individuos o
grupos ( los gue enfrentan mayores desventajas) sobre el
resto. De ésta manera se limitarian las desigualdades
sociales que se podrian generar si se siguiera el criterio
de maximizacion de la utilidad total propuesta por la
teoria utilitaria. Segun Rawls, Ia localizacién de los
servicios deberia privilegiar a los grupos con menor
accesibilidad a los servicios o con mayor necesidad por el
servicio. Normalmente los criterios de localizacion
fundamental en los conceptos de Rawl utilizan una
distancia maxima de recorrido al servicio como limite de
accesibilidad, es decir se establece que ningun individuo
o localidad debe necesitar recorrer mas de cierta
distancia para acceder al servicio, y en funcion de esa
restriccion se evaluan las opciones de localizacion.

l.a teoria libertaria de Robert Nozick intenta definir
el papel social del estado y ios principios basicos de Ia
conducta individual, y se fundamenta en el derecho a la
propiedad privada. Nozick elabora principios en cuanto la
adquisicidon y la transferencia de bienes. Esta teoria es
totaimente antiredistributiva, propone que ningln
individuo esta obligado a compartir o ceder parte de sus
propiedades justamente adquiridas para contribuir al
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bienestar de otros, por que es un atentado al derecho
individual y a la propiedad privada. Desde esta
perspectiva, los impuestos y otras medidas obligatorias
para recaudar fondos para programas de bienestar social
son totalmente inaceptables e injustas. Por lo tanto el
papel del Estado deberia restringirse solamente a
garantizar la propiedad privada justamente adquirida,
proteger a los ciudadanos contra la violencia, vigilar las
transacciones comerciales y castigar el robo, el fraude y
otras violaciones a los principios de justicia de
adquisicién de los bienes. Por su parte los servicios
privados no deberian de seguir ningun tipo de regulacion
locacional y sus duefios deberian ser libres de
localizarlos en el lugar que mas les convenga.

La teoria igualitaria considera que todos los
individuos deben ser considerados de la misma manera,
deben tener los mismos derechos, y gozar de las
mismas oportunidades. Esto implica que todos los
individuos deberian tener igual oportunidad de acceso a
los servicios. Sin embargo, dada la naturaleza espacial
de la relacidén entre 10s usuarios y el servicio esto no es
posible de lograr. Lo que se buscaria, entonces, seria
minimizar las diferencias de accesibilidad enire los
individuos. La friccidn de la distancia no podr4, ni en la
mejor de las situaciones ser eliminada, pero sus efectos
si pueden ser reducidos y controlados planeando la
localizacién espacial de los servicios.

2.2 Localizacién de los servicios y desarrofio
econémico

Desde la perspectiva del desarrollo regional, la
inaccesibilidad de los servicios es una barrera para la
produccion y para el bienestar social de la poblacion. La
inaccesibilidad a servicios de educacién o de salud, por
ejemplo, favorecera la existencia de una poblacion
enferma o ignorante, lo que afectarg su productividad, su
capacidad para generar ingreso, su bienestar y su
capacidad de superacion y desarrollo.

Por 1o tanto, las inversiones en servicios debieran
ser localizadas de tal manera que fueran facilmente
accesibles para estimular su uso. Para lograr esto seria
conveniente desarrollar criterios de localizacion de los
recursos acordes con los intereses de la sociedad. Por
ejemplo, si la eficiencia fuera e! objetivo social, seria
importante saber en que actividades y en que puntos del
territorio se maximizan los beneficios de cada unidad de
inversion. Desde ésta perspectiva seria tan importante el
saber donde localizar los servicios como saber donde no
localizarlos.

Si el objetivo fuera la equidad, seria importante
saber que lugares tienen una posicion menos favorecida
para localizar en ellos los nuevos recursos, de tal manera
que se anime la actividad econdmica, el desarrollo local y
regional, y se reduzcan las desigualdades regionales.

El saber en que actividades y en que lugares hay
que localizar los recursos, segin sea el proposito de
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planificacion, permitiia influir en los niveles de
productividad regional al poner a la pobiacion en contacto
con servicios necesarios para su desarrollo ( salud,
educacion, servicios financieros, etc. ) lo que facilitaria la
integracion de las economias locales, modificaria la
distribucion territorial de la poblacion y las actividades,
incrementaria los niveles de bienestar y ayudaria a
ajustar el proceso de desamolio a las aspiraciones e
intereses de la poblacion.

De lo anterior podria concluirse que el problema
de la planificacion de los servicios, desde un enfoque de
desarrollo regional, enfatiza el problema de identificar los
asentamientos de mayor importancia estrategica en
términos de su capacidad de articular funcionalmente las
actividades y la poblacién en el temitorio.

La accesibilidad fisica a los servicios no garantiza
su utilizacién, ni su utilizacion adecuada, pero la
accesibilidad es un elemento que se debe cuidar por que
ha demostrado ser particularmente importante para que
la poblacidn use los servicios y capitalice sus beneficios.

La distribucion espacial de los servicios esta ligada
directamente a consideraciones de justicia y equidad
social, pero también es importante en términos de
crecimiento economico y desarrollo.
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2.3 Diversas teorias sobre la localizacién de
establecimientos comerciales y prestadores de
servicios

A diferencia de las teorias expuestas en el punto
anterior, las cuales se enfocan a ver como se deben
distribuir los servicios en base a términos de justicia
social y territorial, las siguientes teorias tienden a explicar
la légica territorial de la distribucion de establecimientos
comerciales y de servicios.

2.3.1 La Teoria del Lugar Central

La teoria del lugar central’® ha ampliado su campo
de aplicacion de manera que no solamente abarca las
actividades de distribucidn de las actividades de servicio
y comercio al pormenor entre las distinfas zonas
urbanas, sing que comprende también su distribucion
dentro de una misma zona urbana .Los dos conceptos
clave del umbral y de campo o radio de accion siguen
teniendo pleno significado a nivel intraurbano, por mas
que las determinaciones de limites no aparezcan en
lugar alguno con mucha claridad.

En su teoria Christaller elabora una teoria general
que explica el tamafio, numero y distribucién de los
asentamientos. Los conceptos fundamentales de la

" interpretacién realizada por POLESE Mario Economia Urbana y
Regional EULAC/GTZ Primera Edicion, 1998.sobre la teoria del
Lugar Central de Christalier.
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teoria son los de lugar central, servicio central, umbral y
radio de accion.

Lugar central es un nucleo de poblacion que ofrece
bienes y servicios, en mayor © menor medida
especializados, a un area mucho mas amplia que la
ocupada fisicamente por él mismo.

Bienes o servicios cenfrales son aquellos que se
caracterizan por poseer un cierto grado de
especializacion y ser ofertados solamente en
determinados nucleos.

El radio de accion es la distancia que define el
area de mercado de la tienda o establecimiento respecto
a un determinado bien o servicio.

El umbral representa de alguna forma la dimension
minima del mercado por debajo de la cual una tienda o
establecimiento de servicios ya no tendria justificacion
econdmica para suministrar un cierto articulo o servicio.

Las tiendas y establecimientos de servicios al
consumidor se |ocalizan de la mejor manera para atender
de forma mas eficiente a sus propios umbrales. En
condiciones competitivas las tiendas solamente
obtendrian beneficios si el volumen del umbral de ventas
se realizara a costos minimos de operacion, lo que
requiere una localizacién que reduzca al minimo los
gastos de distribucidn, o el movimiento de los
consumidores cuando éstos han de ir al establecimiento a
comprar la mercancia.
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distribucion de la demanda constituyen un importante
factor determinante del numero y localizacion de los
negocios en una zona urbana. Estos, suponiendo que
trabajasen tan so6lo un mismo articuio o servicio,
tenderian a comportarse competitivamente y, por ello, a
buscar localizaciones espacialmente separadas. No
obstante, en las zonas urbanas no existen unas areas de
mercado nitidamente definidas y en los sectores
densamente poblados donde la demanda es varias veces
mayor que la correspondiente al nivel de umbral, pueden
subsistir perfectamente en el mismo centro. Para una
mercancia o servicic dada los posibles métodos
alternativos del comercio al por menor o de pequefios
servicios, se pueden determinar algunas variaciones en
las dimensiones del umbral e introducir una cierta medida
de irregularidad en las pautas espaciales.

En cualquier momento que se considere la
distribucion intraurbana de tiendas que vendan al por
menor un bien determinado aparece criticamente
condicionada por la distribucién del poder adquisitivo.
Las tiendas o negocios aparecen espaciadas dentro de
una mayor proximidad cuando el poder adquisitivo en [a
zona es alto, y conforme ese poder adquisitivo por
unidad de superficie va decreciendo, aumenta el radio de
accion que se necesita para abarcar un umbral dado, con
lo que las tiendas de un determinado tipo apareceran ya
mas espaciadas entre si.

Si las ventas en toda la zona urbana son
ligeramente superiores a lo esperado por su umbral,
pero no lo suficientemente grandes como para justificar

Fl case de las excuelas de idiomas
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la presencia de otro comercio, se obtendra un exceso de
beneficios y los radios de accion alcanzaran unos limites
superiores mas competitivos. La competencia se
establece con respecto a las demandas que exceden del
umbral y que aparecen localizadas entre areas umbrales
del mercado, esto es, se compite por el excedente de
demandas sobre las que la tienda no posee un monopolio
espacial en términos de acceso.

Esta teoria se basa en la consideracion de un sdio
producto, pero en realidad las tiendas venden una gran
variedad de articulos y servicios y el equilibrio a [argo
plazo del comercio que vende una multiplicidad de
articulos exige que todos los productos para {os que el
ingreso excede el costo se sumen a la linea de ventas y
que éstas se amplien hasta el punto en que el ingreso
equivalga al costo . (Holton, 1957). Esta tesis reconoce
que los diferentes bienes poseen diferentes grados de
elasticidad en su demanda. Cuando las tiendas ofrecen
conjuntos o series de bienes 0 servicios, lo probable es
que solamente obtenga beneficios normales la empresa
jerérquicamente mayor. Todo esto sigue siendo cierta con
respecto a {a distribucion del comercio minorista dentro y
entre zonas urbanas, pero en el supuesto intraurbano
desaparecen las areas de mercado bien definidas, siendo
corriente, por otra parte, que se superpongan y corten
entre si. Ello se debe a que los clientes, cuando existen
grandes densidades de poblacién, disponen de muchas
tiendas y centros comerciales de diferente grado de
atraccion, dentro del radic de méxima distancia a la que
estan dispuestos a desplazarse para comprar, siendo
probable que nc acudan exclusivamente a una sola de
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entre si. Elic se debe a que los clientes, cuando existen
grandes densidades de poblacién, disponen de muchas
tiendas y centros comerciales de diferente grado de
atraccion, dentro del radio de méaxima distancia a la que
estan dispuestos a desplazarse para comprar. De este
mado, a cualquier dado de jerarquia intraurbana, un
fndice del potencial de acceso de clientes ~que exprese
la probabilidad de interaccion de los consumidores son
una tienda o centro de servicios- constituird una guia
orientadora muy UGtil para la determinacion de la
localizacion éptima del negocio.

2.3.2 Berry y la geografia de mercado

Brian Berry es considerado como uno de los
iniciadores de la geografia de mercado. Segun Berry'fa
tarea principal de los gedgrafos del marketing es
sintetizar los diferentes componentes urbanos para
determinar como medir un mercado comercial. Para
realizar los estudios de geomarketing es necesario
evaluar el comportamiente de los establecimientos,
analizar la aparicibn de nuevos elementos, y reafizar
estimaciones de las ventajas que tiene un sitic para
ubicar un negocio.

Segin Berry, la primera stapa para realizar un

estudio de mercado, consiste en realizar un mapa con
una reticula en la cual se vacie la poblacion que en esa
determinada area. La reticula puede variar de 250 a 150

“BERRY B. Geografia de los mercados del comercio detallista,
Colin, Paris.
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m segun el grado del detalle que se desee. Para caicular
la fuerza de atraccibn de un negocic es necesario
calcular los radios de influencia . Hay dos tipos de radios,
la distancia bruta, expresada en metros o la distancia de
recorrido expresada en tiempo.

Para Berry existen zonas comerciales primarias,
secundarias y terciarias. Para el caso de los comercios su
clasificacion es la siguiente:

s zona de comercio primaric, que comprende un
radio que va del 60 al 70% del total de los clientes.

* zona secundaria, que comprende el 20 y 30 % de
clientes restantes

» 2ona terciaria, que corresponde al complemento.

Con la ubicacién de clientes se puede trazar una
isolinea, la cual sigue el contorno de la mancha de
clientes en un mapa. La utilizacion metédica de
isolineas permite una excelente representacion de los
territorios sobre una comunidad urbana. El valor de la
isolinea depende del tipo de negocio.

: 2L : Ejempio de isolines
b formada por
R concentracidn de
clientes de
uft negocio prestador
de servicios en Ciudad
il | Nezahualcoyotl,
o México
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2.4 Localizacion de actividades de establecimientos
prestadores de servicios dentro de la ciudad

2.4.1 Modelos econdmicos de localizacién de las
actividades econémicas

Los modelos econdmicos del espacio urbano
tienen su origen en la teoria de la localizacién de las
producciones agricolas. Tanto para ia ciudad como para
el campo, se trata de modelos de uso del suelo
concebidos para explicar por qué se destinan los
terrenos a distintas funciones. Los diferentes usos de
suelo compiten por el espacio. Si una de estas funciones
llega a instalarse en un terreno codiciado, significa que
se encuentra en un lugar con mas ventajas, y que por lo
tanto esta dispuesta a pagar mas caro para ubicarse en
él. El padre de ésta teoria econémica es Von Thinen's,

En el modelo econdmico sobre la renta de la tierra
en fa agricultura se plantea que al agricultor le conviene
estar cerca del mercado, puesto que alli es donde él va a
obtener sus ganancias, por lo tantoc el agricultor estaria
dispuesto a pagar un tanto mas de dinero para estar
cerca de él. En este modelo se plantea que la fertilidad
es la misma en la zona, y que los costos de transporte
son una funcidn lineal de la distancia. Los diferentes usos
de suelo (agricola, industrial y otros compiten por el

'> ion Thunen Der Isolierted Sstoat in Beziehung _auf landwirtchaf.
Hambourg. Traduccion inglés: The Isolated State. P 1966 Oxford
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espacio. Si una de éstas funciones llega a instalarse en
un terreno codiciado, ¢ anteriormente ocupado por otra,
esto significa en principio que encuentra en este lugar
mas ventajas, y que por lo tanto esta dispuesta a pagar
mas caro para ubicarse en él.

Generalizando algunos modelos de actividades
econdmicas se puede obtener la siguiente ecuacion'®:

R=E(p-a)-Efk

Bonde

R = la renta por hectarea

E = el rendimiento por hectarea para el producto
p = el precio unitario de mercado

a = el costo unitario de produccion

f = el costo unitario de transporte por kildmetro
k =la distancia con respecto al mercado

El valor de E(p-a) nos da el precio ( la renta) maximo que
la empresa esta dispuesta a pagar para una hectarea de
terreno; este pecio depende del rendimiento (E) que
puede obtener, y de la diferencia entre el precio del
producto en el mercado y su costo de produccioén,

% POLESE Mario. Economia Urbana y Regional .EULAC/GTC
Primera Edicidon Paris 1994. 438 p.p.

En ésta ecuacidn Polese resume algunas variables que se pueden
aplicar a diversas actividades econémicas a partir de fa renta
agricola..
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En principio, en una situacién de competencia perfecta,
p es igual a a, pues se supone que el costo de
produccion incluye la ganancia “normal’ que puede
esperar la empresa © cualquier otro productor o
inversionista, de manera que la renta de suelo maxima
que la empresa esta dispuesta a pagar para localizarse
en el centro se vuelve funcion de E, el nimero de
unidades de producto que puede obtener de una
hectarea. La empresa que tenga el rendimiento por
hectarea mas elevado ( o sea, la que pueda obtener los
maximos ingresos de una hectarea), sera la primera en
localizarse en €l centro.

A medida que la empresa se aleja del punto central, su
renta posible disminuird por k ( la distancia) en
proporciones que tiene que ver con Ef, es decir, con el
costo de! fransporte. Entre més lejos se éste del centro,
sera menor la ganancia, por eso [0s negocios tienden a
ubicarse primero en el centro de la ciudad. Los
elementos E y f son la clave del modelo: cuanto mas
elevado sea el rendimiento que un usuario obtenga del
suelo, y entre mas sensible sea éste utilizador a los
costos de transporte ( con respecto a un punto central
predefinido donde va a venderlo) estaréa mas dispuesto a
pagar para instalarse en ese lugar.

La nocién de rendimiento por hectarea E(p-a), traducida
en términos monetarios, expresa los ingresos que un
utilizador puede producir al explotar una hectarea de
tierra. La capacidad de obtener de una unidad de tierra
mas ingresos que ofro productor, depende sobre todo de
la intensidad con que la trabaje el productor y, por
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consecuencia de las condiciones tecnologicas de ia
produccion. La produccion de una escuela de inglés,
como es el caso de estudio de ésta tesis, no exige mucho
espacio. Bastan algunos metros cuadrados para
acomodar a los alumnos. En el otro extremo un ganadero
necesita de varios kilometros cuadrados para producir
ingresos equivalentes. Una fabrica de automoviles se
encontrara aproximadamente entre los dos terrenos
debido a sus necesidades de espacio. En una
localizacion central, en e! centro de la ciudad en este
caso, lo mas légico es encontrar primero oficinas, luego
fabricas y mucho después, grandes explotaciones
agricolas y ganaderas, o sea actividades que aprovechan
mas intensamente el terrenc.

Cuanto mas sensible sea la actividad a la cercania del
centro, su renta disminuira a medida que se aleja de éi.
Los conceptos de rendimiento y de costo de transporte,
hacen posible proyectar un modelo completo de uso de
suelo para un espacio urbano.

En una ciudad hipotética que resultaria de éste modelo,
el centro esta ocupado primero por actividades de oficina
y de comercios especializados, seguidos, a medida que
se aleja uno del centro, por actividades manufactureras
“ligeras” y por ciertas funciones de almacenamiento y de
distribucidon y finalmente, por tierras dedicadas ala
agricultura. Por supuestc ninguna ciudad corresponde
exactamente a este modelo, pero en todas fas grandes
ciudades del mundo, existe un punto central donde el
precio de los terrenos alcanza una cuspide ( suele ser el
corazén del barrio de negocios, que para el caso de la
Ciudad de México es e! Angel de la Independencia). Es el
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juego combinado de las curvas de renta de los distintos
agentes econdmicos, superpuestas unas a otras ef que
acabara por fijar a la vez el precio de suelo y su uso.

Ver ilustracion y referencia para el caso de estudio en el
mapa 10 del Anexo 1.

24.2 Dindmica de las pautas de localizacion
intraurbana de negocios prestadores de servicios

E! bajo monto de la inversién y la facilidad de
entrada al mercado que caracterizan a estas empresas
hacen que estas se ajusten rapidamente a los cambios
operados en la localizacion de la demanda. En cualquier
momento, la localizacion de las actividades minoristas se
encuentra en equilibrio con las fuerzas del mercado'’, en
guyo caso los ulteriores cambios que se produzcan
representan adaptaciones a las modificaciones operadas
en la demanda y tecnologia de la oferta, mas que ajustes
ante un desequilibrio preexistente. El aumento de la
actividad residencial suburbana atrae hacia estas zonas
a las actividades de servicios personales y de comercio
al por menor, por que tales funciones deben seguir a sus
propios mercados. La difusién y expansion de estas
actividades orientadas hacia el consumidor tiene lugar de
manera mas o0 menos rapida, segun sea el tipo de
comercio ¢ servicio de que se trate. Las unidades
comerciales dedicadas a los articulos de uso doméstico
responden al estimulo mas prontamente, siendo

7 Edward Duddy. Estudio de los mercados. Editorial Oomega 12
Edicion Barcelona 1980
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caracteristico que el supermercado para la alimentacion
sea el mas rapido en desplazarse, seguido muy de cerca
por establecimientos de servicios personales y de
reparacion. Estos productos o servicios suelen tener un
caracter relativamente estandarizado, y como quiera que
el consumidor suele comprar en el punto de venta mas
proximo, con el fin de reducir al minimo sus gastos de
desplazamiento, tales bienes deben ser llevados lo mas
cerca posible al lugar de residencia del consumidor.

La proporcién que en el total de ventas urbanas al
por menor corresponde al centro comercial y de negocios
esta ciertamente llamada a disminuir con e! crecimiento
urbano, pero esta tendencia se ha visto acelerada en las
ciudades grandes, donde inclusoc las actividades
comerciales minoristas también se han propuesto seguir
al consumidor hasta su propic hogar, montando
sucursales en las areas suburbanas. El incremento de!
poder adquisitivo en la periferia urbana, combinado con [a
flexibilidad y movilidad que caracterizan al automovil
como medio de transporte, han hecho posible la aparicion
de centros comerciales satélites.

Mientras que la expansion y redistribucién de la
poblacion explican los cambios ocurridos en la pauta
general del comercio al por menor en las zonas urbanas,
hay otros factores como las modificaciones de escala de
actividades que afectan al volumen total del cambio. Por
ejemplo al aumentar 10s ingresos de los consumidores
crece el numero de establecimientos que venden
articulos y servicios de orden superior, representados
frecuentemente por pequefias tiendas especializadas en
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objetos de lujo o bienes superfliuos, como pueden ser ios
servicios de belleza especializados, incluso puede darse
un descenso en valor absoluto en el ndmero de
comercios que venden bienes de consumo doméstico,
pues sus productos han de enfrentarse con una
demanda que va en funcion de las rentas, mientras que
otros factores favorecen el aumento de tamafo de las
tiendas, fomentando ila centralizacion. Dentro del ramo
de comestibles, por ejemplo, la disminucién del margen
comercial favorece la  subsistencia de los
establecimientos con mayor indice de productividad — el
autoservicio, la tienda grande, y las tiendas pequefias,
que ya no estan protegidas frente a la competencia,
quedan en realidad fuera de este sector de negocios. En
general, los nuevos establecimientos tienden a entrar en
las areas que ofrecen las mejores oportunidades en
cuanto a la obtencidn de ingresos se refiere, Y esas
areas seran aquellas en que !a demanda esta creciendo
mas rapidamente que los puntos de venta y donde los
precios son altos.

Las soluciones econdmicas que se den a los
problemas de localizacion de negocios pequefios y en
especial a la delimitacion de las areas de mercado tienen
que considerar en primer lugar a los individuos y ademas
se debe de tener en cuenta que los centros de compras
urbanos ya no dominan un area de mercado inmediata;
en lugar de ello, diversos centros sirven a una misma
comunidad de dreas y los consumidores acuden todos al
mismo tiempo.
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La prestacion de servicios es la actividad que
constituye la base econdmica de las ciudades. Los
cocientes de localizacidn sugieren que son primero los
servicios a las empresas los que se encuentran
concentrados en el centro. Las funciones centrales,
privadas, o publicas representan la mayoria de ios
empleos del centro. El sector de la hoteleria vy
restaurantes sostiene esta concentracién del terciario
superior ; facilita la circulacidon de la informacién, pues
ofrece a la vez lugares de reunidn y lugares de paso para
gentes de negocios, funcionarios y demas agentes
econdmicas'®.

Las actividades culturales y las grandes
instituciones que ejercen su poder de atraccion mucho
mas alla del barrio central, refuerzan la posicion del
centro como principal lugar central de la region. Al
contrario, ia presencia de comercios en el centro depende
mucho de la presencia de otras funciones mas centrales.
En las calles del centro, sobre todo entre semana, la
afluencia de gente la componen principalmente los
empleados que trabajan en las oficinas y en otras
funciones centrales, 0 la gente de paso: hombres y
mujeres de negocios, publico de las manifestaciones
culturales, estudiantes, etc. La distincion entre funciones
centrales y funciones comunes es el equivalente de la
distincién entre actividades bdésicas y actividades no
basicas en el modelo de la base econdmica. Son las

¥ Thompson W.R. Un prefacio a la economia urbana. Gustavo Gili
Barcelona 1996. 89 p.p.
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actividades centrales las que atraen transeuntes a las
calles del centro.

24.21 Areas de mercado de los negocios
prestadores de servicios dentro de las ciudades

Histéricamente, los desiguales ritmos de
evolucién de los centros comerciales de los alrededores
de una ciudad han determinado la formacién de areas
comerciales cuyo tamafo del territorio esta determinado
en consideracion a la intensidad de la demanda.

Hay muchos factores que han ejercido influencia
en fa determinacidn de los territorios de los comercios y
servicios, entre ellos se encuentran la tecnologia y la
mejora de [os sistemas de transporte. El automévil barato
y una buena carretera han desviado el comercio desde
pequefias ciudades y poblados hasta las principales
ciudades. Los medios de comunicacién masiva como la
radio y la televisidbn también han jugado un papel
importante en la modificacion de las areas comerciales
pues han dado ha conocer al consumidor muchas clases
de mercancia que no existen en las tiendas de sus
localidades.

2.4.2.2 Limites de las areas de mercado de un
negocio minorista

Segun Mario Polese el tamano de los mercados
depende de dos variabies: los costos de produccion de la
empresa, y los costos de fransporte. La division

FEl caso de las escuelas de idiomas
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geografica de los mercados es resultado de la friccién del
espacio, es decir, de los costos de transporte, la
competencia seria perfecta pues ninguna empresa
gozaria de un area protegida en la que sus costos totales
serian inferiores a las de las demas empresas. El espacio
protege a la empresa. Aplicando esto a las escuelas de
inglés, resulta que cada una de ellas tiene definido su
propio mercado, y su area de influencia, en donde la
mayoria de los alumnos acuden a la sucursal que te
queda mas cerca, y no van a la que les queda mas lejos ,
por que ello representaria una perdida de dinero en
costos de transporte y en tiempo que pueden aprovechar
para realizar ofras actividades. Cuanto menocs
importantes sean los costos de transporte ( y estos
costos de interaccidon espacial ),mas intensa sera la
competencia

El impacto de los costos de interaccidn espacial
sobre los precios es analogo a los aranceles: agrega un
costo al intercambio. Las fronteras de las areas de
mercado no toman ya ta forma hexagonal; los accidentes
geograficos son los que en principio fijan sus limites. Las
fronteras de las areas de mercado estan delimitadas por
isolineas ( de entrega de un producto ).El frazo de estas
da los puntos donde el precio del producto ( costos de
produccion + costos de transporte ) son idénticos. Tales
lineas producen trazarse alrededor de cualquier punto de
produccion.
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produccidén + costos de transporte ) son idénticos.
Tales lineas producen trazarse alrededor de cualquier
punto de produccion.

2.4.2.3 Diversos métodos utilizados para determinar
las dreas de mercado de los negocios detallistas de
servicios

Una de las formas de definir lo que constituye un
area de mercado es viéndola como una estructura que
implica la interrelacion de distintos elementos dentro de
una organizacion.

La definicion econdmica de un mercado perfecto abarca
la idea de que para géneros de productos y servicios
iguales tienden a predominar precios uniformes en un
punto dado del espacio, y que en un territorio los precios
suelen diferir por el importe del transporte'® . Esto
significa que los productos que se venden dentro de un
area determinada tiene el mismo precio dentro de ella,
pero fuera de ella empiezan a variar por precios de
trnsporte, o por otros factores .

Existen varios métodos que se emplean como
herramienta para determinar las areas comerciales
detallistas, sin embargo, ninguno de ellos es totalmente

'° DUDDY Edward. Estudio de los mercados. Editorial Omega.
12Edicion. Barcelona 1990
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satisfactorio, por lo que a menudo se emplean en
combinacian, éstos meétodos son:

1. Numero de mafricula de automoéviles: Suponiendo
que la mayor parte de los consumidores utilizan el
automovil para llegar al negocio, un procedimiento
consiste en anotar los numeros de la matricula de
los automovilistas, para después cotejarlos con [os
nuameros del registro de automoviles y checar la
procedencia de los automovilistas. Presenta
algunos inconvenientes por que en muchas
ocasiones los automodviles son prestados o las
circunstancias del dia en que se elabord la lista
pudieron haber sido anormales. Este método es
mas comun en los Estados Unidos de Ameérica.

2. Circulacion de periddicos: Otro sistema consiste en
medir la circulacidn de periddicos en la ciudad, y
ver los anuncios que tienen de determinados
comercios y donde se distribuyen. Este sistema se
basa en el hecho de que los anuncios de
periddicos influyen en la decision de los
consumidores, y si determinado periddico se
distribuye en cierta zona se supone que las
personas que viven ahi iran a comprar a la tienda
anunciada. Este método resulta poco conveniente
ya que ahora los medios de comunicacion ilegan a
todas partes del mundo y seria dificil encontrar los
lugares especificos de donde provienen |os
clientes.
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geografico predominante de los distintos centros
detallistas resulta de la computacion de los datos y
del cuidadoso andlisis a que se somete los
mismos.

Método de Pfanner. Un procedimiento para
calcular el poder de atraccidn de las ciudades para
el comercio al por menor es el elaborado por
Pfaner que no hace referencia al area precisa de
donde proviene el comercio. Mediante una técnica
de correlacion mdultiple, utilizando variables tan
independientes como son los ingresos por el
impuesto de los automdviles y sus respectivas
matriculas que estan relacionadas con la
residencia, elabora calculos a partir de las
estadisticas oficiales, obteniendo las ventas por
habitante verdaderas de una ciudad, que es €l
poder de atraccion de la misma.

Ley de Relly”® o de la Gravitacion detallista; Esta
ley trata de reducir a una férmula las relaciones
competitivas de centros comerciales rivales en un
area geogréfica determinada, de la cual cada uno
de estos centros se esfuerza por atraer clientela.
L. a ley de gravitacion detallista que él establecid es
la siguiente: “ Dos ciudades afraen el comercio
detallista de cual ciudad o0 pueblo intermedios en
la proximidad del punto de ruptura, casi en
proporcién directa a la poblacion de las dos

ORELLY William J. The Law of Retail Gravitation N. Y. Relly Inc.,

1831..

ciudades y en proporcion inversa al cuadrado de
las distancias comprendidas entre flas dos
ciudades y la poblacién intermedia. La distancia se
mide por la carretera mas usada por los
conductores. Las suposiciones que hay defrés de
esta ley son, en primer lugar, que cuanto mayor es
la ciudad mds comercio exterior atraerd y, en
seqgundo lugar, que cuanto mds lejos este /a
ciudad de una poblacion menos comercio atraera
de ésta ultima. El volumen de la ciudad se evalta,
naturalmente, por su poblacion; asf, el comercio
exterior de una ciudad aumenta directamente en
proporcién con fa poblacion. Relly afirma haber
comprobado el hecho de que “ una ciudad con
doble poblacién de otra ciudad adyacente disfruta
de casi el doble de comercio detallista exterior en
ef terriforio comprendido entre fas dos ciudades, y
que una ciudad con cinco veces la poblacién de
otra ciudad adyacente disfruta de quintuplo del
comercio exterior en el territorio intermedio”. Relly
formuld dos ecuaciones cuya solucidn le justificaba
llegar a la conclusién de que el volumen del
comercio disminuye en proporcién al cuadrado de
la distancia. La mas significativa de ellas de ellas
es la siguiente:

Punto de inferencia entre 2 ciudades Ay B :

Distancia entre Av B

1+ ( Poblacion de A/ Poblacién de B) * ( 4)
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Ejemplo si se tienen dos ciudades A( 60,000
habitantes) y B (15,000 habitantes) y la distancia
entre ellas es de 30 millas, entonces Punto de
inferencia es ;

El caso de las escuelas de idiomas

propietarios o gerentes dan a los distintos negocios

existentes en la poblacion,

Converse realizé una aplicacion del modelo de Regy

dentro del area comercial de la ciudad de Chicago

30 Estudio las relaciones competitivas de Chicago y uno
= 20 millas de sus suburbios que es Elgin, llegande a la
conclusién de que en el territorio intermedio de estas
dos ciudades Chicago es la que atraia el mayor
numero de clientes, mientras que Elgin los atraia de
de pueblos y aldeas pequenas. Converse modifica la
ley de Relly determinando lo siguiente: “Un centfro
comercial y una localidad situada dentro o cerca de
su area comercial divide el comercio de esa localidad
en proporcion directa a la suma de poblaciones de
ambas localidades, e inversamente, como cuadradas
de los factores de distancia, utilizando 4 como factor
de distancia de la poblacién inicial®? .

1+ (15,000 / 60,000) * (%)

Esto quiere decir que los habitantes que viven en un
radioc de 20 millas a la ciudad mas grande iran a
comprar a ella, mientras que los que viven en los 10
km restantes iran a fa ciudad B de 15, 000 habitantes.

Mientras que Relly insiste en la poblacién y la
distancia como factores fundamentales en la
determinacién de las areas de influencia, reconoce
que la influencia de cualguier centro comercial es
resultado de ia combinacion de muchas fuerzas
diferentes, que pueden o no reflejarse en e! vollmen
de poblacion y la distancia. Entre las mencionadas en ' Converse, “New Laws of Retail Gravitation” . Journal of Marketing
el apéndice de Relly figuran las diferentes clases de 1996
servicios de transporte y comunicacion, la calidad de 22| a férmula de Converse es {a siguiente: Ba/Bb= (Pa/Hb) (4/d)
poblacién en el érea que circunda al centro donde

Comercia], s,endo los ingresos de la pob]ac,én una de Ba = proporcion de comercio quevaala poblacién exterior

las caracteristicas principales, los productos ofrecidos
en el centro comercial, la reputacion del centro
comercial en general, las atracciones sociales y
diversiones, las condiciones topograficas y climaticas
de la ciudad, asi como la clase de direccién que los

Bb = proporcion del comercio retenida por la poblacién interior
Pa = poblacion de la localidad exterior

Hb = poblacidn de la localidad interior

d = distancia a la localidad exterior

4 = factor de inefcia
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6. Modelo de Huff: Ei modelo de Huff considera que la
distancia y el tamafio son factores determinantes en el
éxito de un negocio de servicios, afirma que entre mas
grande sea el centro comercial o establecimiento mas
grande va a ser su radio de influencia, asi mismo
menciona que la distancia que esta dispuesta a recorrer
un consumidor hasta el punto de venta constituye un
factor elemental en [a decision de compra. Una corriente
complementaria defiende la ampliacion de la
modelizacion de Huff?, incidiendo sobre todo en que los
elementos determinantes de la imagen y seleccién de
establecimientos detallistas implican una relacion
compleja entre todos los factores estudiados. Ello
condiciona la metodologia empleada, aplicando técnicas
estadisticas de agrupamiento como el analisis factorial.

7. Método de Applebaum®* Todos los gedgrafos del
marketing utilizan un procedimiento uniforme para medir
el drea de mercado. El primer paso consiste en trazar un
mapa de puntos de la poblacién de un érea, y colocar
sobre el mismo una cuadricula cuyos cuadrados
delimiten areas de % de milla, 1/8 de milla, c segin la
precision de detalle requerida. Luego se realizan
encuestas entre los consumidores que visiten el
establecimiento a estudiar y, segln sea el lugar dénde
residen se traza una sefal para cada encuestado en el
cuadro correspondiente. El tamafio de la muestra se

* HUFF Urban Systems Modeling New Jersey 1975

¥APPLEBAUM William “ How to Measure a Trading Area” Nueva
York, Fairchild Publications, 1966

establece, a efectos de la encuesta, con arreglo al
promedio de ventas semanales: u consumidor por cada
100 doélares de venta. Dividiendo el numero de
consumidores sefialados en cada cuadro por la poblacion
total del mismo y muitiplicando por 100 ddlares se
obtienen las ventas semanales pér efectuadas en el
establecimiento en cuestion de los habitantes del area. El
poder de atraccion del establecimiento se calcula
hallando la parte proporcional de los consumidores
encuestados que residen en los sucesivos tramos de
distancia ( % de milla, % milla, o dentro los sucesivos
incrementos de tiempo recorridos, como $ minutos, 10
minutos, etc. ) Multiplicando el nimero de muestras por
100 ddlares, se obtienen las ventas semanales dentro de
cada tramo. Del mismo modo se calcula la penetracion
del mercado, sin embargo, para lograr esto se deben
trazar distintos mapas de isclineas. Uno de ellos es el
que indica el porcentaje acumulativo de fa ventas totales
del establecimiento a medida que aumenta la distancia o
el tiempo. Comparando estos mapas pueden delimitarse
las 4dreas comerciales primarias, secundarias, vy
marginales de los establecimientos. En el caso de los
supermercados, el area comercial primaria comprende
generalmente las zonas de las que proceden el 60 o 70
por ciento de los consumidores y en las cuales {a
penetracién de mercado del establecimiento en cuestion
es mayor que ia de sus competidores; el &rea secundaria
proporciona de un 20 a un 30 por ciento del movimiento
comercial, y el area marginal cubre la parte restante.
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8.- Analisis del registro de clientes de un establecimiento
Este método consiste en utilizar las direcciones de los
clientes que acuden al establecimiento, lo cual revelara
{a actual distribucién geogréfica de los clientes. Este
procedimiento dice poco sobre si la zona potencial de
atraccion es mayor que la verdadera zona de influencia
y, en tal caso, en que proporcion. Tiene ademas la
ventaja de analizar los emplazamientos de sbéic aquelios
clientes cuyas sefas se guardan en el registro de los
establecimientos.

9. Estudios de afluencia de ftréfico. Los estudios de
afluencia de trafico, que realizan las empresas de
tranvias, ferrocarriles subterraneos y autobuses, asi
como los estudios sobre el trafico de automdvites tienen
valor por que indican dénde se origina y finaliza el trafico
y en que volumen. Si estos estudios se han hecho sobre
una base horaria y abarcan una variedad de dias tipo
durante el afo, hacen posible identificar formas
especiales de tréfico mercantil a distinguir de las horas
punta de trafico de ida y vuelta del trabajo, y det trafico
vespertino de ida y vuelta de las diversiones.

En aquellos lugares donde existen aparcamientos
centralizados, fuera de las calles, un andlisis de las
placas de automévil durante cierto tiempo, puede resultar
muy provechoso, de modo especial si se emplea en
conjuncién otres procedimientos.

Por Gltimo, se pueden dejar tolerancias prudenciales de
20 a 30 minutos ( comprendido el tiempo de trabajo) para

e desplazamiento de las personas y para las zonas que
circundan a un centro comercial, y el nimero y calidad de
las personas residentes en la zona tabulada.
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25 La renta del suelo y la localizacién de los
servicios

Un aspecto fundamental que todo negocio debe
considerar para la ubicacién de su negocio, es el precio
de la renta de la tierra, que serd lo que se analizara a
continuacion.

En una economia de mercado, un terreno tiene un
precio unitario que es reflejo de su valor econémico,
incluyendo sus ventajas de localizacion. La renta que
genera es en cierta forma el espejo de la localizacion de
los agentes econdmicos. Renta y localizacion son
inseparables, ya que las dos son caras de la misma
realidad. Al elegir una empresa o un terreno para
instalarse, estd comprando una localizacién. El precio
que paga el agente econdmico corresponde, en un
principio, a las ventajas que le procura esta localizacion.
En un sistema en equilibrio, cada parcela de terreno pide
un precio Unico que es la expresion “justa” de las
ventajas que le procura a los agentes econdmicos. Si un
terreno es poco solicitado, su precio sera bajo.

Hay que ver los valores del suelo como un sistema
de precios que es resultado de las fuerzas de la oferta y
la demanda. Como para cualquier sistema de precios,
éste sirve de guia a la asignacién de los recursos. En
este caso los precios del suelo sirven para asignar las
distintas localizaciones posibles segun los utilizadores
potenciales del suelo. La renta proviene del hecho de
gue la oferta es inelastica: cada terreno es una
localizacién Unica, al a que se asocian posibilidades de
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sustitucién limitadas . Aqui es donde aparece una
distincidon importante: los valores del suelo no
desempefian el mismo papel en las decisiones de
localizacion intraurbanas que en las decisiones de
localizacion interurbanas. Las posibilidades de sustituir
los terrenos entre si, son mas limitadas en escala
nacional que en escala urbana. La empresa que busca un
terreno en la Ciudad de México no puede sustituirlo por
un terreno en Puebla,

El impacto de los valores del suelo en las
decisiones de localizacion es tanto mas importante
cuanto que las dimensiones del espacio considerado son
limitadas.

2.5.1 Modelo de Von Thiinen

Como se vié paginas atrds el modelo de Von
Thiinen® de la renta agricola es el origen del modelo de
zonas conceéntricas de usos de suelo urbane. Su principal
caracteristica es que las variaciones de la renta con
respecto a la distancia al centro urbano se pueden
explicar solamente por los costos del transporte.

El tipo de produccién encontrado a diferentes
distancias del centro de negocios de la ciudad, refleja una
variacién en los radios del valor de la tierra, debido al
hecho de que el precio de la tierra varia drasticamente

% Von Thunen Der isolierted Sstoat in Beziehung_auf landwirtchaf.
Hambourg. Interpretacion realizada en POLESE Mario. Economia

Urbana y Regional. EULAC/GTC. Paris 1998. 438 p.p.

36



Localizacion de establecimientos prestadores de servicios en el espacio urbano El caso de las escuelas de idiomas

con la distancia. Esto explica la variacion en las ciudades
del tipo de casas, de lujosos apartamentos cerca del
centro de la ciudad, a casas de bajos recursos en la
periferia de la ciudad, y de los edificios de oficinas en el
centro de la ciudad a las areas industriales en la periferia
de la ciudad.

Von Tinen asume para su modelo que la ciudad
estd ubicada en un terreno plano, homogéneo, los
duefios de la tierra tiene una completa informacion sobre
los precios de la tierra, los costos de transporte y de
produccion funcionan sélo para ser rentables y obtener
ganancias, y los costos de produccién son homogéneos
en el territorio.

Por supuesto que no hay ninguna ciudad que se
comporte exactamente igual a este modelo, pero en
general todas las ciudades presentan caracteristicas
similares a este modelo.
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2.6 Distribucién intraurbana de los servicios

Los servicio personales se localizan en principio
conforme a [a teoria de los lugares centrales. Mientras
mas especializado sea e! comercio, y mientras mas
necesite un area de mercado importante , mas buscara
acercarse al corazén economico de la ciudad. En un
sistema de lugares centrales es en el centro donde se
localizan los servicios y comercios mds especializados.
Las actividades se distribuyen en el espacio urbano
siguiendo un modelo jerérquic026 (vendo de los
comercios y servicios de rango elevado a las funciones
mas comunes) y forman subcentros comerciales de
diversos tamarios. Cada subcentro comercial da lugar a
un punto local en la curva global de renta del suelo.
Siguiendo la teoria de los lugares centrales, los grandes
subcentros regionales ( de rango B) son menos
numerosos que los centros de rango C. Asi la distancia
promedio entre los subcentros de rango B es mayor que
en los centros comerciales mas pequefos.

Como lo indica también la teoria de los lugares centrales,
la distribucidn espacial de los subcentros se hace sobre
todo en funcién de la demanda, y por lo tanto de la
distribucion de la poblacién y del poder de compra. Asi
las grandes plazas comerciales suelen encontrarse en
los suburbios, a distancias mas o mencs importantes del
centro; las plazas comerciales de barrio, mas modestas,
se encuentran a distancias intermedias. Son los servicios

* POLESE Mario, Economia Urbana y Regional .EULAC/GTC
Primera Edicion Paris 1994. 438 p.p.
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cuyo valor de ventas por metro cuadrado es el mas
elevado, siendo asi capaces de asumir los valores del
suelo del centro, los que tienen las curvas de renta que
representan los valores maximos del numero de clientes.
Este nimero depende de la afluencia que ofrece el
terreno. En el caso de una funcién mas comun, a mayor
numero de clientes se podra pagar una mayor cantidad
de renta. El precio que el minorista esta dispuesto a
pagar es muy sensible a distancias poco considerables.
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Capitulo 3

Analisis Urbano del Mercado de
Servicios Privados y Geografia De
Mercado

3.1 Geografia de mercado

La progresiva evolucion de los distintos mercados
sectoriales hacia situaciones que garanticen un maximo
de concurrencia y competitividad es aforfunadamente
uno de los rasgos que mejor define a las economias
actuales en nuestro entorno. En estas circunstancias las
empresas necesitan maximizar el grado de conocimiento
de sus clientes reales y potenciales si desean matizar
adecuadamente sus politicas comerciales y ajustar su
oferta de bienes y servicios a la complejidad de un
mercado en evolucion .

El acopio de informacion sobre los mercados no
siempre implica un mejor conocimiento de los mismos;
en efecto, la capacidad de las empresas para generar
informacion se ha desarrollado exponencialmente
mientras que la posibilidad de hacer un uso coherente y
eficaz de esos datos no ha evolucionado en absoluto a la
misma velocidad.

El caso de las escuelas de idiomas

Histéricamente, de entre el amplio abanico de
herramientas analiticas de que disponen las empresas
para investigar una realidad tan heterogénea como son
los mercados, siempre han tenido un pesc significativo
aquellas que se apoyan en procedimientos estadisticos
asociados con la segmentacién de clientes. Es decir,
herramientas que permiten clasificar a los clientes en
grupos diferenciados que tienen un comportamiento
homogéneo ante determinadas variables.

La geografia de mercado® es una de estas
herramientas de conocimiento y basa parte de su eficacia
como instrumento de analisis en la segmentacién
geodemogréfica. L.a geografia de mercado se construye a
partir de fa teoria (conviccion) de que [as personas que
viven en el mismo entorno geogréfico tienen estilos de
vida y habitos de consumo similares. A la hora de
analizar el comportamiento de un potencial cliente ante
un bien o servicio que le es ofertado, pocas variables
explicativas son tan eficaces para predecir dicho
comportamiento como el lugar en el que vive.

Desde luego la solidez o debilidad del modelo
conceptual basico asumido por el marketing geogréfico
va a depender fundamentalmente de dos factores: qué se
entiende por entorno geografico y cuantos grupos
homogéneos de clientes se pueden definir. Si las
tipologias se limitan a distinguir entre clase alta-media-

2 HUTCHINSON. Advances in urban systems modeling. Elsevier
Science . New York 1993,
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baja y los entornos se miden por términos municipales o
incluso codigos postales, el poder de prediccién del
modelo es pobre y su eficacia sera cuando menos
limitada.

Precisamente la inexistencia inicial o la franca
inadecuacion de los primitivos entornos geograficos y
tipologias ha sido la razén primordial por la que la
difusién del marketing geogréfico no se ha generalizado
hasta finales de los 80 y en nuestro pais ya en la década
de los noventa. Y como en el caso de la aplicacién de
numerosas tecnologias de la informacion el elemento
desencadenante de esa difusién generalizada 10 ha
constituido la oferta de datos geogréficos vy
sociodemograficos de suficiente calidad por parte de los
poderes publicos.

3.2 Antecedentes de la geografia de mercado

La necesidad de ésta geografia fue sefialada en
primer lugar por uno de los impulsores de ésta rama
cientifica William Applebaum®, quién afirmaba que hasta
entonces, el estudio del marketing habia side descuidado
por los geografos, a pesar de la considerable parte de la
poblacion activa ocupada de estas funciones, de la parte
importante del paisaje urbano consagrado a los
emplazamientos para la venta al por mayor y al por
menor, y de fos complejos canales de distribucién gue
van desde las zonas productoras a las consumidoras.
Era evidente la necesidad de una geografia del

* APPLEBAUM Locational Models.Dordectch, Boston 1970
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marketing dentro de la geografia econdmica, no sélo para
fortalecer otras facetas de ésta sino, también para que el
gedgrafo del marketing pudiera contribuir de modo
significativo a solucionar los problemas que se plantean
en el mundo real a éste tipo de empresas.

Segun Applebaum los problemas del marketing a
los cuales el gedgrafo podia aspirar eran: a) forma de
presentar el mercado y los datos del marketing; b)
evaluacién de los mercados; c) delimitacidn de las dreas
de comercio y venta; y d) seleccién de los canales de
distribucion y de los emplazamientos de las empresas de
comercio y servicios.

Schartz”® pone de relieve que los estudios seriocs
de marketing comenzaron hacia 1900, aunque estos
estudios presentaban inicialmente un “exceso de datos
que parecen decir poco”.

¥ SCHARTZ; Modelling in geography; a mathematical approach.NY.
1985
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3.3 Aplicaciones Tipicas de Geografia de Mercado:
Modelos de Datos y Tratamientos

Un sistema ¢ subsistema en el mundo real debe
ser representade por un sistema conceptual concreto
esta representacion del sistema es denominada
modelo™.

l.a bibliografia sobre modelos de sistemas urbanos es
muy abundante. Esto es debido a ia interdisciplinriedad
de este campo y al hecho de que los modelos han
trascendido el mundo académico, alcanzando el
profesional .Gebégrafos, matematicos economistas y
urbanistas se han ocupado de los modelos urbanos.
Desde un punto de vista cronolégico, cabe dividir los
modelos en dos grandes apartados: las obras de los
afos 60’s, 70's, y las de los afios ochenta y noventa. Las
primeras se ubican en el marco de un crecimiento urbano
sin precedentes, destacando |a necesidad del disefic y
uso de modelos en el planteamiento para controlar y
ordenar el crecimiento. Las segundas, a causa de la
crisis econdmica de los afios setenta y de una
consecuente crisis en el planteamiento, tienden a
reconocer las limitaciones de los modelos ciasicos, su
determinismo y voluntarismo, a la vez que aportan
importantes innovaciones tedricas.

Los trabajos de os afios ochenta y noventa han
traido nuevas perspectivas, a la vez que criticas de tipo

3 CHANDWICK. Designing an Integrates Model. Routledge, London,
1978

tedrico y operacional a los modelos de los afnos sesenta.
Una de la obras mas influyentes en esta corriente son las
obras publicadas por Bertuglia, Clarke y Wilson en 1994
“Modeling the City , Performance, Policy and Planning”.

a) Los tipos de modelos

Thomas y Hugget (1980) sefialan la existencia de
diversos modelos, de menos a mayor grado de
abstraccion:

+ El modelo a escala también llamado icénico,
que consiste en wuna representacion
miniaturizada de la realidad; es decir, difiere
de la realidad solo en el tamano.

+ El modelo analdgico, en el que ademas de
transformar el tamafic se abstraen o
simplifican algunas de sus propiedades. Un
buen ejemplo para el gedgrafo lo constituye
el mapa.

e El modelo conceptual entrafia una mayor
abstraccion, en el que se establecen las
relaciones entre las diferentes partes de la
realidad o mejor, de los elementos del
sistema.

o El modelc matematico, finalmente, se
construye  transladenado las ideas
expresadas en el modelo conceptual al
modelo matematico.
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b) Las fases de los modelos

Las clasicas fases o etapas de los modelos se
dividen habituaimente®' en:

e Hipotesis o0 planteamiento del problema
(incluye el modelo, asuncion o tesis)

¢ Formulacion matematica (construccion del
algoritmo de simulacién

¢ Calibracidn estimacion {consiste en verificar
la coherencia del modelo)

e Evaluaciéon de los resultados (puede
conducir a una nueva calibraciéon del
modelo hasta dar con los resultados
deseados)

¢ Prediccion de acontecimientos (Dadas unas
consecuencias, es previsible que ocurra un
determinado tipo de fenémeno)

o Aplicacién del modelo a otros casos (Se
trata de verificar si la hipbtesis particular es
valida para otros casos).

c) Clasificacion de modelos de sistemas
urbanos y regionales

# THOMAS R. W. Y Hugget R.J. Modelling in Geography; a
matematical approach Barnes and Noble Books Totowa NLJ., U.S.A,
1980
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Segun su resolucion espacial se puede hacer
una distincion en tres grupos basicos™
modelos microespaciales, mesoespaciales, y
macroespaciales.
L.os modeios micro espaciales 0 modelos de usos
y precios del suelo, se basan en la competencia perfecta
de los individuos en su lucha por el espacio. Este es in
mero receptaculo de esa competencia, donde todos fos
actores consiguen finalmente su objetivo o provecho. . E!
modelo tiende por tanto a la estabilidad, al equilibrio,
configurado por un espacio mono céntrico con un méaximo
valor del suelo y unos circulos concéntricos de densidad
o valores decrecientes (Von Thlnen, Alonso), o por ina
estricta red jerarquica de nucleos y areas(Christaller).

Los modelos micro espaciales imponen un alto
nivel de resolucién, por lo que requieren una elevada
cantidad de informacién acerca de los individuos, dificil
de obtener y de gestionar en muchos casos. Son
embargo, su elevada consistencia tedrica les ha hecho
acreedores de numerosas paginas de geografia,
destacando las obras de Brian Berry (1958,1964,1870 y
1972).

Los modelos meso espaciales, mas conocidos cono
modelos de interaccidn espacial, tratan de resolver el
exceso de minuciosidad de [(os modelos micro
econdmicos a través de la agregacion de zonas y la
agregacion de individuos en grupos.

*2 Ver libro de Thomas and Hudget {1980)
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Wilson fijo los cuatro principales tipos de modelos
gravitatorios:

+ El modelo simple de gravedad donde se calcula
tinicamente el numero total de interacciones entre
todos los elementos de un sistema, donde sdlo
existe informacion previa acerca de su localizacion

o El de localizacion de los destinos o centros de
proceso de recursos humanos © materiales,
(escuelas, fabricas), donde la informacién sobre la
localizacién de los recursos es conocida.

o El de localizacion residencial, donde se dispone
de la informacion correspondiente a los procesos
o destinos.

o El modelo interzonal de flujos para la simulacion
del transporte en una red.

Los modelos de localizacién de centros y ubicacion de
recursos denominados flocate alocate en la literatura
anglosajona, no aparecieron en el entorno de los
modelos gravitacionales, sino en el de los modelos
microecondmicos . Estos modelos tienen en cuenta tanto
la localizacion de los recursos demanda en un
determinado sistema espacial, como la del centro
proceso de es0s recursos y la accesibilidad de los
mismos a los centros. Dentro de esta categoria se
encuentra el tema de estudio de ésta tesis.

Finalmente  Keynes inspiraria  los  modelos
macroespaciales concebidos para representar un
sistema econdmico nacional

El caso de las escuelas de idiomas

Las aplicaciones de l|la geografia de mercado
implantadas sobre Sistemas de Informacién Geografica™
pueden implicar un salto cualitativo respecto a las
posibilidades de andlisis y tratamiento de informacion
habituales. Si bien todas las hipdtesis y conclusiones son
perfectamente extrapolables a otras areas sectoriales, se
simplificara esta descripcion centrandose en un negocio
prestador de servicios (uno de los mas habituales
usuarios de este tipo de aplicaciones) y observando como
un trivial andlisis puede convertirse, cuando se apoya en
el adecuado sistema de informacion, en un excelente
instrumento de definicion, planificaciéon y gestion de la
oferta de bienes y servicios de la entidad.

Supongamos que un negocio intenta disefiar una
campafa comercial para expandir un servicio financiero a
nuevas areas geograficas. Suponemos que, como es el
caso en la practica totalidad de las entidades financieras,
el usuario dispone ya de una gran base de datos de
clientes actuales con (a ser posible) millones de registros
y llena a rebosar de informacion heterogénea, en general
dificilmente compatible y con las variables mas
significativas parcial 6 en absoluto normalizadas. La
primera complicacién surge por las dificuitades que
encuentra la entidad para segmentar su propia base de
clientes.

* Los sistemas de informacion geografica constituyen un conjunto de
softwre, hardware, y personal capacitado que permiten relacionar
una base de datos con cartografia digital.
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La geografia de mercado™ proporciona ya de partida
una ayuda fundamental que independiza al usuario de
las debilidades mas limitantes de sus bases de datos:
permite, a partir de la direccién postal de los clientes,
asignarles una inicial tipologia que traduce su estilo de
vida y sus hébitos fundamentales de consumo. Estas
tipologias son producto de una segmentacién realizada
por empresas externas y por tanto podran ser (y
deberian ser) depuradas ¢ modificadas con las
informaciones de que la entidad dispone y en cuya
calidad y precision confie.

Las tipologias pueden componerse de.

o Definicion de Perfiles y Localizacién de Zonas
Idéneas

e El sistema hace factible, desde luego, definir
patrones de blsqueda que incluyan mas variables
sociodemograficas aparte de la propia tipologia.

¢ Recordemos que en areas urbanas consolidadas
de las ciudades grandes e intermedias una unidad
basica equivale a menudo a una unica manzana.

* LANDIS J.D. integrated Urban Systems Modelling. Cornell
University. thaca. New York 1921,

El caso de las escuelas de idiomas




Localizacion de establecimientos prestadores de servicios en el espacio urbano El caso de las escuelas de idiomas

s e

3.4 Calculo de Areas de Influencia funcidn de las caracteristicas sociodemograficas y
urbanas del area a la que ha de servir.
Una vez identificado el perfil de las zonas que a
priori son las mas idoneas para ofertar el servicio
estudiado, resulta conveniente saber como acceder de la
mejor manera posible a los potenciales usuarios que
habitan en ellas.

Para ello el sistema calcula las areas de influencia
de determinados puntos geograficos que se configuraran
como probables puntos de servicio. E! area de influencia
de un punto de servicio sera el conjunto de viviendas y
locales (y sus habitantes) cuya distancia al citado punto
es menor o igual a una preestablecida. En nuestro pais a
menudo se define esta distancia como e! maximo
recorrido que el cliente potencial esta dispuesto a
caminar hasta acceder al punto de servicio (por ejemplo,
200-300 m), pero pueden emplearse otros criterios. En
cualquier caso la distancia ha de ser medida siempre
sobre la red viaria real y es recomendable que incorpore
en e! algoritmo de calculo el efecto de las barreras fisicas
reales (rios, vias de tren, etc) o percibidas (reticencia a
cruzar vias de mucho trafico, por ejemplo).

Las aplicaciones de la geografia de mercado™
permiten tanto calcular las dreas de influencia cuando los
puntos de servicio ya existen {red comercial ya
implantada en esa zona geografica), como identificar la
ubicacion idonea de dichos puntos. Esta dltima opcién
hace posible disefar una red de distribucion éptima en

¥ Pagina web hitp:/fiwww.ceia.es/Estudiosgis/
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3.5 Modelos Gravitacionales y de Concurrencia

Una vez definidas las areas de influencia de los
distintos puntos de servicio resuita conveniente identificar
cual es el potencial de negocio de cada uno de ellos,
considerando los diferentes perfiles de consumo de los
habitantes de sus areas de influencia, identificando los
puntos que superan el umbral de rentabilidad y
definiendo si fuera preciso estrategias de concentracién o
de dispersibn de la red. Ademas los modelos
gravitacionales proporcionan a los dorganos directivos
criterios objetivos y coherentes para la definicion de
estrategias comerciales a nivel local, e instrumentos de
control de los resultados de las mismas.

A partir de la consulta a las bases de datos
propias de la entidad financiera es posible ademas
comprobar {as desviaciones del modelo respecto a la
realidad observada y estudiar el efecto sobre dicha
desviacién de la presencia de entidades de la
competencia en esas dreas. Alimentando el modelo ¢con
estas variables exdgenas es posible mejorar
sensiblemente su capacidad de prediccién y depurar
convenientemente los modelos gravitacionales previos.

Ademas de los analisis citados, el sistema permite
realizar otro tipo de tratamientos, entre los que
destacamos. andlisis sociodemograficos, otros anslisis
estadisticos, definicién de localizadores espaciales y
visualizadores del modelo de datos, etc.

El desarrollo de todos los tratamientos
anteriormente esbozados exige la existencia de un
modelo de datos que incluya informaciones de diversa
naturaleza, gue se describen en los siguientes parrafos.

3.5.1 Informacién Sociodemogrédfica

Probablemente el elemento clave en la definicidon
del sistema y en gran medida responsable de su
capacidad de predicciéon. Engloba tanto {a informacion
sociodemografica en bruto, no elaborada y directamente
procedente de los organismos publicos responsables de
las tareas estadisticas, como los resultados de procesar
estos datos obteniendo una serie de tipologias de uso
comin. Los niveles de detalle de esta informacion
conviene que sean mdltiples, y en ningdn caso se podra
obviar el correspondiente a las secciones censales.

3.5.2 Informacioén Geogréfica de Base

Es la base espacial gue traduce el territorio y sobre
la que han de colocarse, por asi decir, las distintas piezas
del modelo. Fundamentalimente ha de estar constituida
por informacién cartografica descriptiva de las distintas
areas (casi exclusivamente urbanas) objeto de estudio
para el usuario. Dada la notable diversidad en los
origenes de estos datos (procedentes de entidades
[ocales, autondmicas o de la Administracién Central) y
sus consiguientes variaciones en calidades globales,
precisiones, grado de actualizacién, etc., constituyen el
componente informatico de los sistemas de marketing
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geografico que exige un tratamiento mas complejo y
estricto.

3.5.3 Otras
Alfanuméricas

Informaciones Fundamentalmente

Las aplicaciones de marketing geografico solo
adquieren sus rasgos mas interesantes cuando
incorporan toda la riqueza de informacion sobre clientes
de que disponen las diferentes entidades. Si bien es algo
limitante considerar el marketing geografico como un
instrumento mas para elaborar, si es cierlo que estas
aplicaciones permiten optimizar el acceso y la gestion de
los datos intemos del usuario proporcionandoles un
importante valor afiadido™.

3.5 4 Informacién Externa

La riqueza de los sistemas depende también en
gran medida de la cantidad de informacién externa que
.se pueda incluir. datos de la competencia, datos de
empresas, de entidades publicas,... y sin olvidar los datos
sobre particulares.

Las limitaciones que impone la legislacidn para el acceso
a esta informacién sobre particulares han de ser por
supuesto tomadas en consideracion y respetadas
estrictamente, perc incluso contando con estas
restricciones aun es posible contar con datos pulblicos

* BAILEY. Trevor C. Interactive Spatial Data Anélisis. Cambridge
UK. 1997
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que garanticen la eficacia de los sistemas de marketing
geografico.
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3.6 Los sistemas de informacion geografica y sus
sectores de aplicacion

Un sistema de informacion geografica es un
conjunto de software, hardware, y personal capacitado
que permite relacionar una base de datos con cartografia
y que permite realizar analisis espaciales.

Los SIG tienen importancia en los modelos descriptivos
en cuanto que son capaces de introducir, almacenar y
visualizar la informacién de caracter espacial en dos
principales modelos de datos: el vectorial basado en
objetos, y el raster o de celdillas.

los objetos del modelo de datos vectorial
contienen cero, una o varias dimensiones. L.os de cero
dimensidn correspondent a puntos, representando por
ejemplo lugares de trabajo o de residencia. Los objetos
de una dimensién, o lineas pueden representar redes,
tales como una carretera. Los objetos de dos
dimensiones son areas, poligonos o regiones. La tercera
dimension corresponde a los modelos de relieve,
Llamados cuarta dimensidn corresponde al tiempo.

Tanto puntos como lineas y zonas son utilizados
profusamente en los modelos wurbanos y el
planteamiento.

En el planteamiento habitualmente interesan
objetos reales de los sistemas que se trata de simular, en
el modelo vectorial es posible relacionar los objetos con
atributos de tipo alfanumérico. Estos atributos se
almacenan en una base de datos relacional. Las
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entradas de la base de datos alfanumérica contienen un
atributo 0 campo que es comun con los objetos ©
entidades de la base de datos geografica. EI modelo
vectorial de los SIG permite introducir faciimente
informacién tabular o alfanumérica referente a los objetos
geograficos, afiadir nuevos campos en la base de datos
y realizar calculos numéricos.

El modelo de datos vectorial representa objetos
geograficos en contraposicion con las representaciones
geograficas continuas como modelos de relieve o
representaciones de areas contaminadas. E!l modelo de
datos raster ha tenido menos aplicacion al planeamiento
por la dificultad técnica que implica el manejarlos.

Los modelos prescriptivos deben responder a la
pregunta ;qué pasaria si se instalara un centro comercial
con un determinado volumen de facturacién en este
sitio?, ¢itendria esa superficie comercial suficiente
demanda?. Este tipo de modelo es el que se conoce
como modelo de localizacion, muy comun en la tradicidn
micro y mesoeconémica. Un modelo predictivo en un
entorno SIG debe ser capaz de analizar oferta vy
demanda. El concepto de accesibilidad se vuelve muy
importante, ya que el modelo prescriptivo en un SIG
debera ser capaz se calcular ia accesibilidad de un modo
realista, midiendo las distancias que separan a los puntos
donde se localiza la demanda del centro al que se
desplazan. Estas distancias solian medirse, en los
modelos clasicos en linea aérea. Los SIG permiten el
calculo preciso de las distancias, a través de las redes de
transporte.
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Las aplicaciones de geografia de mercado son las
que presentan los indices de crecimientc mas elevados
dentro del mercado SIGY, siendo ésta una tendencia
consistente a lo iargo de la Ultima década. La justificacion
de ese crecimiento sostenido radica en gran medida en
la peculiaridad de los usuarios respecto al perfil
arquetipico de los usuarios de Sistemas de Informacion
Geogréfica®: en el caso del marketing geogréfico los
usuarios no estan necesariamente interesados en la
gestion del territorio por si mismo, sino en el estudio de
diferentes fendomenos (habitos de consumo, tendencias
demograéficas, etc.) cuyo denominador comin es que
ocurren en el territorio. Es el conocimiento de estos
fendmenos lo que permitirda a los usuarios alcanzar
ventajas competitivas en sus mercados y optimizar su
gestion comercial. En esta descripcion de usuarios
encajan perfiles sectoriales muy numerosos, de entre los
que se encuentran empresas de distribucién, empresas
prestadoras de servicios de educacion, banca, seguros,
efc .

Se trata pues de usuarios peculiares y muy
numerosos: pocas actividades econémicas pueden ser
gestionadas correctamente sin recurrir al conocimiento
del territorio. Sus necesidades funcionales son a menudo
mas sencillas que las de los usuarios habituales de
aplicaciones SIG, si bien generalmente estas
aplicaciones de marketing geogréfico son susceptibles de

’8IG es la abreviacion de los sistemas de informacion geografica
B VWAA (1995)GIS for Bussiness. Geoinformation International,
Cambridge, UK.
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integrarse en Sistemas de Informacién mas genéricos de
gestién a los que aportan un notable valor afadido.
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3.7 El comportamiento de la oferta y la demanda
como factor locacional a considerar en la geografia
de mercado

3.7.1 Factores relacionados con Ia oferta

Dentro de cualquier zona urbana la distribucion
espacial de los establecimientos de comercio al por
menor y servicios es reflejo, en gran medida, de las
condiciones de la demanda de conjunto, es decir, de la
densidad de poblacion, del poder adquisitivo y de los
habitos de gasto.

El nimero de clientes de fuera de la ciudad
contribuye también a la distribucion funcional de los
aprovechamientos del suelo de orden superior en
sectores tales como los centros comerciales y el centro
de negocios. Sin embargo ¢l nimero y tamafio de las
unidades de ventas al por menor y el grado de
separacion espacial que se de entre ellas ha de reflejar
también la concurrencia de ciertas caracteristicas
econdmicas del lado de la oferta. La inversién fija en
edificios y equipos que se requiere para la localizacién de
un negocio prestador de servicios es relativamente
pequefia comparada con las ventajas que se obtiene con
la explotacién de un emplazamientc adecuado. El
pequefio negocio constituye una unidad relativamente
flexible o divisible, aunque pueda tener diversas
sucursales integrando una sola estructura interna basada
en economias de escala. Los umbrales se elevan al
aumentar la indivisibilidad de las unidades y, en especial,
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al crecer la especializacion de las unidades de oferta.
Cuanto mas especializadas e indivisibles sean las
unidades individuales del negocio prestador de servicios
mayor sera su separacién en el espacio local™,

La disponibilidad de mano de obra no representa
ningun problema pues resulta facil obtener el personal
necesario en las mismas areas residenciales donde el
negocio funciona. Cuando a largo plazo, existe libertad de
entrada de nuevas grupos sociales, este hecho puede
determinar el que las unidades existentes puedan o no
mantener su actual localizacion en competencia con
nuevas entidades comerciales y prestadoras de servicios.

¥ CLAVAL .Geografia econdmica. Ediciones Qikos. Barcelona. 1990
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3.7.2 Factores relacionados con la demanda

Los principios resumidos por la teoria del lugar
central hacen hincapié en la distribucion relativa del
comercio minorista por toda una zona urbana, pero
también reconocen la importancia que tiene el factor
acceso como determinante de la localizaciéon de una
empresa concreta. La teoria del lugar central subraya el
valor que tiene la atraccion del cliente, lo que es natural,
puesto que éste desea reducir al minimo los costos que
lleva aparejados el ir de compras y la obtencidon de
servicios. Un determinado tendero puede ser capaz de
sacar partido, comercialmente hablando, al esfuerzo que
se necesita para ir hasta su competidor mas préximo.
Los desplazamientos del consumidor varian, puesto que
las personas estan dispuestas a moverse a diferentes
distancias, segun se trate de propésitos diversos. Mucho
depende del tipo de articule que se necesita, de la
urgencia de la necesidad, de la frecuencia con que
compra cada consumidor concreto, del grado de
seleccion deseado y del valor de la mercancia en
relacion con el importe de los ingresos semanales del
consumidor. Las cantidades de bienes que consume el
individuo guardan relacion con el precio que tienen para
el consumidor en su lugar de residencia®. Los costos de
los desplazamientos efectuados para ir de compras
pueden ponerse en relacién con el valor de los bienes
adquiridos, para obtener una medida de las ventajas que
ofrece proximidad a las tiendas. Si el consumidor valora

““ HOOVER. E.M. Localizacion de la actividad econémica. Fondo de
Cultura Econdmica. Mc Grawiil Hili, Nueva York, 1984
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en 10 pesos cada hora extra de vigje, le mereceria
invertir ese tiempo de desplazamiento, siempre que con
ello fuese a ahorrar en sus compras 10 pesos, al menos.

Si esa persona tuviera que desplazarse una gran
distancia para comprar articulos comestibles, pero por
otro lado necesita ahorrar esos pesos que gasta enir a
tomar su clase para comprarse un traje, por 1o que esta
persona escogeria ir a una tienda mdés cercana para
ahorrar dinero y comprarse un traje, Este ejemplo sirve
para ilustrar una distincién importante, que es la que se
da entre bienes de orden inferior y de orden superior, en
funcidn del comportamiento del consumidor.

Los bienes de orden inferior, o de uso doméstico,
son adquiridos por los consumidores a intervalos cortos y
bastante regulares, suelen necesitarse de manera
cotidiana, representan una pequefa fraccion de los
ingresos semanales de cada individuo y su seleccion es
relativamente poco importante. Los articulos de
ultramarinos, las frutas y verduras y los productos
utilizados en la limpieza doméstica, por ejemplo, entran
dentro de ésta categoria, siendo lo caracterfstico que los
clientes tiendan a adquiririos en la tienda mas préxima a
su lugar de residencia. El tendero que vende objetos de
este tipo ha de localizarse, por tanto, cerca de los
hogares de sus clientes, y su emplazamiento
maximizador del beneficio vendria situado en aquella
posicién dentro de la zona residencial que facilite el
maximo acceso a la oblacién local. Este esquema es el
reflejo, en gran medida, del trazado local de las vias
publicas, tratandose de posiciones situadas, por ejemplo,
en la interseccion de dos o mas calles suburbanas de
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ferrocarril. En las zonas residenciales mas antiguas la
“tienda de la esquina” que tiene de todo viene a expresar
esa explotacion de las ventajas locales de acceso.

Por el contrario los bienes de orden superior
“solamente son adquiridos por cada consumidor a
intervalos irregulares e infrecuentes; en muchos casos
representan un importe que llega a ser hasta un muitiplo
de los ingresos semanales del individuo y su compra
puede posponerse para poder comprar la gama de
modelos mas amplia posible. En la compra de muebles,
electrodomésticos y otros objetos similares los
consumidores invierten mas tiempo y efectian mas
desplazamientos, para poder establecer comparaciones
entre diversas tiendas © negocios prestadores de
servicios. Los establecimientos que venden al por menor
este tipo de bienes necesitan contar con acceso a
poblaciones numéricamente mas amplias, toda vez que
las compras de cada uno de los consumidores son
mucho menos frecuentes que en el caso de los articulos
de consumo cotidiano, por lo que ofrecen un umbral mas
elevado. Es preciso contar con acceso a la poblacion
urbana considerada en su conjunto, por lo que estas
unidades comerciales minoristas se localizan en puntos
focales o de convergencia de lineas de la red de
transporte colectivo. El nimero minimo de articulos u
objetos que ha de necesitar un consumidor para verse
inducido a comprar en una tienda o ceniro comercial

4 Se entiende por bien de orden superior a aquellos articulos que no
son indispensables para vivir, como los articulos de lujo.

determinado aumentara conforme se haga mayor la
distancia a recorrer desde su lugar de residencia.

Las variaciones que se den en los gustos del
consumidor pueden crear diferencias en la estructura del
comercio al por menor. Cuando personas de diferentes
niveles de ingresos poseen gustos diversos y sus lugares
de residencia aparecen espacialmente separados, no
cabe duda que ciertos bienes se suministraran en areas
de la poblacién de la clase alta. Asi ,por ejemplo, las
clasicas freidurias de papas y pescado de las zonas
urbanas populares pueden ser sustituidas en los barrios
elegantes por establecimientos de venta de platos
preparados de alta cocina. El acceso al poder adquisitivo,
mas que el numerc de consumidores, pueden ejercer una
influencia en a localizacion de las tiendas de articulos de
orden superior.

Los principios de localizacion que se han
esquematizado en el capitulo anterior, seguiran siendo
validos, a menos que el consumidor tenga una buena
razén para comportarse de otra manera. Por ejemplo,
cuando un numero limitado de tiendas ofrece facilidades
de crédito en la adquisicién de bienes de orden inferior,
puede suceder que un determinado cliente deje de acudir
a su tienda de siempre, mas proxima a su hogar, por que
no le de esas minimas facilidades, pese a lo cual siempre
existirdA un limite muy estricto en cuanto a sus
posibilidades de busqueda de alternativas. En las zonas
urbanas donde es cosa corriente que se entrecrucen y
superpongan las distintas areas del mercado del
comercio al por menor, factores como este o, por
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ejemplo, el de la posibilidad de contar con un servicio de
envio a domicilio, la misma limpieza y pulcritud de
establecimiento o la simpatia de los dependientes,
pueden contribuir a explicar el comportamiento del
consumidor en relacién con las tiendas a las que asisten
frecuentemente.
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Capitulo 4

Elementos de la estructura urbana
a considerar para la localizacién de
negocios prestadores de servicios

4.1 Factores socioecondmicos
4.1.1 Dindmica de la poblacién

Habiendo considerado las caracteristicas basicas
de la poblacion de una determinada area, se debe
determinar como se espera que la poblacidon crezca,
decling, ¢ se mantenga una misma tendencia de
crecimiento. Esto es importante por dos razones: porque
se pueden estimar el periodo en que se necesitara el
servicio, y porque se puede establecer una estrategia a
través del tiempo. Considerar las caracteristicas de la
poblacién es importante por que la poblacidén es dinamica
y va cambiando en cuanto a gustos y necesidades, por lo
que los servicios tienen que ir adaptandose a estos
cambios.

4.1.2 Grupos por edad y sexo

Es importante considerar estadisticas relacionadas
con la edad de la poblacion , el nidmero de personas
solteras, el nimero de matrimonios, familias que no
tienen nifios y adolescentes que viven en el érea. El
negociante que intente vender o brindar un servicio a
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miembros de algun sexo debe saber la proporcion
aproximada de poblacion gue hay de ese sexo.

4.1.3 Niveles de ingreso y ocupacién

Es fundamental el poder determinar los niveles de
ingreso de las colonias que se van a estudiar, ya que por
ejemplo seria algo indeseable el colocar una tienda de
joyeria en un barrio de bajos ingresos.

Los criterios para definir los habitos de los grupos
sociales provienen de las caracteristicas de los niveles
sociocecondmicos definidos por la Asociacién Mexicana
de Agencias de Investigacidbn de Mercados y Opinién
Publica. (AMAI). Durante e seminario de actualizacién
profesional que la AMAI organizé en agosto de 1998 se
hizo de! dominio publico la primera version de la regla de
asignacién de niveles socieconémicos denominada 6 x 4
(6 variables para 4 niveles).Se elabord un método en
donde se pudiera obtener y clasificar un conjunto de
variables que permitieran una mejor discriminacién entre
los distintos niveles socicecondmicos.

Los 6 grupos o niveles obtenidos en el indice de la
AMAI* (el cual se verifica periédicamente para
mantenerlo actualizado) son los siguientes:

“%|.os indices de 1a AMAI se publican en |a pagina web
www.amai.com.mx
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NIVEL A/B (poblacion con el mas alto nivel de vida e
ingresos del pais).

NIVEL C+ (poblacién con ingresos o nivel de vida
ligeramente superior al medio).

NIVEL C (poblacién con ingresos o nivel de vida medio).

NIVEL D+ (poblacion con ingresos o nivel de vida
ligeramente por debajo del nivel medio).

NIVEL D (poblacién con un nivel de vida austero y bajos
ingresos).

NIVEL E (poblacién con menores ingresos y nivel de vida
de las zonas urbanas de todo &l pais).

soc:oeconém:co
j " Tiposde ' Canales para . Canales | Medio Canales de 1
‘ . restaurant | comprade  para | de , compra de
‘esalos | alimentos - compras | transpor | peribdicos
| . que ; " de vestir || te l
B acude o R ] ‘
| A/B ! Cafeterias .’ Autoservicio ' Departa || Auto™ | Suscriptores
- Comida i - men i 5
" Internacio !  tales g |
___iinal I L 1‘ i
- [iCafeterias . Autoservicio | Departa |[Auto | Suscriptores
C+ ‘Comlda || Mercados | men ‘s i
irdpida | publicos : tales ipubhco |
: "[3Cafeterléi“é‘i%‘Ahtbsewidib‘ | Autoser |[Auto || Acude’a
C . Comida | Mercados : vicios | T. comprar
_____ .Fpida i publicos | | pliblico || periédico
‘Taquenas ' Autoservicio | Bazares || T.”  |lAcudea
D+ iComida ||Mercados Tianguis ;| pablico | comprar
; .L[qpuda .| publicos | Auto | periddico
i i/ Taquerias | Mercados | Tianguis || Publico |’ Acude a
'D i Cocinas || publicosy | Mercado | peatonal |; comprar
i ., econdmic || sobreruedas | s i periodico
; : s j | pablicos i -
| : Taquerias |} Mercados Tianguis || Publico || Acude a
E ' Cocinas |, pliblicos y Mercado | peatonal ;| comprar
g || econémic | sobreruedas | s il | periddico
1 as ! | piiblicos || f
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Caracteristicas de la poblacién por nivel

“* Buré de lnvestigacion de Mercados S.A. BIMSA.
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4.1.4 Empleo y desempleo

Es necesario estudiar cual ha sido la tendencia de
empleo y desempleo en la zona para asi poder
determinar que poder adquisitivo tendran las personas, y
si la poblacion es estable econémicamente y es posible
invertir.

4.1.5 Grupos étnicos, religiosos, y grupos especiales
de consumo

Nuestra sociedad contiene muchos grupos
religiosos y étnicos, consecuentemente se debe saber
cuales son las necesidades de esos grupos especiales.
Grupos especiales de consumidores, como estudiantes,
discapacitados se pueden encontrar comunidades. Estos
grupos tienen especiales necesidades de compra que se
pueden traducir en grandes ventas.

4.2. Transporte

El transporte ha sido considerado como uno de los
factores mas importantes en la construccién de modelos
econdmicos, ya que afade un precio extra a la
mercancia o servicio que el consumidor va a adquirir.

Segun Polese™ al estudiar la divisién de los mercados de
un producto el transporte juega un papel primordial.
Sostiene que una baja generalizada de los costos de
transporte no modificaré ia divisidn de {os mercados, en
la medida en que [a productividad de las empresas sea
comparable. Si, efectivamente, todas las empresas son
igualmente eficaces, como lo vemos en el optimo social,
no habria “perdedores” , en el sentido que ningun
productor esta amenazado por los cambios en el costo
del transporte. E! gran ganador es el consumidor, que
pagara menos por obtener el producto.

Supongamos ahora que ciertas empresas son mas
eficaces que otras. En este caso, una baja en los costos
de transporte puede amenazar la existencia de las
empresas menos eficaces, Si ademas, [a produccion del
bien es sensible a las economias de escala, que no se
han aprovechado a causa de los costos de transporte
elevados, el impacto de la baja sobre el precio sera adn
més pronunciado. Una vez mas el consumidor saldra
ganando, pero esta vez a “costa’ de la desaparicion de
empresas .

Se pueden llegar a tres conclusiones en cuanto al
impacto del mejoramiento de los medios de transporte y
comunicacion:

1. Al principio ello favorecera la concentracion de la
produccidn en las empresas més eficaces. Incluso,

“ POLESE Mario. Economia Urbana y Regional . EULAC/GTC
Primera Edicion Paris 1994. 438 p.p.
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al no haber costos de transporte, toda Ila
produccion de un cierto producto se concentrara
en el punto mas eficaz, a condicién de que los
rendimientos decrecientes y las deseconomias de
aglomeraciéon no constituyan un obstaculo.

2. La extensién de los mercados y las condiciones de
la competencia espacial se veran constantemente
modificadas. Ningun mercado estd totalmente
protegido del progreso de las comunicaciones.,

3. Habra efectos contradictorios, segun se tome el
punto de vista de las empresas y los trabajadores
amenazados, o el de los consumidores y las
empresas en expansion. Para el conjunto de la
sociedad, ello se traducira en una mayor eficiencia
y una mayor especializacion de la produccion.
Pero las ganancias generadas por la eficiencia
pueden ocasionar costos sociales, como el cierre
de fabricas, movimientos de manc de obra, etc.
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4.3 Afluencia de personas y vehiculos en la zona
4.3.1 Afluencia de vehiculos particulares

Cuando se proyecta construir un nuevo nggocio, es
necesario saber si las calles adyacentes podran ser
suficientes para el tréfico suplementario que el nuevo
establecimiento origina. En el corazdén de ciertas
ciudades, las calles ya estén sobresaturadas de tréfico.
Para determinar la posibilidad de construir una plaza en
una o varias calles, es necesario medir el flujo de trafico
actual de las calles en cuestion, lo cual supone obtener
fos siguientes datos:

Origen y destino de los vehiculos

Flujo de transito promedio diario

Volumen de las horas pico, en la mafiana y en la
farde.

Numero de vehiculos que dan vuelta en todas las
intersecciones.

A =

Origen y destino significa de donde viene el traficoy a
donde se dirige. Esta informacion, igual que la
informacién del objetivo de los viajes se obtiene por
medio de los aforos. Para hacerlo se delimita el area de
estudio y se cuenta el trafico que entra vy sale. La
encuesta del objetivo de los viajes se obtiene en la
misma zona. Una vez que se tienen los datos de las
calles en que se propone construir la plaza, se debe
hacer un estudio parecido en las calles adyacentes que
recibirian el trafico si se construye el negocio, los datos
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del trafico obtenido se afiaden a los datos del trafico de
las calles que lo recibiran.

Si los datos del estudio de trafico muestran que con el
sistema que se tiene, las calles adyacentes no pueden
soportar el trafico adicional, pueden encontrarse
alternativas. Por ejemplo, en algunos casos un sistema
de sentidos Unicos puede eliminar las vueltas en las
intersecciones aumentando la capacidad en las horas
pico, al simplificar la sefializacion. La coordinacién de los
semaforos puede también aumentar la capacidad. Un
tinel o calle elevada puede resolver también el
congestionamiento, pero generalmente ésta alternativaes
a largo plazo. El desarrollo de una plaza en el centro de
una ciudad muchas veces plantea problemas para el
sistema de transito de toda el drea. Asi el nuevo negocio
puede ser el catalizador para mejorar todo el sistema de
trafico del centro. Tal fue el caso en una ciudad de
California, donde se hizo una circunvalacién alrededor del
centro de fa ciudad y se hicieron supercarreteras veinte
afnos de lo que estaban planeadas. Proponer cambios al
esquema existente de trafico en centro puede provocar
criticas, pero generalmente se acaban una vez que se
termina la construccion del negocio y que el tréfico
mejora.

En algunos lugares se ha cerrado al transito una calle
para darse cuenta si las calles adyacentes soportan el
flujo del transito. Los estudios de tréfico se deben hacer
bajo la direccidon de un ingeniero de transito calificado
para asegurar precision y comprensién del problema.
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4.3.2 Afluencia de transporte piblico

Las rutas de autobuses son otro aspecto
importante que se debe estudiar. El desarrollo de una
plaza en una o varias calles importantes, requiere que se
cambien las paradas de autobus a ofras calles.

E! cambio de un sistema de doble sentido a uno
de sentidos Gnicos puede significar cambiar las paradas
de autobus al otro lado de la calle. También puede
significar cambiar de lugar los cobertizos de las paradas
o construir nueveos. Por eso es necesario hacer el
inventario de las paradas de autobus de las cercanias.

El servicio de taxis también se ve afectado con la
construccion de un negocio. Los sitios se deben cambiar
a las calles adyacentes. Es necesario estudiar las
consecuencias que tiene ia construccion de un negocio
en el trafico y los servicios de transporte en el contexto
general, tomando en cuenta las otras calles del area. Es
necesario reorganizar en esas calles los lugares de
estacionamiento, las paradas de autobuses y los sitios de
taxis.

4.3.3 Afluencia de peatones

La mayor parte de los trayectos de peatones son
cortos, de unas cuantas cuadras. Los peatones buscan
estacionarse dentro de 200 metros de su objetivo. Si se
entiende ¢! objetivo y el tipo de viajes que hacen los
peatones se pueden desarroliar mejor ios servicios para
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ellos. El objetivo de los viajes de los peatones esta
intimamente ligado con el tipo de uso del suelo asociado
con el origen y destino. E! nimero de viajes que provoca
una actividad depende de su tamafio y su tipo. Por
ejemplo, tiendas al menudeo grandes atraen mas gente
que tiendas al menudeo pequefas.

Los viajes que hacen los peatones se clasifican en tres
apartados:

1. Los vigjes terminales son los que se hacen de o hacia
el hogar ¢ los puntos asociados con modos de
transportarse. Estacionamientos, paradas de autobus
o sitios de taxis.

2. Los viagjes funcionales son los que se hacen para
realizar una actividad especifica, como trabajo,
asuntos personales como ir de compras, a comer, 0 a
ver al médico.

3. Los viajes recreativos son los que se hacen en el
tiempo libre, como ir al teatro, al cine, a un
espectaculo deportivo o a actividades sociales en las
gue es imprescindible caminar.

Los nodos son centros de actividad de peatones o
puntos de concentracion. Se ciasifican como primarios o
terminales y secundarios 0 de actividad. Los nodos
primarios son los lugares en donde comienzan y terminan
los vigjes a pie, como estacionamientos o paradas de
autobuses.
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Los nodos secundarios son los lugares que atraen
vigjes desde los nudos primarios ¢ desde otros nudos
secundarios, como oficinas, tiendas y restaurantes.

En suma es necesario hacer varios estudios para
determinar si hay problemas para los peatones en un
area determinada. Por ejemplo, el estudioc puede revelar
que los peatones aumentan considerablemente en la
zonha en que se construye el negocio, y que resulta
necesario ampliar considerablemente ciertas aceras para
el transito de estos. El espacio urbano puede indicar
también que es necesaria la separacion especial entre
peatones y vehiculos,

El area debe contar con suficiente seguridad publica,
en muchos casos es necesario que el prestador de un
servicio tenga policias en las puertas para reforzar la
seguridad.
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4.4 Accesibilidad

El concepto de accesibilidad tiene dos
componentes: uno geografico que tiene que ver con la
distancia fisica que separa a la poblacién del servicio, y
otro social “distancia social’ , que esta relacionado con
status, clase social, ingreso, educacion y valores
culturales, que es mucho mas dificil de estimar, pero que
igualmente separa a la poblacién del servicio.

Al primer componente se le ha llamado
accesibilidad locacional, al segundo accesibilidad social y
a la suma de los dos accesibilidad integral. Usualmente
la poblacion con mas altos niveles de ingreso y
educacién enfrenta menores problemas de movilidad
fisica y de accesibilidad locacional, lo que refleja que los
dos componentes estan positivamente relacionados. No
obstante la importancia de cada componente variara de
acuerdo al tipo de servicic analizado, al grupo
poblacional considerado y al contexto social en e que se
inscriban.

La accesibilidad locacional depende,
fundamentalmente, de la localizacién del servicio, de la
distribucion espacial de los consumidores y de la
movilidad de ambos. En efecto, si se supone constante la
calidad interna de una servicio, las diferencias de
accesibilidad representan sobrecostos para algunos
grupos de consumidores. La provision de cualquier
servicio considera, aungue sea implicitamente, su
accesibilidad, y trata de eliminar las barreras que
dificultan 1a relacién entre su oferta y demanda; fallas en

este renglén conducirian a los servicios publicos o
privados a la bancarrota econémica y social.

Por lo tanto uno de los principales objetivos de la
planificacidn de servicios seria maximizar su
accesibilidad. Esto se lograria si se les situara tan
proximos a la demanda como fuera posible o se
incrementaran los niveles de movilidad de la poblacién.

4.4.1 Estacionamientos

El espacio para estacionamientos debe ser
adecuado. Muchos clientes potenciales escogen un
negocio u otro por las facilidades para estacionarse
rapida y comodamente. Cuando se construye un conjunto
comercial 0 un area de servicios se eliminan lugares de
estacionamiento. Puesto que se carece de espacio de
estacionamiento en la mayor parte de las zonas céntricas
de las ciudades, es necesario reponer los espacios que
se eliminan en lugares cercanos a una distancia que se
pueda recorrer a pie. La misma plaza puede generar
mayores necesidades de estacionamiento, o puede ser
que el estacionamiento ya fuera suficiente, incluso antes
de que se iniciara el estudio. Una de las causas de éxito
de los conjuntos comerciales de los suburbios urbanos es
que suministran estacionamiento gratuito . Si se desea
que un conjunto comercial construido en el centro de la
ciudad pueda competir con ellos, es necesario dotarlo de
estacionamiento adecuado y barato.
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Si en el plan de la zona no hay suficiente espacio
para estacionamiento de superficie o junto a las
banquetas, se puede considerar la construccion de
estacionamiento de varios pisos. Se debe hacer un
cuidadoso proyecto de ingresos a partir del crecimiento
de utilizacién de espacios para tener un avallo correcto
de los mismos. Se deben revisar todos los aspectos del
servicio de estacionamiento como capacidad, ingresos,
etc., antes de concertar el financiamiento. Para ayudar a
pagar el edificio de estacionamiento, y para poder
conservar bajo el precio del establecimiento en la nueva
organizacion de la zona, a veces es necesario adoptar
algunas formas de asistencia financiera como por
ejemplo una renta de los locales que dan a la calle, o lo
gque se saca de estacionamiento de superficie o de
medidores en las aceras.

El estacionamiento debe estar localizado de tal
manera que la distancia que hay que caminar hasta la
plaza sea corta. Una manera de hacerlo es proveer de
estacionamiento las calles paralelas al negocio. Estos
estacionamiento se pueden construir con puentes de
peatones que pasen por encima de las cales y lleven
direciamente al conjunto comercial. En ocasiones el
estacionamientc se encuentra a espaldas de los
establecimientos de! negocio, conectados con ésta por
medio de andadores o directamente a las tiendas.
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4.5 Estructura urbana

4.5.1 Usos de suelo

Los elementos que conforman la estructura urbana
son aquellos espacios, inmuebles y actividades que
definen el uso de suelo en el marco de alguna
normatividad.

Los componentes que definen la estructura urbana
son los servicios, los equipamientos, la infraestructura, la
vialidad, y los espacios abiertos o areas verdes. La
disposicion de estos elemenios es importante ya que es
la disposicion en la que se encuentran lo que va a
determinar las caracteristicas de una zona.

Para realizar e! analisis de factibilidad de un
negocio es importante considerar elementos de Ia

estructura urbana que se definen como atractores y
repulsores.

Los atractores son elementos de la estructura
urbana que atraen clientes a un negocio, es decir, son
usos de suelo compatibles con el uso del giro de un

negocio, por ejemplo una escuela es un atractor para una
papeleria.

Los repulsores son elementos de la estructura
urbana que representan usos de suelo incompatibles con
el uso del giro del negocio, por ejemplo una discoteque
junto a un hospital.
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Algunas areas habitacionales consisten
basicamente en casas unifamiliares y otras en zonas de
departamentos, y otras zonas pueden ser una
combinacion de ias dos. Debido a que las necesidades
de los habitantes de este tipo de casas pueden diferir, es
necesario brindar servicios y comercios especiales para
cada caso.

4.5.2 Vialidad

La vialidad es un elemento importante a considerar en la
ubicacién de todo negocio, ya que unos cuantos metros
sobre una vialidad pueden hacer la diferencia. La
mayoria de los negocios tienden a ubicarse en vialidades
primarias y secundarias, que son las que tienen una
mayor afluencia de personas, los negocios grandes como
tiendas departamentales, bancos, y diversos centros
comerciales se ubican en avsnidas primarias, mientras
que [os comercios pequefos y servicios se ubican en
vialidades secundarias.
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4.6 Elementos de imagen urbana

En la ciudad existe un conjunto de espacios y

edificaciones que representan diversos significados.
Estos significados frascienden los contenidos de su
funcién propia. Por esto, los elementos de imagen
urbana adquieren valores simbdlicos respecto a que: su
construccion, renovacion, rehabilitacion y mantenimiento,
se deben a un grupo social especifico o a un conjunto de
estrategias de una corriente ideoldgica determinada.
Se consideran elementos de la estructura e imagen
urbana los clasificados por Kevin Lynch en su obra “La
imagen de la ciudad” donde plantea que el conocimiento
adquirido a través de la percepcidn y experiencia dada
en los acontecimientos urbanos, se fijan en la memoria
de los ciudadanos, pues todo ciudadano tiene vinculos
con ciertas partes de la ciudad, y su imagen contiene
recuerdos y significados. Los elementos de imagen
urbana que Lynch® menciona en su libro son:

Hito; es un elemento sobresaliente de la estructura
urbana que se queda como punto de referencia de un
lugar al permanecer en la memoria colectiva de las
personas. Pueden ser permanentes 0 temporales.
Ejemplo de esto son monumentos, estatuas civicas,
kioskos, anuncios espectaculares, fuentes, anuncios, etc.
Nodo; es un centro de reunion o de confluencia de
personas, por ejemplo, plazas, parques, dareas
deportivas, cruce de caminos, centros comerciales.

% LYNCH Kevin; La imagen de la ciudad; Ed. G.G, Espaiia, 1985
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Senda; corresponde a los caminos © vias por donde
transita la gente.

Bordo; corresponde a barrearas fisicas o virtuales, como
por ejemplo una autopista, un rio, una barranca, o bien un
limite politico.

Distrito; es un conjunto de espacios urbanos que tienen
caracteristicas comunes y que forman una zona
homogénea.

Para la imagen urbana menciona que “los
elementos moviles de una ciudad, y en especial las
personas y sus actividades, son tan importantes como las
partes fijas”. Los elementos méviles son: el transporte, el
trabajo y las tradiciones, estos permiten percibir un
transcurso de elementos fijos tales como edificios,
monumentos, y anuncios, los cuales ante los individuos
son una gama parcial y fragmentaria de la imagen de la
ciudad; sin embargo, le comunican al individuo el sentido
de unidad a partir de una caracteristica denominada
legibilidad. Lynch menciona que para que una ciudad sea
legible tendria que tener sus barrios, distritos, y sendas
de tal forma que estas sean identificables facilmente y se
agrupen en una pauta global, y define la legibilidad como
la forma en que el individuo entiende el mensaje urbano,
correspondiendo a la comunicacion que establece con el
espacio a transmitir una imagen eficaz. La imagen eficaz
es una identificacion exitosa de elementos que componen
el entorno urbano por parte de quienes lo habitan,
perciben y aprecian las diferencias de la estructura e
imagen propias respecto a otros espacios locales.
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Una imagen eficaz requiere, en primer termino, la
distinciéon que hace un observador respecto a los objetos
urbanos. Esta identificacién, se da en un sentido
individual respecto al espacio; es decir, es un sistema de
relaciones que establece el individuo, de si mismo
respecto a los objetos. En segundo término, la imagen es
eficaz, pues las relaciones espaciales dan cabida a una
cotidianidad, es decir, el sistema de relacicnes del
entorno funciona para un érea social. Por Ultimo, los
objetos urbanos que forman parie de una imagen eficaz
deben tener significado practico o emotivo, para una
sociedad interactuante con su espacio cotidiano, asi las
relaciones entre el sistema local con el entorno tienen
también una relacidon historico temporal. Por lo tanto, la
imagen de una unidad urbana es eficaz en funcion del
area social que se identifica con su lenguaje de patrones,
sin embargo para ciudadanos extrafios o pertenecientes
a otros tipos de unidades urbanas la legibilidad de un
espacio se da por los signos urbanos.

Cada entorno tiene un patron de elementos que son
legibles a la poblacién en general, estos elementos dan
la pauta para incorporarse, participar o ser turistas o
espectadores de un espacio urbano, { por ejemplo la
sefalizacion vial o el mobiliario urbano).

El caso de las escuelas de idiomas

4.6.1 Estudio de edificios existentes

Se deben examinar con mucho cuidado los
edificios del area en que se planea hacer una ptaza. Esto
significa conocer su estado, su peso, el tamafio de su
fachada, y su caracter arquitecténica. El caracter
arquitectdnico incluye la fachada, el color, la textura, los
materiales, el tipo de ventana y el estilo del techo. Es
posible que algunos edificios tengan sotanos que se
extienden por debajo de las aceras existentes, por lo que
es necesarioc determinar el tamario, ubicacion y
condiciones de cada sétano para ver si estos pueden
soportar pesos adicionales, © si es necesario
impermeabilizarios.

4.6.2 La vitalidad del &rea

Algunas comunidades son lugares activos, mientras que
otros no lo son. Algunas areas concentran eventos
culturales, vida nocturna, atracciones turisticas. Otras
areas muestran pocos signos de vitalidad y una pobre
interrelacion entre los diversos grupos de la comunidad.
Es obvio que se debe buscar un érea donde haya una
gran dinadmica de poblacién, ya que [os servicios y el
comercio deben acercarse a los lugares donde hay una
mayor concentracion de gente.
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4.7 Factores politicos

4.7.1 Leyes y reglamentos

Es importante que toda persona que busque un
lugar para ubicar un negocio revise las normas de usos
de suelo y demas reglamentos que normen la prestacion
del servicio. Estas leyes pueden ser referentes a
impuestos, ventas, licencias, horarios, etc. Los que
necesiten fa construcciéon del servicio deben descubrir
quienes son los grupos o las personas que pueden
plantear objeciones. Es recomendable hablar con ellas
acerca de las ventajas del nuevo negocio para aclarar
sus dudas de manera que no se opongan al proyecto.

El estudio de factibilidad debe poder responder
todas las preguntas que se pueden hacer acerca de la
plaza y por eso se debe poner a disposicién del publico..
Obtener un rapido apoyc para el proyecto de Ia
comunidad comercial por parte de los duefios de los
inmuebles, y de los politicos de la administracién
municipal ayuda enormemente, como también mantener
un comité de estudio para el centro de ia ciudad con
representantes de los sectores antes mencionados para
que mantenga vivo el proyecto y sean sus voceros.,

Para el caso del Distrito Federal es necesario
revisar los Planes Parciales de Desarrollo que son
emitidos por 1a SEDUVI, y aprobados por la ALDF

El caso de las escuelas de idiomas

o T ——

Sintesis metodoldgica

En el diagrama que se presenta en la siguiente pagina
se resumen los factores expuestos en los capitulos
anteriores que serviran para seguir una metodologia
que permita ubicar nuevos establecimientos
prestadores de servicios con base en la estructura
urbana.
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Capitulo 5

Caso de Estudio

5.1 Generacion de la demanda de escuelas privadas
de inglés en México

£n México el art. 3° de la constitucion indica que
todo individuo tiene derecho a recibir educacion,
menciona que el estado se responsabiliza de impartir la
educacidén preescolar, primaria, y secundaria sin
embargo en la fraccion VI menciona que “Los
particulares podran impartir educacion en todos sus tipos
y modalidades’. Este punto es importante ya que esta
dando bases para la formacion de escuelas particulares
que pueden impartir cualquier modalidad de educacion,
entre la que se puede incluir la ensefianza de idiomas.
Pero tan solo la ley da la base legal, existen otros
factores que generan la demanda.

Debido a que vivimos en un mundo donde existen
una gran variedad de lengugjes, resuita fundamental
para el ser humano el aprender otros idiomas para poder
comunicarse con sus semejantes, y asi poder comerciar,
hacer intercambio de conocimientos, intercambio cultural,
etc. Con el tiempo muchas lenguas han desaparecido,
otras han surgido, pero hablando del contexto actual los
idiomas de las naciones mas fuertes son los que han
tendido a predominar en todos los ambitos. En este
sentido se puede deducir que el idioma inglés es el que

El caso de las escuelas de idiomas

se convirtid en uno de los mas importantes en el siglo
XX. Esto es en parte al dominio del imperio britanico en
el sigle XIX que expandié su idioma a lo largo del mundo.
Sin embargo los Estados Unidos que en su origen fueron
una colonia britdnica se convirtieron en ia primera
potencia mundial en el siglo XX Gran parte de los
nuevos conocimientos que se generaron en ese siglo se
publicaron en inglés, ademas de que gran parte de la
cultura, especialmente en el campo de la musica
dependid de este idioma. Sin embargo uno de los
aspectos que mas infiuyo en el predominio del inglés es
que la mayoria de los negocios comerciales, industriales,
y de servicios del mundo se hacian con paises
anglosajones.

México como un pais capitalista dependiente ha
basado su economia en exportaciones € importaciones
con Estados Unidos, y otros paises anglosajones, por lo
qgue gran parte de los negocios se cerraban en el idioma
inglés. Si a esto le afadimos que gran parte de la
musica, ia literatura, el cine, y en general gran parte de
los escritos cientificos y técnicos en el siglo XX llegaban
a nuestro pais en idioma inglés, es facil deducir que se
empezo a crear una gran necesidad en la poblacién por
aprender este idioma.

En los planes de estudio de las escuelas puiblicas
de educacion secundaria se implemento la ensefianza de
un idioma como materia oficial, predominando en Ila
mayoria de ellas la ensefianza de! inglés. A nivel medio
superior y profesional, la ensefianza de otro idioma se
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hizo indispensable para que los alumnos tuvieran la
capacidad de estudiar con los libros publicados en inglés.

En el mercado laboral cada vez fue mas solicitado
el dominio del inglés como requisito para acceder a un
puesto de trabajo.

Sin embargo debido a que la ensefianza del
idioma en la mayoria de las escuelas no fue suficiente
para poder aprenderlo, debido a que no se completaban
los programas, o por que la calidad de la ensefianza no
era la adecuada, se hizo patente la necesidad de
aprender el idioma en escuelas particulares, que poco a
poco fueron aumentando en ntmero, especialmente en
los Gltimos 20 afios como se puede observar en la
siguiente grafica.

Cantidad de escuelas
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Se puede apreciar la presencia de algunas de ellas
desde la década de los cuarenta, cuando la ciudad de
México empezd a tener un crecimiento acelerado,
después se nota un ligero aumento en la década de los
setenta, y otro mas significativo a partir de la década de
los ochenta y noventa cuando las principales escuelas
privadas de inglés aumentan su nimero a mas de diez
por compafia dentro del Area Metropolitana de la Ciudad
de México. Esta gran aceleracion en la creacién de mas
escuelas privadas de inglés se dehe a un aumento en Ia
demanda generado en los dltimos afios por una
aceleracion del proceso de globalizacion mundial donde
el idioma inglés es el lenguaje predominante
influenciando sobre todo en:

» Factores econdmicos, debido a que existen tratados
de libre comercio con otros paises, entre ellos el
Tratado de Libre Comercio nos pone en contacto con
paises anglosajones que habilan el idioma inglés, por
lo que se vuelve un requisito el saber este idioma
para establecer negocios con estos paises, y asi

poder adquirir un buen empleo o bien para ascender
de puesto.

» Factores culturales ya que se incrementa el contacto
de la poblacién con una gran cantidad de informacién
que es presentada en idioma inglés tanto en intemet
como en los medios masivos de comunicacién como
la radio, el cine y la television.
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» Factores educativos y cientificos, debido a que mucha
de la informacién de vanguardia que llega a nuestro
pais y que es necesario procesar viene en idioma
inglés.

En una encuesta realizada a los alumnos de una
escuela privada de inglés se dedujo que la mayaria de
ellos estudiaban este idioma para conseguir trabajo,
obteniendo un porcentaje similar su empleo en el estudio
de una carrera profesional. En porcentajes menores se
obtuvo que los alumnos lo estudiaban por superacion
personal, o bien por que es el lenguaje universal. Esto
demuestra que los principales factores que generan Ia
demanda por estudiar inglés, son e! trabajo y a escuela.

Motivos para estudiar el idioma

uill

Motlvo para estudiar inglés T

Para conseLr trabajo |41 50% }
|Para carrera 140 34% |
.Superac:on personal 113 84% ||
lES el lenguaje unlversai h 39% {,
Otro _J294% |
Total - ]100% l’
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b ___ ]

Debido a que el estudio se aplicara para la
estrategia de ubicacién de grandes companias de inglés
con varias sucursales, el estudio se enfocara en primera
instancia a estudiar la competencia que es significativa o
gue compite en un mismo nicho de mercado.

En cuanto a su distribucién dentro del espacio,
como se puede observar en el mapa 4, 10s servicios en la
Ciudad de Mexico tienden a concentrarse en la parte
central de la ciudad, en las delegaciones Cuauhtemoc,
Miguel Hidalgo, Benito Juarez, y Alvaro Obregén. Esto
obedece al proceso de crecimiento de la ciudad. Las
zonas mas antiguas van perdiendo poblacion, y en su
lugar llegan a establecerse comercios y servicios, ya que
son las zonas centrales las gque tienen una mayor
accesibilidad y tienen mayor infraestructura. Las
escuelas de inglés como cualquier otro servicio siguen
esta tendencia y consecuentemente se van
estableciendo en la parte central de la ciudad, y poco a
poco se van expandiendo a través de importantes
avenidas como Insurgentes, donde hay una gran
concentracién de oficinas, y por lo tanto hay una
demanda potencial en esta zona, asi como en los
subcentros de la ciudad como Lindavista, Coyoacan, San
Angel.
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5.2 Seleccién de la muestra de escuelas para el caso
de estudio

Se seleccionaron 8 grupos de escuelas para el estudio
de la oferta de escuelas de inglés. Esta muestra se
compone de escuelas que tienen las siguientes
caracteristicas:

¢ Son escuelas que forman parte de un corporativo.

e Tienen varias sucursales.

e Generan su propios métodos de ensefianza.

o Cuentan con un importante aparato de publicidad.

A s?ca‘r's‘aas*'
3 |

: |

‘f‘[lnst:tuto L l o
j‘ "HARMON HALL R A
INTERUNGUA 140
LoNel_ ol 80
I | ANGLOMEXICANODECULTURA | 7
: ''BERLITZ 10
: { WALL STREET INST!TUTE 9

g; QUICKLEARNNG I g
@‘ANGLOAMERICANQ T s
;‘ Totalgeneral I 106
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Para poder realizar un modelo adecuado, que funcione a
base de factores urbanos, es necesario que las escuelas
tengan un precio homogéneo, pues en caso contrario, ios
clientes pueden escoger las escuelas de precios mas
econdmicos. Es por esta razén que se escogié a la
escuela Harmon Hall como caso de estudio final para
aplicar la metodologia.
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5.3 Analisis de la oferta

5.3.1 Distribucioén histérica de las escuelas de inglés
de corporativo en el Area Metropolitana de la Ciudad
de México

Una de las primeras escuelas de inglés de
corporativo se establecié en 1943 en la zonha centro de la
ciudad cerca de la Av. Insurgentes. La mayoria de las
demas escuelas empezaron a localizarse en la zona
central de la ciudad, cerca de los centros financieros, que
se encuentran en Polanco, Reforma e Insurgentes. Esto
fue con (a finalidad de acercar fa oferta a los centros de
trabajo de la poblacion, pues finaimente estos son los
que cada vez mas empezaron a necesitar gente mas
capacitada, que tuviera conocimiento del idioma inglés.
Como se puede apreciar en el mapa nimero 1 en donde
se representa la antigiedad de |a oferta por 1a intensidad
del punto, las escuelas mas antiguas se localizan en la
zona central, siguiendo a los ejes de Av. Judrez
Reforma, Insurgentes, y Periférico Norte. En la década
de los afos noventa, cuando empieza el boom de las
escuelas de ingles, muchas escuelas comienzan a
ubicar sucursales en fa periferia de ia ciudad, donde vive
la mayoria de Ia poblacién.

L.a misma tendencia se observa para la ubicacion
de las escuelas de estudio, que comienzan a ubicarse en
el centro de la ciudad, y poco a poco se va esparciendo
hacia la periferia de la ciudad.

El easo de las escuelas de idiomas

5.3.2 Distribucién espacial

Se puede observar que las distintas escuelas de
inglés han seguido una diferente distribucion espacial .
La escuela de estudio es una de las que tiene una mayor
concentracion de escuelas después de CNCi, ambas
tienen mas de 25 sucursales en el area metropolitana de
la Ciudad de México, el resto de las escuelas tiene n un
promedio de nueve o diez sucursales, a excepcion del
Anglo Americano que tiene & sucursales.

Se obtuvo la distancia promedic entre las
sucursales de cada escuelsa, y resultd que la escuela
que tiene mas esparcidas sus escuelas es Harmon Hall,
quien en promedio tiene 10 Km. de distancia promedio
entre sucursales, le sigue el CNC|, escuela que a pesar
de tener el mayor numero de sucursales no coloca muy
esparcidas sus escuelas. Las demas escuelas, tienen
un promedio de 5 Km. de distancia promedio entre
sucursales, a excepcion del Anglo Americano de Cultura
que tiene 3 Km. De distancia, lo cual indica que sus
sucursales no se encuentran muy lejos unas de otras.
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Esquema de distribucidn por distancia y numerc de
sucursales
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i 5.3.3 Factores urbanos y distribucién de la oferta
Datos comrespondientes af 1 de enero de 2001 de escuelas

Las delegaciones que tienen una mayor
concentracion de escuelas de inglés de corporativo
son Cuauhtémoc, Migue! Hidalgo, Benito Judrez y
Alvaro Obregdn. Ver mapa 3.

Otra caracteristica de las escuelas de inglés es
que tienden a concentrarse mas en las zonas que
tienen una mayor concentracion de servicios, o cual
se explica por que siguieron la l6gica de ubicarse en
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zonas de gran actividad comercial, de servicios, que
tienen una gran afluencia de gente.

5.3.4 Distribucion de la oferta y distribucién de la
poblacién en el Area Metropolitana de la Ciudad de
México

Las zonas de la ciudad que concentran mayor
cantidad de poblacidn son aquellas que se encuentran
en la periferia de la ciudad, especialmente aquellas que
se encuentran en la parte oriente de la ciudad. Cabe
sefialar que las delegaciones mas pobladas del Distrito
Federal son lztapalapa y Gustavo A. Madero, sin
embargo la oferta de escuelas privadas de ingiés se
localiza en delegaciones como Benito Juérez,
Cuauhtemoc, Miguel Hidalgo y Alvaro Obregon. Ver
mapa 6

5.3.5 Distribucion de Ia
socioeconémico

oferta por nivel

Para determinar los niveles socioecondmicos de estudio
se emplearon los determinados por ia AMAI® (
Asociacion Mexicana de Agencias de investigacion )

Durante el seminario de actualizacién profesional que Ia
AMAI organizé en agosto de 1998 se hizo del dominio
publico la primera versién de la regla de asignacién de

% para obtener mas informacién acerca de la AMA, y de las
variables que se emplearon para calcular el nivel socioecondmico se
puede consultar la pagina WEB: www.amai.com.mx

niveles sociecondmicos denominada 6 x 4 (6 variables
para 4 niveles).Se elabord un método en donde se
pudiera obtener y clasificar un conjunto de variables que
permitieran una mejor discriminacion entre los distintos
niveles socioecondmicos. Los 6 grupos o niveles
obtenidos en el indice de la AMAI (el cual se verifica
pericdicamente para mantenerlo actualizado) son los
siguientes:

NIVEL A/B (poblacién con el mas alto nivel de vida e
ingresos del pais).

NIVEL C+ (poblacién con ingresos o nivel de vida
ligeramente superior al medio).

NIVEL C (poblacién con ingreses o nivel de vida medio).

NIVEL D+ (poblacion con ingresos o nivel de vida
ligeramente por debajo del nivel medio).

NIVEL D (poblacién con un nivel de vida austero y bajos
ingresos).

NIVEL E (poblacion con menores ingresos y nivel de vida
de las zonas urbanas de todo el pais).

Se puede observar que la mayor parte de las escuelas
de inglés estan ubicadas en zonas de ingresos altos y
medios. Mas del 50 % de ellas ubicaron la mayoria de
sus escuelas en zonas que corresponden al nivel A/B,
mientras que el resto se ubica en niveles C+ , D+, en
los niveles D y E no se ubica ninguna de sus escuelas. El
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45 % de ellas se ubicaron en el primer nivel
socioeconémico, A/B, en tanto el segundo nivel en
importancia es el C que contiene un poco mas del 20%.
Esto es por que estos dos dltimos niveles
socioeconomicos  corresponden a zonas  poco
consolidadas, dénde aln se carece de la infraestructura
y servicios necesarios para brindar un servicio adecuado.

Distribucion de escuelas por nivel
Socioeconémico

[P TR TR T PR R UL RN TEN N

F 1[/—\@“ |C+ wf ‘,‘D+ ﬁ

l Escueta o
1 Angloamericano . 0.0 [10.0" 100 .00
ulntertlngua oo oo &oo. .

Wéﬁ;gtreet ~Tese 133 00 414

n ' Quick Leaming | 55.6 [11.1 |33.3 0.0 |

1 Beritz_ ___*{soo 0.0 0.0 "10.0 |
|Famon el 345 182 348 115"
EbNCI  |se 285 43 286
) Promedlo 1450 [17.4 21,5 161 ;;

5.3.6 Distribucion de la oferta por principales
vialidades, aforos vehiculares

Los aforos vehiculares son mediciones que se
realizan sobre el numero de vehiculos que pasan por una
avenida. La SETRAVI realiza estudios sobre aforos

El caso de las escuelas de idiomas

vehiculares en los que clasifica a las vialidades segun la
cantidad de vehiculos que pasan por ellas.
Nivel de importancia por avenida:

Autopista

Carreteras, circuitos regionales, otras autopistas
menores

Avenidas de acceso controlado

Avenidas de acceso semicontrolado

Av. Principales, ejes viales

y 7 avenidas secundarias

Tramos viales

Ny -

NO AW

Los tramos se consideran como lineas loxodrémicas,
es decir, no la linea de trazo de la avenida, sino la linea
que sigue la superficie de manera mas corta (
cartogréficamente es una curva con una ligerisima
curvatura que para términos practicos es la recta mas
corta que une dos puntos)

Se puede observar claramente en el mapa 5 que las
escuelas de inglés ha seguido un patrdn de distribucion
hacia el centro de la ciudad, que sigue los ejes de las
avenidas Insurgentes, Periférico Norte, y Reforma que
son los ejes comerciales y de servicios mas importantes
en la ciudad, ademas de ser avenidas que cuentan con
gran aforos vehicular, arriba de 12, 800
vehiculos*particulares promedio al dia. Ver mapas 7.8, y
9.

" Informacién proporcionada por la SETRAVI para el afio de 2000,
georeferenciada en una base de datos georeferenciada en NAD 27
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Rutas de transporte empleadas por alumnos y por
sucursal Harmon Hall
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En total hay 9 escuelas se localizan sobre una vialidad
secundaria, 8 sobre una vialidad terciaria, y 7 sobre una
vialidad secundaria. Sin embargo las 5 mas exitosas se
localizan sobre una vialidad secundaria, y tan sdlo una se
localiza sobre una vialidad primaria. Esto nos indica que
hay cierta tendencia a que las escuelas funcionen mejor
sobre vialidades secundarias con aforos vehiculares que
van de 5000 a 7000 automoviles. En promedio las
escuelas tienen 10 rutas de transporte que pasan al
frente de la vialidad, destacando el nimero de rutas de
microbuses que representan un 71% de todas las
modalidades de rutas de transporte que pasan al frente
de la escuela, seguido de un 26% de rutas de camiones
y de un 3% de trolebus. El transporte plblico es de vital
importancia ya gue es el medio por el que la mayoria de
los alumnos accede a la escuela.

Tan sdlo el 33% de las escuelas cuenta con
estacionamiento, e! cual es necesario para fos clientes
gue van en auto, sin embargo en el resto de las escuelas
estos deben estacionarse en vialidades cercanas. No se
observa una correlacién entre el nimero de alumnos y Ia
presencia de estacionamientos.
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5.3.7 Oferta y usos de suelo

Para realizar un estudio mas detallado de este
aspecto tan importante en la estructura urbana, se
estudiaron a detalle los usos de suelo colindantes a la
escuela de estudio, vaciando los resultados en una
matriz. Se consideraron los usos de suelo habitacional,
comercio, servicios, equipamientos, e industrias que son
los que se contemplan en la elaboracion de los planes
parciales de desarrollo.

Se puede observar en la tabia de usos de suelo
que las sucursales mas exitosas son aquellas que se
localizan en zonas habitacionales de aita densidad, como
en Ciudad Nezahualcoyotl, Fray Servando y Vaile de
Aragon, mientras que las sucursales menos exitosas son
aquellas que se ubican en Zona Rosa, y Roma que son
zonas que han perdido poblacién y tienen una baja
densidad habitacional.

La mayoria de las escuelas se encuentran
ubicadas en zonas donde hay presencia de comercios
pequenos, en avenidas que forman corredores
comerciales, 0 bien dentro de plazas comerciales. De
esto se puede deducir que [os comercios pueden
funcionar como una economia de aglomeracién con los
servicios, ya que ambos elementos de la estructura
urbana atraen gente hacia un lugar.

En cuanto a los servicios, se puede observar que
hay una alta proporcion de los usos de suelo de oficinas
con las escuelas que tienen un menor nimero de

El caso de las escuelas de idiomas

R e e e memsmmem a2 o243t e i el oy e e A LA e

alumnos, para los servicios financieros, de restaurantes e
iglesias no se observa ninguna correlaciéon con las
escuelas. La categoria de otro tipo de servicios se
encuentra presente en la mayoria de las sucursales,
dentro de este rango se agrupan una gran cantidad de
usos que pueden ir desde una pelugueria hasta un taller
mecanico.

Los equipamientos de educacidn tienen una alta
correlacion con las escuelas de inglés que tienen mas
éxito, mientras que equipamientos de recreacion o de
salud y asistencia no tienen mucha relacién con el objeto
de estudio.

Las industrias se encuentran cerca de las
sucursales de Toreo y Cuautitlan lzcalli, se puede
deducir que zonas industriales pueden actuar como un
repulsor a los comercios y a los servicios, pues son
zonas que generan mucha contaminacion a su alrededor,
dan mala imagen, y en ciertos casos pueden ser zonas
inseguras. '

En conclusidn, las zonas habitacionales de alta
densidad, los corredores comerciales, y Ios
equipamientos de educacion pueden ser usos de suelo
que funcionan como una economia de aglomeraciéon con
las escuelas de inglés, mientras que usos de suelo como
varios tipos de servicios no juegan un papel primordiai
en el exito que puede tener una sucursal, asi como
algunos equipamientos. Las industrias por su parte
actian como un repufsor hacia ciertos negocios.
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]

Usos de suelo y sucursales Harmon Hall
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]

5.3.8 Distribucion de la oferta e imagen urbana

Los elementos de imagen urbana son importantes
al considerar la ubicacion de cualquier negocio, ya que
pueden hacer |a diferencia al atraer clientes al lugar.

En cuanto a ia tipomorfologia se consideraron las
trazas en forma reticular, organica, lineal y concéntrica.
La Ciudad de México presenta todos estos tipos de
trazas. La mayoria de las escuelas se encuentran en
zonas donde la traza es reficular, sin embargo no se
puede deducir que el tipo de traza es un factor
fundamental para la ubicacion de las escuelas de inglés
va que tanto las sucursales més exitosas, como las que
no los son se encuentran ubicadas en zonas donde la
traza es reticular.

Un aspecto muy importante en la identificacién de
un negocio por parte de un cliente es la identidad que
tiene el inmueble con el uso que se le esté dando, ya que
este factor puede facilitarle a una persona la localizacion
del negocio. Tal como se puede ver en la tabla sobre
distribucion de la oferta e imagen urbana, ias sucursales
mas exitosas, que corresponden a las primeras, si tienen
una buena identificacién del inmueble con el uso de
escuela de idioma, mientras que otras escuelas se
pueden confundir con inmuebles que tienen uso
habitacional o de oficinas. Un aspecto que va ligado a la
identificacion de un negocio es el anuncio de éste. Segin
la encuesta que se realizd, el 33 % de los alumnos se
enteraron del plantel por medio del anuncio, de aqui la
importancia que tiene éste. La visibilidad que puede tener

un negocio es un factor primordial para poder atraer
clientes, ya que permite la identificaciébn de un negocio,
junto con fos tres aspectos anteriores.

La imagen que presenta un lugar es un elemento
que puede atraer a las personas hacia un lugar. Existen
espacios que son exitosos, ya que por si mismo atraen a
la gente hacia ellos, originando que nuevos negocios
abran en ese espacio, favoreciendo la economia de la
zana. La vegetacidn que hay en ta zona y {a limpieza dei
lugar son elementos que pueden ayudar a mejorar |a
imagen de un lugar, sin embargo como se puede ver en
la tabla sobre imagen wurbana, no son factores
fundamentales que determinan el éxito de un negocio
para este caso de estudio.

La topografia en algunos casos puede determinar
el alcance o radio de influencia que puede tener un
negocio, por ejemplo en lugares donde ia topografia es
muy pronunciada los radios suelen ser menores que en
zonas donde la pendiente es casi nula, como en ei caso
de la sucursal de Las Rosas. La Ciudad de México en su
mayor parte se encuentra sobre zonas que tienen
pendientes menores a 3%, por 1o cual la mayoria de las
escuelas se encuentran sobre terrenos sin pendiente, tan
s6lo son las sucursales de Las Rosas y Santa Ménica
las que se encuentran en zonas con pendientes, siendo
mas pronunciadas en la sucursal de Las Rosas.

La presencia de nodos cerca de las escuelas
resulté ser un factor muy importante en el éxito que

ESTA TESIS NO SALE
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pueden tener las escuelas, ya que por si mismos Modo en el que se entero del plantel
constituyen un sitic de intercambio de modalidad de e
transporte, es decir son sitios donde se da una gran hngpggﬂygra del piantel [ 33. .83%
confluencia de personas que favorece a los negocios que Melevsion ~— — [2652%
se encuentran alrededoq Tal es el caso de sucursales ‘gRecomendacm 11.70%
como Fray Servando, Ciudad Nezshualcoyotl, Valle de 5 e
Aragén, Ecatepec, que se encuentra muy cerca de !':Sic?'__'_‘ amarilia i Lo8%
cruces de avenidas importantes para la zona. ‘Rad'O . iw_ 4.54%
intenet | 4.08%
11Anuncros espectacu!ares [ 271%
Los hitos temporales que se encuentran cerca de [1"‘ (tab T
las escuelas resultaron tener mayor relevancia que los polibu LT e S
hitos permanentes de nivel urbano ya que se encuentran IPorlaescuela [ 212%
presentes en la mayoria de las escuelas, de hecho las ”Penodlco o I 1.44%
sucursales més exitosas no se encuentran cerca de 1vo|ames T oee%
hitos que sean reconocibles a nivel urbano, ya que si k;ﬁ};ﬁ;{"“"*""‘“““""":r"a;ﬁ
estos fueran sumamente relevantes algunas sucursales e s
como la de Judrez que se encuentra enfrente de ia jowos . j[ 2.06%
Alameda resultaria la mas exitosa, cuando en realidad i?}?!w_:w: e 1 100%

ocurre lo contrario.
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Imagen y exito de las escuelas Harmon Hall
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Claves para tipo de traza

1. Lineal

2. Centralidad
3. Organica
4. Reticular

5.3.9 Distribucion de la oferta y valores del suelo

Tomando en cuenta el modelo basico de la renta
de la tierra y todas las variaciones que puede tener
respecto a la ciudad donde se aplique, se han
encontrado algunas similitudes en relacién a los
precios del suelo de la Ciudad de México. Como se
puede apreciar en el mapa 10 los valores de suelo
mas caros en el Area Metropolitana de la Ciudad de
México se localizan en los ejes financieros de
Insurgentes Sur, y Reforma, presentandose algunos
nacleos en Perisur y Satélite, a partir de estas zonas
los valores del suelo empiezan a decrecer a medida
gue se algjan de ellas.

Se puede observar que la mayor concentracion
de escuelas se localiza en estas zonas, lo cual se
puede deber a varias razones.

¢ (Cercania a las zonas de oficinas

e Cercania a poblacion de ingresos altos y

medios
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Aprovechamiento de todas las externalidades que le zonas con valores del suelo mas bajos las que estan
ofrecen las zonas con renta mas cara, como facilidad funcionando mejor.
de transporte para los alumnos.

5.3.10 Relacidén renta del suelo y ganancias

Las escuelas que tienen un mayor nuimero de
alumnos son aqguellas que se encuentran en zonas
donde larenta del suelo es mas baja. Tal es el caso de
las sucursales de Ciudad Neza, Fray Servando, Valle de
Aragodn, donde los valores del suelo se encuentran en un
rango de 800 a 1500 pesos por metro cuadrado. Eso se
debe a que esas zonas tienen usos predominantemente
habitacionales para gente que gana menos de 5 salarios
minimos en promedio, ademas algunas de esas zonas
tuvieron su arigen sobre una base irregufar.

Sin embargo estas zonas estdn dejando una
mayor ganancia a las escuelas que aguellas que se
encuentran cerca de la zona financiera de la ciudad,
como es el caso de las sucursales de Zona Rosa y Roma
donde el valor del suelo es demasiado alto, ya que estas
zonas cuentan con todos los servicios, estan muy bien
comunicadas y en si se encuentran en las zonas de
mayor valor de la Ciudad de México.

De esta forma al comparar los valores del suelo
con el nimero de alumnos de las escuelas, se puede
observar que no son las escuelas que se encuentran en
las zonas de mas alto valor del suelo las que tienen mas
éxito, sino que son aquellas que se estan ubicando en
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Relacién Renta del suelo y numero de alumnos de escuela Harmon Hall
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Se observa que hay cierta tendencia a que en aquellas sucursales donde existe un menor precio de la renta del suelo, haya
un mayor numero de alumnos, lo que origina que la ganancia sea mayor en las sucursales donde el precio de |a tierra sea
mas bajo. Esto se debe el perfil del cliente de Harmon Hall vive en su mayor parte en zonas habitacionales con una baja
renta de la tierra, por o que las sucursales que se ubiquen en estas lugares tendran buenas ganancias.
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5.4 ANALISIS DE LA DEMANDA

5.4.1 Caracteristicas de la muestra para el estudio de
la demanda y encuesta

Para realizar el estudio de la demanda se realizd
una encuesta ® a los alumnos de la escuela de estudio,
con la colaboracion de los maestros, y directores de los
planteles en donde se realizaron preguntas basicas para

el estudio . Las caracteristica de la muestra son las
siguientes.

Azcapotzalco 225 |Roma |12

Jugrez  |194 ]"‘s'ar'i"Ki'idéi”“ _laeof

'N"éié"ﬁd'a’ic;s;o"ﬁ' 1474 |'Santa B Ménica o7

Coacalco 1213 |Satélite 1154 |

Cuautitian Izcalli 141 | Texcoco 1172

Narvarte _j91 l”rlahuac s

Eéé’t‘é;}ec R mT:a;nepanua a7l

Fray ééNan¢9 5'318 iToreo
!ztapa!apa f53 Umversrdad 3:296 ?'

Las Rosas

L}ndav:sta

Olm Yohztll

Se ubicaron los sitios donde los alumnos viven,
trabajan y estudian por medio del sistema de

* para ver el formato de 1a encuesta ver los anexos.
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informacion geografico empleado que permite
geocodificar las direcciones de los alumnos por medio
del codigo postal, lo cual se puede observar en los
mapas 9, 10, y 11 respectivamente

5.4.2 Caracteristicas de la demanda
a) Edad

L.a gran mayoria de los estudiantes, un 55.58% de
la escuela de estudio se encuentra dentro del grupo
de 17 a 25 afos, que corresponde a la edad de la
gente que esta estudiando la universidad, siguiendo
en importancia el grupo de edad que va de 26 a 30
afos, con un 17 %, siguiendo en importancia el grupo
de 26 a 30 afios, y al final el de mayor de 30 afios.

Edad alumnos j o ‘“““‘];
;17 A25afios  |55.58% |
26a30afos  |17. 33%T

Menor de 17 afios |15.03% |

Mayor de 30 anos } 2. 00‘3’ }
Total 100% I

M 17 A25 afios

m 26 a 30 afios

@ Menorde 17
aftos

569% |l Mayorde 30
afios
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c) Traslado a la escuela

b) Ocupacién El lugar de procedencia de la demanda es un aspecto
muy importante a considerar para realizar estudios
En cuanto a la ocupacion se puede concluir que la de ubicacion de negocios, por gue nos puede
mayoria de ellos estudian y irabajan, pues las determinar cuales son los puntos desde donde se
proporciones de ambas  ocupaciones  son esta generando la demanda.
practicamente similares. Los alumnos de la escuela de inglés en estudio en
una gran mayoria ( 75.91%) provienen de su casa,
fdd&bé“éibh’ o i mientras que un porcentaje mas bajo procede del
Trabajar f33% ] ntrreasbaégtivgme?ﬁe) la escuela ( 1401 y 5636%
Estudiar $37% : P
di ba 17% |
Estu 1arytra jarl L b ] 5% 5%
ng”'_'a otra cosa 17%_| Lugar de procedencra I i 14%
oo 1% lj Casa |75.91% I-
Tol 100w Trabajo __ J14.01% |
Escuela_ _]s3e% | 76%
Otros lugares |4 72% I
7% 1% : fTotai 3100% f
o Trabajar N = Casa
m Estudiar B Trabajo
m Estudiar y trabajar Escuela
379%, Ninguna otra cosa Otros lugares
L!Otro

La mayoria de los alumnos va de su casa & la
escuela de inglés, siguiendo en importancia el trabajo y
con un porcentaje mas bajo los alumnos que provienen
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de la escusela. Dentro de los otros rangos sobresate la
especificacibn de los alumnos procedentes de

universidades.

kggardeprocedencinl ]
Casa_ 175.81% |
Trabajo _ |14.01% |
éé&iéla _jasen |
Unwers;dad  lysam |
Poltéonico __11.27% |
G:mnasao B -]1.61%"]'
Esc computacién 10.23% |
De comer Cloazw |
Centro comercial _]0.12% |
Bloiloteca 10.10% |
Visitar chente  10.07% §
Caéa de amgos iOOZ% I
Cine _jo.02% |
Total  l100% |

d) Medio de transporte empleado

La mayoria de los alumnos va g la escuela usando el
transporte publico , y dentro de este tipo destaca el
uso de microbus, con un 42.82% seguido del metro y
el camién.

El caso de las escuelas de idiomas

Medio para llegar a la escuela | ;
Microbus l42.82% |
Auto propio | 1484% _|
Meto j128e% |
Camén o3 |
Caminando le98% |
Auto prestado_ less5% |
Tax e 302% |
Trolebés  lisan |
Boicleta lo2e% |
Motocicleta Yo.00% |
Otros 0 fae0% |
T o,

Medio de transporte empleado
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5.4.3 Radios de influencia por sucursal Radios de influencia de sucursales Harmon Hall

Para obtener el alcance de cada sscuela de inglés
se procedid a ubicar los lugares de estudio de los

{ i
ISucursal i l ¢

50% det mercado dentro
dei radio (kmjde...

80% del mercado dentro
del radio (km)de ...

alumnos, de trabajo, y de vivienda, mapeando una ; 11 A J
linea desde la escuela hasta el Gltimo punto de Juarez I . ] T
traslado de cada alumno. De ésta forma se determino e e

el alcance de cada escuela en cuanto a la demanda y
se determino un radio o drea de influencia para cada
sucursal. El concepto de radlo de influencia viene de
tedricos como Christaller * quién lo empleo por
primera vez para calcular la influencia de las ciudades
mas grandes sobre las pequefias, y encontrar asi un
sistema de ciudades.

Lo importante de calcular los radios de influencia
es determinar el area en donde se encuentra el mayor
porcentaje de los alumnos de |2 escuela, en este caso
el 80% de elios para cada escuela.

* Christatler W. es el primero en definir este concepto en su obra
Die Zentralen Orte in Suddeutschland ,1335

Nemhualcoyott , J
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5.5 Conexiéon Oferta Demanda
5.5.1 Anadlisis de correlacion

Esta herramienta de analisis mide la relacion entre
dos conjuntos de datos medidos para que sean
independientes de la unidad de medida. El calculo de Ia
correfacién de pobfacion devuelve fa covarianza de dos
conjuntos de datos dividida por el producto de sus
desviaciones estandar.

Px,r = ——"7o—

donde

G'xz = % 2 (-K,-“"‘le)z
Y

Of = o LR

Se puede utilizar la herramienta Coeficiente de
correlacion para determinar si dos conjuntos de datos
varian conjuntamente, es decir, si los valores altos de un
conjunto estan asociados con los valores altos de!l otro
(correlacion positiva), si los valores bajos de un conjunto
estdn asociados con los valores bajos del otro
(correlacidn negativa) o si los valores de ambos
conjuntos no estan relacionados (correlacion con
tendencia a cero).

El caso de las escuelas de idiomas

Para el caso de estudio se correlacionaron diversas
variables urbanas con la cantidad de alumnos que hay en
cada escuela para ver que variables son las que se
relacionan con ésta.

Las variables que se tomaron en cuenta fueron :

Unidades de servicios

Unidades de manufacturas

Comercios

Poblacién con ingresos de menos de 1 s.m.m.
-Poblacidn con ingresos de 1 a 2 s.m.m.
Poblacién con ingresos de 2 a5 s.mm.
Poblacidn con ingresos de mas de 5 s.m.m.
PEA Ocupada

Poblacién de 18 afios con instruccion superior
Poblacién que trabaja en el sector terciario
Tasa de crecimiento medio anual

Total de viviendas

Viviendas con agua

Viviendas con drenaje

Empleados

Pobfacion total

Alta densidad habitacional

Aforos matutinos

Aforos vespertinos

Aforos nocturnos

88



Localizacién de establecimientos prestadores de servicios en el espacio urbano El caso de las escuelas de idiomas
— ]

Rutas de transporte publico

Renta del suelo de menos de 1000 $/m2
Renta de suelo entre 1000 y 2000 $/m2
Renta del suelo mas de 3 mil

Tiendas de autoservicio

Tiendas departamentales

Cines

Alumnos

En resumen los factores que tuvieron una alta correlacién
con el nimere de alumnos fueron:

Atta densidad habiacional _______ |[0.303,
iPobIaCIén con mgresos de 2 a5sm.  ljoass
lPoblacnén de 18 afios con mstrucmén supenor |o 358

‘ _ilo.338
[Poblaclén total - 1[0,30@)
[Renta de suelo entre 1000y zooo $m2 llo.314
\Rutas de transporte publlco j llo.376

Esto explica que a nivel macro urbano se deben
buscar zonas que cumplan con las caracteristicas de alta
densidad habitacional, donde un gran porcentaje de la
poblacién tenga ingresos de 2 a 5 salarios minimos, que
trabaje en el sector terciario y también exista un gran
porcentaje de pobiacion de 18 afios y mas con
instruccion superior. Ademas en la zona debe haber una
renta de! suelo entre 1000 y 2000 $/m2 , y suficientes
rutas de transporte publico.

8g
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5.5.2 ldentificacién de sitios 6ptimos por indicador

5
{
i
]

se va a construir el indicador se emplearan las que ( lw-—wi -
resultaron del analisis de correlacion, y de ésta manera - 9.‘3?3[2‘”9“ S SR A
se obtendran valores para encontrar los sitios éptimos de ;[ *3.[0 26/{63092{/100 | [ i
ubicacién de las escuelas de inglés. Los Eigen values, ‘{?[E;ﬁ[;;{ﬂ?;s"[“m .

O) .:on

Para poder resumir todas las variables que se Valores de la varianza para
relacionan con el nimero de alumnos se utilizé el método construccion del indicador
de reduccién de factores, el cual, en base a un andlisis o _
de correlacién va otorgando valores _ que van ] S e B
ponderando la importancia de cada variable™, y en base } [ : gi{ ® | g =
a la desviacién esténdar y al promedio de los datos, se | g iR 3 J g %
obtiene un factor que resume todos los datos con los I8l & g;l El 3 §;; E
que se construye el indicador. L3 § % & _hcgimae" £

1 1 1e0)| 082 [0 19 [asis0

Para determinar las variabjes urbanas con las que H“””"I["“ 2l 2 el | 1]

| [

|

“8

|8 |

fosz]| 2 flres |
1

1

que son los component.es estadisticos por los _cua_les se :[ 5 r‘“i( 125, |lf"563 l T lm_i 1
ponderan todas las variables para {legar a un indicador, L 82 ' e e L
dieron los siguientes resultados:

1 Com_pgnentes de_la matle, oo

IPobl::wuon con ingresos d de 2 aSsm. [ 9. 497““,_'““%

|-Poblac|0n de més de 18 afios con mstruccxon superior §[ 0.81 1!

"Poblacién que trabaja en el sector terclario o osas |

/Atadensidadhabitacionat 1| 0614 |

IRentagelsuele 1 ‘o519 |

|Rutasdetransporte " 9488 |

5020 para ver el formato de la encuesta ver los anexos.
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5.6 Descenso a sitios 6ptimos
5.6.1.1 Caracteristicas de la zona
5.6.1 Descenso a primer sitio 6ptimo
Las colonias que comprende la zona seleccionada
Una vez que se tiene el valor del indicador de son:
demanda de escuelas de inglés, se procede a

¢ Granjas México,
sobreponer |os radios de influencia de las sucursales ¢ Ricardo Flores Magon,
actuales, para detectar las zonas que no estan siendo e QGabriel Ramos Millan,
cubiertas por la escuela de estudio. Ver Mapa 20 e Granjas Cipreses.

De esta forma resultan 4 sitios que son Optimos Estas colonias tienen su origen en la década de
para ubicar un nuevo negocio. El primero de ellos jos afios sesenta, el cual fue impulsado por la
Constltuye el Objeto de estudio para detectar los factores construccion de la zona deportiva de la Magdalena
urbanos que pueden beneficiar al negocio. Mixhuca, sin embargo es en la década de los afios

_ . setenta cuando ocurre la mayor inmigracién de gente
El primer sitio propuesto corresponde a la zona de hacia estas colonias, las cuales correspenden a
Iztacalco donde no existen actualmente muchas escuelas zonas de habitacién unifamiliar.

particulares que ensefien el idioma inglés.

El mas antiguo antecedente de poblacién en los

alrededores de la zona corresponde al pueblo de

Iztacalco, del cual se deriva el nombre de la

delegacion donde se encuentran estas colonias, que

estor tiene sus origenes en el Mexico prehispanico.

Durante la época colonial este puebio estaba

dedicado al cultivo de hortalizas y a su

E:“ comercializacion a través del Canal de La Viga, el

IsEE cual conectaba a Xochimilco con la zona comercial de
La Merced.

21
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Caracter.fst:cas dela poblac.'dn

 Poblacion 1995 231488 |
Temago9s | 094|‘. ' ”
Pobtacién con més de 18 afios con | T l T
*mstrucclén superior | 22060 10% |
Densuad Habitacional [| 206 Habl Haﬂ IJ!

Fuente: Conteo General de Pob!acmn y Vivienda INEGI 1995

La poblacion que existe en el area de estudio es de
231, 468 habitantes con una tasa de crecimiento medio
anual de 0.14. Esto indica que la poblacion ha
aumentado figeramente en los Gltimos 5 arios , lo cual
también indica que la zona estd aumentando su
densidad, la cual actualmente es de 208 Hab /ha, que es
bastante elevada, lo cual es benéfico para la escuela del
caso de estudio.

El nivel socioeconémice de la poblacion corresponde
a un nivel D+, D, ya que el 57.9 % obtiene ingresos de
entre 1 y 5 salarios minimos, el cual coincide con el perfil
del cliente, mientras que el 33.9% obtiene ingresos de
mas de 5 salarios minimos. Un 8.2% de la poblacion
econdmicamente activa ocupada gana menos de un
salario minimo.

Esta poblacion usa eminentemente transporte ptblico,
en segundo lugar emplea los autos propios, consume
comida en comercio popular y de comida rapida, tiene
prioridad en comprar alimentos en mercados publicos y
en segundo lugar en autoservicios. La compra de ropa la

realiza en espacios publicos, como tianguis vy
semipublicos como mercados. Finalmente usa la calle
como medio para tener acceso a la informacién escrita,
visual y oral.

La convivencia social de este grupo se recrea en
cada fiesta religiosa conmemaoracion histérica, festejo
deportivo, etc. De tal forma que las necesidades que
unifican a |la poblacién de estas colonias populares hace
que predomine la identidad asociada con las instituciones
expresivas.

Poblaaén e mgresos e e e e
{Poblacién con ingresos menoresa |- H

_gg_ s.m.m. |._7393 8.2%
‘Pablacion con ingresosde 122 ]a

s.m.m. _ _ i 25260J 27.9%
Poblacion con ingresosde 2a5 i ;;

'S.m.m. e J; 27220 i 30.1%
Poblaclon con mgresos mayores ‘a5 J

S.m.m. | 30680 || 33.9% ;
Poblacién Econdémicamente Activa |, |
,Qg_gggg,a {90569 |1 100.0% |
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Poblacrén Y actmdades eCOném:cas

!  Poblacion que trabaja en el sector * |
fercigrio |81499| 67.90% !
Poblaclén que trabaja en el sector f \

| secundano _ .28006| 32.02% ;

' Poblacién que trabaja en el sector | i
primario_ 7 1 69.5 | 0.08% |

' Total L | 100.00% |

La mayar parte de {a poblacion de {a zona se dedica a
trabajar en el sector terciario ( 67.90%), lo cual es un
indicador favorable a la escuela de estudio, ya que es
este sector el que mas necesita de la capacitacién de sus
empleados en idioma inglés. El 32% se dedica al sector
secundario y menos del 1% al sector primario.

Actividades economicas de /a zona

Sector 1 Unidades [ PC ]

{E‘:&ﬁmér‘&a{""" ] sess | [B"i""é);"“l

Senncuos IJ 2342 4|‘31% ]

\Manufacturas | 1342 || 18% ]
|

l Total Umdades economlcas 7539 j | 100%]

En cuanto a las caracteristicas de las actividades
econémicas de la zona sobresale la presencia de
comercios, [0s cuales en su gran mayoria son micro
comercios, hay 3 plazas en la zoha de estudio, una de

ellas es muy pequefia y se encuentra ubicada enfrente
de UPICSA | cuenta con un banco y un restaurante de
cadena internacional de hamburguesas.

La ofra plaza comercial se encuentra al sur de la
zona de estudio, y es Plaza Iztacalco, la cual cuenta con
una tienda de autoservicio, algunos restaurantes de
cadenas nacionales, y diversos locales comerciales y de
servicios.

Por dltimo la plaza mas importante de la zona y que tiene
una cobertura mas amplia para la zona oriente de la
ciudad corresponde a Plaza Oriente que cuente con
tiendas de autoservicio de cadenas internacionales y una
gran cantidad de comercios nacionales y extranjeros.

Los servicios en su mayor parte son micro, aunque
cabe destacar los que corresponden al ramo de
administrativo, ya que ahi se ubica la Delegacién
Iztacalco, la cual ha tenido un fuerte impacto en la zona,
atrayendo & algunos comerciantes ambulantes y a giros
comerciales alrededor de ella que dan apoyo a ias
oficinas, tales como papelerias, despachos de asesorias,
etc.
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WViendas
%‘Total de vmendas 7 spesdl] ”
|iViviendas con drenaje“ ] 51141J[ 97’%]i
)Vmendas con agua pot.ableJl K : 999"

Densn:lad Habrtac:onal_ 46 V{VII-la ll

Las viviendas de la zona cuentan con toda la
infraestructura necesaria de agua, luz, drenaje, teléfono,
esta dotacidon de infraestructura constituye un atractor
para cualquier negocio que se quiera instalar en una
zona determinada, ya que si estos no se presentaran en
el lugar el negocio tampoco lo haria.

5.6.1.2 Leyes y Reglamentos

Antes de seleccionar el predio es necesario revisar
el Plan Parcial de la delegacion Iztacalco para revisar
que usos de suelo estén permitidos y cuales no. En las
colonias colindantes a los predios solo estan permitidos
los usos habitacionales, sin embargo, en las vialidades
de Eje 4 Ote. estan permitidos los uscs mixtos y de
servicios, lo que permite el ubicar una nueva sucursal
sobre ésta vialidad.

5.6.1.3 Selecciéon de vialidades adecuadas por
accesibilidad, transporte, aforos vehiculares.

a) Conectividad con el resto de la ciudad

El Circuito Interior proporciona conectividad con el
resto de la ciudad ya que es una via rapida que rodea la
zona ceniral de la ciudad. E! Eje 3 proporciona
conectividad entre el norte y sur de la ciudad, de Ignacio
Zaragoza hasta Villa Coapa. El Eje 4 Xoia proporciona
conectividad desde Insurgentes hasta Periférico.

La linea 8 del metro que pasa por la zona de
estudio constituye una infraestructura que proporciona
transporte a la mayoria de la poblacion del lugar,
conectandose a las lineas 4, y 2 del Sistema de
Transporte Colectivo Metro. Cabe aclarar que muchas
escuelas de ingiés y de computacién tienden a ubicarse
cerca de estaciones del metro, debido a la afluencia de
gente que pasa por donde hay una estacion y por que es
un medio de transporte que conecta a varias partes de la
ciudad de una manera rapida.

b) Tipos de vialidad y aforos vehiculares
Tipos de vialidad en la zona:
¢ Vialidad primaria. Circuito Interior, Eje 4 Sur, Eje 3

Oriente
o Vialidad secundaria: Afil, Vainilia
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e A

Uno de los primeros aspectos a considerar dentro
del area que resulto con un indicador alto es el
encontrar vialidades que tengan aforos vehiculares
elevados, suficiente transporte publico, y buena
visibilidad.

En cuanto a los aforos de vehiculos privados se
determino que es el Circuito Interior, el Eje 4, el Eje 3 y
Afil los que tienen una mayor aforo de vehiculos
privados promedio por hora (de 11,000 a 222,000), por lo
que cualquiera de esas vialidades seria recomendable
para ubicar un negocio.

E=:

hdal

Antoméviles privados por hora
s 1 1,0002222,000 1,000 a 4,000

e 4,0004 1,000 - 0 a 1,000

¢) Transporte publico

Mas importante que los aforos de autos privados
que pasan por la zona lo son las rutas de transporte
publico que pasan por la zona.

Las vialidades con mayor aforo de autos de
transporte publico (inclhuye camién trolebls vy
microbds) se presentan en las avenidas de Rio
Churubusco, Eje 3 Ote. Eje 4 y Afil, por lo que
vuelven a ser vialidades importantes para ubicar al
predio que puede servir para una futura escuela de

inglés.
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Transporte piblico por hora (camiones y microbuses)

7,500 217,900 4,800 27,500
2,700 24,800

Considerando las rutas de transporte que pasan por
la zona, los aforos vehiculares; el tipo de avenida,
resulta que las avenidas mas factibles para ubicar a la
nueva sucursal de la escuela de inglés en estudio
son. Eje 3 Ote., Rio Churubusco, y Eje 4

Al realizarse un levantamiento de posibles locales
sobre estas avenidas se localizaron dos predios, uno
casi en esquina de Eje 4 y Eje 3 Ote. a |a salida del
metro Coyuya, y el otro también sobre el Eje 4, pero
enfrente de la Delegacion iztacalco.

AL ,-“"-"--'m
] & [ e T
_._!f!l_luf.',""ﬂ Ty

- Microbiis . Trolebus
-~~~ Linea de metro

5.6.1.4 Busqueda de predios disponibles

Una vez que ya se tiene bien delimitada la zona de
estudio se procede a buscar las ofertas disponibles de
predios que cumplan con las caracteristicas adecuadas
para el negocio, que como minimo necesita de 300 m2.

Ya analizada la accesibilidad de la zona, las rutas
de ftransporte, y los aforos vehiculares se procede a
identificar cuales serian las vialidades donde convendria
ubicar a la escuela. Las vialidades que resultaron de éste
proceso fueron:
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e Eje3 Ote.
Rio Churubusco
Eje 4 Xola

Se procedid a recorrer estas vialidades para
encontrar locales disponibles, y se encontraron dos
predios, uno ubicado en Eje 4 Xola muy cerca del Eje 3
Ote. y del metro Coyuya. El siguiente predio se encontré
en Eje 4 Xola, casi esquina con Rio Churubusco.
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5.6.1.5 Elementos a considerar para seleccionar el
predio

a) Usos de suelo

La zona que rodea a el primer predio disponible es
en su mayoria de usos habitacionales con algunas
manzanas de densidad media y otras de densidad alta
por las unidades habitacionales que se encuentran a su
alrededor. Hay 3 industrias medianas en [a zona, una de
ellas se encuentra enfrente al predio disponible. En
cuanto a servicios hay una escuela de manejo, unas
oficinas, y un banco.

El equipamiento mas cercano corresponde a una
escuela primaria, sin embargo el uso de suelo que mas
impacta en ésta zona es la estacidon del metre Coyuya,
de la cual cabe aclarar que las salidas son por la parte de
arriba en el puente vehicular que fue construido en ésta
zona, lo cual ha propiciado que casi no existan
vendedores ambulantes afuera de la estacion.

No se observa mucha actividad en ésta zona por la
poca variedad de usos de suelo que hay, sin embargo el
impacto que ha tenido el metro sobre la zona es bastante
alto, ya que estd empezando a haber un incremento en
los precios del valor del suelo, y comienza a aumentar la
cantidad de servicios en la zona.

El caso de las escuelas de idiomas
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La zona que rodea al segundo predio disponible tiene
una dinamica diferente, ya que hay dos equipamientos
atractores de gente hacia la zona, uno de ellos
corresponde a las oficinas de la Delegacién lztacalco,
que se encuentran en la esquina de Rio Churubusco y
Eje 3 Ote. que a su vez ha generado algunos usos
comerciales y de servicios a su alrededor. El otro
equipamiento importante corresponde a la escuela de
educacion superior UPHCSA, que atrae a un buen
namero de estudiantes hacia la zona, los cuales
corresponden al perfil que tienen la mayoria de los
alumnos de la escuela de estudio.

Hay un pequefio centro comercial sobre el Eje 4,
donde hay pequefios locales comerciales y de servicios,
asi como un restaurante de hamburguesas de cadena
internacional.

Fuera de estos usos la mayoria de la zona
corresponde a usos habitacionales con pequefios
comercios, con densidad habitacional alta. Hay varios
equipamientos en la zona como una primaria, una
secundaria, una pre primaria, y un hospital.

Sobre el Eje 4 Xola, donde se encuentra el predio
propuesto es donde se localizan ila mayor parte de los
usos mixtos y ios equipamientos de la zona, por lo que
constituye la vialidad mas transitada de la zona, lo cual
es favorable para la nueva ubicacién de la sucursal.
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b) imagen

Hay notables diferencias entre la imagen gue hay en las
dos zonas que rodean a los predios propuestos. En el
primer caso, la estacién del metro Coyuya y el puente
vehicular deterioran mucho la imagen del primer local, ya
que el puente vehicular impide el tener una buena
visibilidad del local, que practicamente no se ve desde la
avenida, lo cual no es un elemento que favorezca la
visibilidad del local. Sin embargo la presencia del nodo
que representa el metro Coyuya es muy importante, ya
que por ahi transborda mucha gente, lo que puede
favorecer al local. La imagen de la zona esta constituida
por casa habitacionales de uno a dos pisos construidas
con tabicén gris, que en general tienen en mal estado la
pintura de la fachada. La vegetacion es practicamente
nuta. En conclusién la imagen de! lugar que lo rodean.

En el caso del segundo predio |a imagen es mas
agradable, pues los equipamientos que se encuentran
cerca del predic se encuentran en buen estado, lo mismo
que el centro comercial que se encuentra casi enfrente
del local, y la mayoria de las casas que lo rodean se
encuentran en buen estado. g
La visibilidad del predio es bastante buena, e incluso se
puede ver desde Rio Churubusco en donde hay una
gran afluencia vehicular.

' Sitio mencionado | No. |
MetroCoyuya [ |
| Delegacion lztacalco ||
| UPII o
Gasolinera [ |
 Reloj / Anuncio publicitario | 5 |
|Banamex oo s

Aigo que es muy importante a la hora de seleccionar el
predic es identificar los elementos de la estructura
urbana que la gente reconoce como importantes o como
puntos de referencia de la zona, es por esto que Kevin
Lynch propone la elaboracion de mapas mentales para
identificar estos elementos, en elios se les pide a la gente
que dibujen los elementos mas importantes del trayecto
gque realizan por la zona, una vez que se tiene una
muestra se analizan los dibujos que realizo la gente y s
cuantifican los efementos que dibujaron.

Se realizaron mapas mentales a la gente del Jugar,
seleccionandose una muestra de 20 personas, a estas se
les pidid que realizaran un croquis de la zona con los
elementos mas representativos del trayecto que ellos
recorren por el lugar. Los resultados se muestran a
continuacion:
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Los elementos que la gente identifica como més llevan ai cliente desde su lugar de origen hasta la nueva
representativos son el metro Coyuya, la delegacidn sucursal de la escuela de inglés.

[ztacalco, y UPIICSA. Se realizé un termograma con ios

sitios mencionados donde se representa mediante un

gradiente los sitios que las personas identifican como

mas representativos. Ver mapa 26.

c)Estacionamientos cercanos

Sobre la vialidad en las que se encuentran los dos
predios esta prohibido estacionarse, pues es una vialidad
primaria con alto flujo vehicular, sin embargo en las
calles aledarias si esta permitido el estacionamiento en
cordén.

5.6.1.6 Seleccidn del predio

Al conjuntar todos los aspectos de la estructura
urbana analizados se determiné que el predio que se
encuentra sobre el Eje 4 Xola entre Rio Churubusco y la
escuela de estudios profesionales UPICSA es el mas
adecuado para ubicar una nueva sucursal debido a que
tiene una mayor variedad de usos de suelo a su
alrededor, lo que le da mas vitalidad a esta zona,
ademas estos usos de suelo, que comprenden a la
escuela, la delegacidn, y el centro comercial, son
compatibles con la escuela de estudio. En cuanto a la
imagen, el predio tiene buena visibilidad, esta cerca de
un nodo importante para la zona, y de varios hitos
representativos de la delegacion, ademés el medio que le
rodea es agradable para el peatdon. Otro factor que es
importante es que hay suficientes rutas de transporte que
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5.6.2.1 Seleccién de la segunda plaza

Ofro de los sitios que resulté tener una gran
cantidad de AGEBs con indicadores de demanda
elevados, y sin tener cobertura por parte de la escuela de
estudio, corresponde a la zona sur oriente de la
Delegacion Gustavo A. Madero, la cual sera estudiada
mas detalladamente para seleccionar el mejor predio
para ubicar una nueva sucursal.

a) Caracteristicas socioecondmicas de la zona

Las colonias de la delegacion Gustavo A. Madero que
comprende la zona seleccionada son:
Villa de Aragén,
Unidad Habitacional San Juan de Aragén,
San Juan de Aragén
FOVISSTE Ric de Guadalupe
Ampliacién La Providencia
En el municipio de Nezahualcoyot! son:
Bosques de Aragén
Vergel de Guadalupe
Jardines de Guadalupe
Campestre Guadalupana

Estas colonias tienen su origen en la década de los
arios sesenta, cuando fue construido el Bosque de San
Juan de Aragén, fraccionandose algunos de los terrenos
aledafios a éste por parte de la iniciativa privada. Se
construyeron fraccionamientos de casas unifamiliares

El caso de las escuelas de idiomas

pensados primordialmente para gente de estratos de
ingresos medios.

Caractenstfcas dela poblac:dn

Poblacién1995 | 275365 || _"}
Tomagoes "_ [ 104 _[L_ ]
Poblac;én con mas de 18 afos conJ ] o
mstruccxon supenor 31520 1 1 44% i
Densudad Habrtacional | _ | J 1 98 Hab! Ha|r 's

La poblacién que existe en el area de estudio es de
275, 365 habitantes con una tasa de crecimiento medio
anual 1990-1995 de 1.04. Esto indica que la poblacion
ha aumentado ligeramente en los Ultimos § aftos , lo que
representa que la zona esta aumentando su densidad, la
cual actualmente es de 198 Hab /ha, que entra dentro de
un rango de densidad elevado beneficiando a la escuela
de estudio.

El nivel socioecondmico de la poblacién corresponde
a un nivel D+, D, ya que el 60.2 % obtiene ingresos de
entre 1 y & salarios minimos, el cual coincide con el perfil
del cliente, mientras que el 23.8% obtiene ingresos de
més de 5 salarios minimos. Un 6 % de la poblacién
econdémicamente activa ocupada gana menos de un
salario minimo. Esta poblacién usa eminentemente
transporte publico, en segundo lugar emplea los autos

* Fuente: Conteo General de Poblacién y Vivienda INEGI 1995
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propios, consume comida en comercic popular y de
comida rapida, tiene prioridad en comprar alimentos en
mercados publicos y en segundo lugar en autoservicios.
La compra de ropa la realiza en espacios publicos, como
tianguis y semipublicos como mercados. La convivencia
social de este grupo se recrea en las fiestas religiosas
conmemoraciones histaricas, festejo deportives, etc.

Poblacidn e ingresos™

Rango de ingresos HPoblacném Pc_ |
| Poblacion con ingresos menores a | l [‘ |
|.un s.m.m, i 4137 60%
'Poblacién con ingresos de 1 a 2 [ '
sm.m. _ | 17,377 125.2%
Poblacién con ingresosde2a5 || ,E """"" i
 s.m.m. | 24135 135% g
 Poblacién con ingresos mayores a5 || |
smm. | 16412 238/o i
| Poblacién Econémicamente Activa |} " l
} Ocupada | 68956 Hmo 0% |

Poblac:én 34 actmdades economicas

l Sector Ii Pobiac:on i i Pb ]
| Poblacién que trabaja en el sector || ¥ :
1 i terciario ] 49,890 ‘s 72 35%

Poblacién que trabaja en el sector || (J )
| secundario __16.308 || 23.65%

; Poblacién. que trabaja en el sector .1

 primario 2,758 4.00%

*1 INEGI Conteo General de Poblacion y Vivienda 1995

La mayor parte de la poblacién de la zona se dedica a
trabajar en el sector terciario { 67.90%), lo cual es un
indicador favorable a la escuela de estudio, ya que es
este sector el que mas necesita de la capacitacion de sus
empleados en idioma inglés. El 32% se dedica al sector
secundario y menos del 1% al sector primario.

Las viviendas de la zona cuentan con toda la
infraestructura necesaria de agua, luz, drenaje, teléfono,
esta dotacion de infraestructura constituye un atractor
para cualquier negocic que se quiera instalar en una
zona determinada, ya que si estos no se presentaran en
el lugar, el negocio dificilmente lo haria.

Viviendas

"‘r'c;'tél deviviendas

Vmendas con drenaje ] 48 65_] 98%

VME_I]Q_&H_S_"_ cgp_ agu _@ta Ie I 48 325] | 99%]
Dens:dad Habrtaclonal 135 vw:endasfl—la }
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b) Actividades econdmicas en la zona de estudio

En cuanto a las caracteristicas de las aclividades
econdmicas de la zona sobresale la presencia de
comercios, los cuales en su gran mayoria son micro, tan
solo hay un centro comercial en la confluencia de la Av.
Carlos Hank Gonzélez y Eje 5 Nte. , el cual tiene una
gran afluencia de clientes. 1.0s negocios prestadores de
servicios de la zona son pequefios y se enfocan a
satisfacer la necesidades basicas de la poblacidn local |
{os cuales en su mayoria se ubican en [a Av. Carios Hank
Gonzéalez, Eje 5 Nte, y Av. Francisco Morazan . La
presencia de equipamientos urbanos como el Bosque de
San Juan de Aragén, el zooldgico, y el deportivo Los
Galeana ha originado comercio ambulante en las
entradas de estos equipamientos y hacia su interior.

En la zona la presencia de industrias es
practicamente nula, tan solo existen algunos
microtalleres.

La construccién de la linea B del STC metro tendra
una gran influencia en la construccién de nuevos
comercios y servicios en la zona debido a la gran
afluencia de pasajeros que emplea el metro como
sistema de transporte, lo cual constituye una demanda
potencial para ciertos tipos de negocios, beneficiando a
la nueva sucursal de escuela de inglés.

Act:wdades econémtcas de la zona

Sector ” lfUmdade_J PC[
Comercios T aes0 | se% |
sevios | 1967 | 31%]
Manutactwras Il ese ]l 11% ]
[Total Unidades econémicas || 6,345 _]100%]

5.6.2.2 Leyes y Reglamentos

Antes de seleccionar el predio es necesario revisar el
Plan Parcial de la delegacién Gustavo A. Madero para
revisar que usos de suelo estan permitidos y cuales no.
Las colonias de la zona solo tiene permitidos usos
habitacionales, tan solo en las avenidas Hank Gonzélez,
Ejie 5 Nte, Eje 4 Nte. estan permitidos Ios usos
habitacionales mixtos con comercios y servicios™

5.6.2.3 Selecciéon de vialidades adecuadas por
accesibilidad, transporte, aforos vehiculares.

a) Conectividad con e! resto de la ciudad

Las principales vialidades que conectan al sitio con e}

resto de la ciudad son la Avenida Hank Gonzélez que
conecta a Ecatepec con el resto de la ciudad en sentido

%2 SEDUMI, Plan Parcial Delegacién Gustavo A. Madero
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norte-sur, y los ejes 4 Norte y 5 Norte conectando a
Aragon con Lindavista hacia la parte nororiente de la
ciudad.

ta linea B del metro es un elemento fundamenta! en la
conectividad de esta zona con el resto de la ciudad,
teniendo como estaciones de transborde mas cercanas a
la estacién Oceania de |2 linea 5, San Lazaro con la
linea 1, y Candelaria con ia linea 4.

b) Tipos de vialidad y aforos vehiculares
Tipos de vialidad en la zona:

« Vialidad primaria: Av. Carlos Hank Gonzalez, Eje 4
Nte, Eje 5 Nie., Eje 3 Nte.

o Vialidad secundaria. Francisco Morazan, Av.
Taximetros, Av. Ferrocarril de los Reyes.

Uno de los primeros aspectosa considerar dentro del
area que resulto con un indicador alto es el encontrar
vialidades que tengan aforos vehiculares elevados,
suficiente transporte ptiblico, y buena visibilidad.

En cuanto a los aforos de vehiculos privados son las
avenidas Carlos Hank Gonzalez, y el Eje 5 Nte. las
viglidades que tienen un mayor aforo de vehiculos
privados promedio por hora (méas de 20,000, y 5,000
autos diarios respectivamente), por lo que cualquiera de

estas vialidades seria recomendable para ubicar un
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Antoméviles privados por hora
w—1,000a222,000 1,000 a 4,000

e 4,000 1,000 0 a 1,000

¢) Transporte publico

Mas importante que los aforos de autos privados
que pasan por la zona lo son las rutas de transporte
publico que pasan por la zona.

Las vialidades con mayor aforo de autos de

transporte pablico (incluye camién trolebus vy
microbus) se presentan en las avenidas Carlos Hank
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Gonzélez y Eje 5 Nte, por lo que vuelven a ser
vialidades importantes para ubicar al predio que
puede servir para una futura escuela de inglés.

Considerando las rutas de transporte que pasan por
la zona, los aforos vehiculares, el tipo de avenida
resulta que las avenidas mas factibles para ubicar a la
nueva sucursal de la escuela de inglés en estudio son
Eje 5 Nte. y Carlos Hank Gonzalez.
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Transporte piblico por hora

. 4,800 27,500
2,700 24,800

Las rutas de microbuses que pasan por la Av.
Central son 9, estas comunican a colonias del
municipio de Ecatepec con estaciones de la linea 1,
5 B y 9 Sobre el Eje 5 Nte. pasan 3 rutas de

7,500 217,900
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microbuses que comunican a las colonias de la zona
de estudio con el metro Martin Carrera. Sobre
Francisco Morazan pasa una ruta local que conecta a
las colonias de estudio con la linea B del metro.

Hay 3 rutas de camiones que pasan por la avenida
central , comunicando colonias del municipio de
Ecatepec con estaciones del metro de las lineas
1,9,B. Sobre el Eje 5 Nte sdlo pasa una ruta de
camiones que va del Bosque de Aragdén al metro
Martin Carrera.
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5.6.2.4 Blasqueda de predios disponibles

Una vez que ya se tienen bien delimitada la zona
de estudio se procede a buscar las ofertas disponibles de
predios que cumplan con las caracteristicas adecuadas
para e! negocio, que como minimo necesita de 300 m2.

Ya analizada la accesibilidad de la zona, ias rutas
de transporte, y los aforos vehiculares se procede a
identificar cuales serian las vialidades donde convendria
ubicar a la escuela. Las vialidades que resultaron de éste
proceso fueron:

¢ Carlos Hank Gonzalez

o Eje 5 Nte.

Se procedic a recorrer estas vialidades para
encontrar locales disponibles, y se encontraron dos
predios, uno ubicado sobre la Avenida Central, y el otro
localizado sobre el Eje 5 Nte

5.6.2.5 Elementos a considerar para seleccionar el
predio

a) Usos de suslo

Las colonias que rodean a los predio disponibles son
predominantemente habitacionales, con densidades altas
y medias. La mayoria de los predios corresponden a
casas unifamiliares, tan sdélo hay algunas unidades
habitacionales de alta densidad, pero son muy pequefias.

El caso de las escuelas de idiomas

Los ejes comerciales y de servicios son la Av.
Central, el Eje 5 Nte, y el Eje 3 Nte. La Av. Central
es una vialidad primaria, en la que se localizan varios
centros comerciales y diversos negocios prestadores
de servicios y comercios. Los ejes 3 Nte. y 5Nte.
también presentan una gran cantidad de usos mixtos.

Los comercios que hay en la zona son en su
mayor parte microcomercios, tan solo hay un
pequefic centro comercial enfrente de uno de los
predios propuestos.

Hay 3 equipamientos cercanos, uno de ellos
corresponde a una planta de tratamiento, que es
anexa al Bosque de Aragén, los ofros 2
equipamientos corresponden a una escuela primaria,
y a un colegio de educacidn media superior.

E! Bosque de Aragdn es un drea verde que tiene
un fuerte impacto en la zona, ya que atrae a un buen
nimero de gente hacia esta zona, originando la
agpertura de ciertos comercios y servicios que
satisfagan las necesidades de los consumidores que
acuden a él,

La linea del metro B tendra un fuerte impacto en
los usos de suelo que hay en la zona, aumentando e!
nidmero de comercios y servicios que hay en las
colonias aledafas, ademas de que elevara el precio
de la renta del suelo.
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Se observa una mayor actividad de personas sobre la
avenida Central, donde hay una mayor variedad de usos
de suelo, ademas de que el centro comercial que se
encuentra sobre ella contribuye a aumentar la afluencia
de peatones sobre esta vialidad.

Sobre el Eje 5 Nte. se observa menor actividad,
siendo la escuela que se encuentra ubicada ahi la que
genera una mayor afluencia de personas sobre este
tramo de la avenida. Cabe sefialar que las entradas
principales al Bosque de Aragdn no se localizan sobre
esta avenida, por lo que éste no constituye un factor que
aumente la afluencia de gente sobre éste tramo de calle.

En conclusion, considerando los usos de suelo que
hay la Av. Central resulta ser mas apropiada para ubicar
la nueva escuela, pues hay una mayor variedad de usos
de suelo, ademéas de que el centro comercial que se
encuentra en éste tramo favorece la ubicacién de la
nueva escuela.

b) Imagen

El sitio donde se propone una nueva sucursal de la
escuela estd constituida por casas unifamiliares de 2
pisos en promedio, que no tienen mucha homogeneidad
entre si, pues cada predio ha realizado modificaciones a
las fachadas sin seguir un patron que uniformice la
fachada con las demas.

El caso de las escuelas de idiomas

El cruce de Av. Central con Eje 5 Nte. y Eje 3Nte.
forma un nodo de gran importancia para la zona nor
poniente de la ciudad, un gran numero de personas
circulan por este nodo. Ademas la estacion de metro Villa
de Aragén constituye por si misma un nodo que causa un
gran impacto en la zona. Ademas el Bosque de Aragon
constituye un nodo y un hito cuya influencia es
metropolitana. La presencia de estos nodos favorecen la
ubicacién de la nueva escuela en esta zona, ya que en
los alrededores no hay muchos puntos gue retnan las
condiciones necesarias para atraer clientes hacia el
lugar.

£i Bosque de Aragon constituye un hito muy
importante para la zona, fuera de este no hay hitos
permanentes que sean muy significativos, tan solo hay
hitos temporales constituidos por anuncios
espectaculares.

Ambos predios tienen buena visibilidad desde la
avenida, pudiéndose observar desde 250 metros el de
Av. Central y unos 100 metros el de Eje 5 Nte.

Hay 3 distritos en la zona, uno de ellos esta
constituido por la colonia Bosques de Aragén, cuya traza
esta construida a base de retornos y privadas, Villa de
Aragon, cuya traza es reticular, y la zona del Bosque de
Aragén. La predios propuestos se localizan en Ila
confluencia de ambos distritos.

Se realizaron mapas mentales a la gente del lugar,
seleccionandose una muestra de 20 personas, a estas se
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les pidid que realizaran un croquis de la zona con los
elementos mas representativos del trayecto que ellos
recorren por el lugar. L.os resultados se muestran a
continuacion:

Sitio mencionado - B No.
) | menciones
i Bosque de San Juan de Aragén 19
[ComercialMexicana |15
[Metro Villade Aragén [ 14
|Plantade tratamiento I 7 -
iiCoIegio de Bachllleres e
| Tienda de abarrotes .2
| Estacionamiento Comerc:1al ) 2
{Mexicana e
[ Unidad San Juan de Aragon 1

El Bosque de San Juan de Aragén es el elemento de la
estructura urbana que tuvo un mayor ndmero de
menciones por parte de los clientes, seguido de la
Comercial Mexicana que es el elemento que se
encuentra enfrente de unc de [os predios seleccionados.
En el mapa 27 se puede observar que ambos predios se
encuentran en zonas que la gente reconoce.

5.6.2.6 Seleccidn del predio

El predio que se ubica sobre Ia Av. Central resuité
ser el optimo para ubicar la nueva sucursal debido a
varias razones.

Primero cuenta con una mayor variedad de usos
de suelo a su alrededor, el centro comercial que se
localiza enfrente atrae a clientes potenciales hacia la
zona. En cambio el ofro predio no tiene una gran
variedad de usos, tan sélo una escuela de educacion
media superior.

En cuanto a imagen urbana ambos predios tiene
buena visibilidad, y estan cerca de unc de los nodos mas
importantes en la zona, que es el cruce de Av. Central
con el Eje 5 Nte. Ademas estan muy cerca del Bosque de
San Juan de Aragon. Sin embargo la vialidad sobre la
que se encuentra e! predio seleccionado cuenta con
mayor vitalidad, y con mas aforos de personas.

La estacion de metro de Villa de Aragén favorece
al predioc seleccionado con mayor accesibilidad y
conectividad, ademas de que hay un buen nimeroc de
rutas de transporte que pasan por la zona, lo cual es un
factor fundamental, ya que gran parte de los clientes de
la escuela emplean el transporte pdblico para llegar a
este destino.
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Conclusiones

El grado de exitc que puede tener todo negocio
depende de varios factores, como son, el precio, calidad
del servicio, promocidn, etc, sin embargo, hay uno que se
relaciona estrechamente con la estructura urbana vy la
dinédmica de la poblacién; la ubicacion. Este elemento
resulta fundamental en la captacion de clientes
potenciales, sobre todo cuando se trata de servicios, ya
que la mayor parte de los clientes busca obtener el
mayor ahorro tanto en transporie como en tiempo al ir a
satisfacer sus necesidades.

La mayoria de los servicios que son prestados a la
poblacion por medic de empresas privadas no realizan
estudios detallados de ubicaciéon de sus sucursales, lo
cual se traduce en pérdidas para ellas, por esta razén fue
necesario elaborar una metodologia que con base al
estudio de elementos de la estructura urbana
determinara cuales son las zonas dptimas para ubicar
una nueva sucursal de escuelas de idiomas mediante un
estudio deductivo.

Esta metodologia consistié en realizar un analisis
a nivel macro y micro urbano para relacionar factores
sociodemograficos y de estructura urbana con la oferta y
la demanda de las escuelas, considerando algunas
teorias urbanas y metodologias antes empleadas,
apoyandose en la geografia de mercado para sinfetizar
todos estos elementos. El nivel macro urbano nos

FEl caso de las escuelas de idiomas
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permite identificar las areas donde es conveniente ubicar
una sucursal, mientras el estudio a nivel microurbano
nos proporciona la vialidad y el predio preciso para
ubicarlo.

Muchos de los estudios que se realizaron a
principios y mediados de siglo aportan conceptos
importantes para los estudios de geografia de mercado
actuales sin embargo no son aplicables al 100%, pues
ahora se cuenta con nuevas tecnologias, y nueva
herramientas, ademas gran parte de estos estudios son
realizados en el extranjero donde existen otros patrones
de consumo.

Existen dos grandes familias de teorias para
explicar 1a localizacién de la actividad economica en el
espacio. La primera pone énfasis en las relaciones de
produccién de la empresa individual. La cuestién de
localizacién se resume a un problema de minimizacién
de costos. La segunda familia de teorias descansa en la
comprension de la légica del conjunto del sistema. Se
hace hincapié en el posicionamiento de los puntos de
produccion en relacién unos con otros.

El suelo es un recurso escaso, cuyo uso esta
sometido a una competencia en la que juegan ia oferta y
la demanda. Las ventajas de localizacion y rentas de
localizacion no son inmutables. Los cambios
tecnolégicos, sobre todo en el campo de las
comunicaciones, tienen por efecto ia modificaciéon
constante del posicionamiento relativo de distintos puntos
del espacio urbanc. Finalmente, el desarrollo econdmico,
al transformar las estructuras de empleo y de consumo (
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hay ya mas oficinas y menos fabricas, mas unidades de
vivienda por persona) trae consigo, en todas partes, un
proceso de expulsion sucesion, a medida que nuevos
usos de suelo se sustituyen a otros. Los cambios en los
patrones de asentamientos de la ciudad tienen un efecto
importante sobre los patrones de ubicacién de la
empresas de servicios, las cuales tienen que adaptarse
a las necesidades de la demanda.

{.a geografia de mercado empleando los sistemas
de informacion geografica se vuelven un elemento
indispensable en el manejo de la informacién por parte
de las empresas, en las cuales el aumento de
informacion se ha dado exponencialmente, mientras que
no se ha dado asi un manejo adecuado de esta. Los
sistemas de informacion geografica facilitan el manejo de
la informacion, ya que muestran claramente como se
distribuyen variables soccicecondmicas, permitiendo
hacer analisis y modelos.

Para estudiar la oferta se relacionan los puntos de
venta con elementos de la estructura urbana tales como
usos de suelo, aforos vehiculares, de transporte, renta
del suelo. Algunos autores resultan fundamentales para
esta metodologia como Brian Berry, quien por primera
vez introduce una sintesis e componentes urbanos para
definir las areas de mercado, asi como Alonso guien
relaciona los precios de la renta de la tierra con los usos
de suelo. L.a demanda es necesario estudiarla para
identificar el perfil del cliente, los medios de transporte

El caso de las escuelas de idiomas

que emplea, sus tiempos de recorrido, la forma por la
cual se enter6 del plantel, etc., para esto uno se auxilia
de la geografia de mercado y de algunos autores como
Appiabaum y Huff que estudian la ubicacidn del cliente y
el tiempo que estos estan dispuestos a recorrer para
llegar al punto de venta.

Una vez que se estudié a la oferta y la demanda
por separado se procede a realizar una sintesis de
ambos elementos, sobreponiendo las dreas donde la
oferta cubre el territorio, y las zonas donde existe una
mayor cantidad de personas con el perfil de la demanda,
y asi aquellos lugares donde existe un alto perfil de
demanda y no exista ningun punto de venta sera un sitio
optimo para ubicar una nueva sucursal. Una vez que se
seleccionaron estos sitios se procede al estudio de nivel
micro urbano realizandose un levantamiento de ofertas
disponibles en la zona, para que con base a un analisis
de los usos de suelo, imagen urbana, transporte, aforos
vehiculares, accesibilidad al predio se seleccione el
predio dptimo. Cada uno de estos elementos tiene una
vital importancia para ubicar el predio ya que ios factores
micro locales pueden hacer la diferencia. Es importante
que el predio sea visible, que tenga una mezcla de usos
de suelo que le favorezca, Que este ubicado cerca de
algun punto de referencia importante para la zona , y que
tenga una buena accesibilidad. Aunque la zona sea
buena y cumpla con un alto perfil de demanda si los
factores micro locales son malos el negocio no tendra el
éxito esperado.
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Al realizar el analisis de relacion de elementos de
la estructura urbana con el éxito de las escuelas de
inglés del caso de estudio, se determindé que la
distribucion de éstas, es un reflejo de las condiciones de
crecimiento de la ciudad, de la renta del suelo y de otros
factores de la estructura urbana como concentracién de
servicios, lugares de trabajo, de estudio, etc. La mayoria
de estas escuelas se concentra en la parte central de la
ciudad, donde estan la mayor parte de las oficinas,
comercios y demas servicios de la ciudad, debido a que
se sigue la l6gica de que ia mayor parte de la poblacién
de la ciudad se dirige hacia estas zonas a trabajar,
desatendiendo zonas periféricas que concentran la
mayor parte de la poblacidn. De esta forma en zonas
donde la renta de los iocales es mas cara no estan
teniendo los resultados adecuados, mientras que en
zonas donde la renta es mas barata estan teniendo mas
éxito, debido a que la mayoria de las personas van de su
casa a la escuela de inglés, v no del trabajo, por lo que
son las sucursales que estan ubicadas en las zonas
donde vive la mayor parte de la demanda las mas
exitosas. Ademas las sucursales centrales tienen éreas
de influencia mayores generando mas gastos en
transportes para los alumnos.

De esta forma los negocios que presten servicios
de educacién de idiomas tienen buenas oportunidades
de éxito en 2zonas que son primordialmente
habitacionales, y no tanto en zonas de baja poblacion y
gran concentracién de servicios y altos costos de renta
del suelo y de locales.

El caso de las escuelas de idiomas

En cuanto al perfil de demanda se determind que
el perfil de los alumnos de la escuela de estudio, Harmon
Hall, corresponde a las edades de 17 a 25 afios, que se
dedican a estudiar y a trabajar. La mayor parte de ellos
se dirige de su casa g la escuela, y no tanto de la oficina
o la escuela. El uso del transporte publico es muy
importante ya que la mayoria de los estudiantes lo
emplea para llegar a la escuels, destacando el uso del
microbus.

La distancia media que los alumnos recorren para
llegar a la escuela es de unos 4 Km., que implicade 30 a
45 minutos de recorrido en transporte publico. Se
determind que era mejor emplear el concepto de area de
influencia en vez de radio de influencia, ya que Ila
concentracion de los alumnos de una sucursal se da de
manera organica. Para efectos de politicas de franquicias
la medida de 4 Km puede funcionar para no ubicar una
nueva sucursal dentro de este radio a la redonda de una
sucursal existente.

Por medio de un andlisis de correlacién se
encontraron los factores que se relacionan con el éxito
de estas escuelas como son la poblacion de ingresos
medios que trabaja en el sector terciario, poblacién con
instruccidn superior, rutas de transporte, y aita densidad
habitacional. Estos son los factores que hay que buscar
en la ciudad, para que la sucursal sea exitosa.

Los sitios dentro del Area Metropolitana de la Ciudad de

Meéxico que resultaron Optimos para ubicar nuevas
sucursales se localizan en lztacalco, zona sur de Aragén,
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que corresponden al caso de estudio, asi como
Xochimilco, Magdalena Contreras, Nicolds Romero e
Ixtapaluca.

Una vez que se seleccionaron las zonas
adecuadas se procede a realizar un analisis de estas
para enconfrar un lugar accesible que tenga suficientes
rutas de transporte, con alta densidad habitacional,
cerca de equipamientos que atraen gente hacia la zona y
lugares de usos mixtos. Las vialidades secundarias son
mas adecuadas que las primarias y terciairas, estas
ultimas se deben evitar. Ademas el negocio debe ser
visible y de preferencia estar cerca de nodos viales
donde se realizan intercambios de modalidad de
transporte.

El predio propuesto para la zona de lztacalco se
ubica sobre el Eje 4 Sur entre Rio Churubusco y la calle
de Resina. E| propuesto para la zona sur de Aragén se
localiza sobre Av. Central entre Francisco Morazan y
Tenochtitlan. Ambos predios cuentan con las medidas
suficientes para soportar una nueva escuela.

Cada negocio puede tener diferentes elementos
de la estructura urbana que favorecen la afluencia de
clientela hacia estos, sin embargo, en la forma de
encontrarlos se puede emplear la metodologia empleada,
analizando ia relacidn entre la estructura urbana y la
oferta y la demanda. La metodologia se puede emplear
para analizar otro tipo de servicios de mediano tamario

El caseo de las escuelas de idiomas
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asi como para los puntos de venta de comercios al por
menor.
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Mapa 3
Concentracion de escuelas
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Mapa 4
Concentracién de servicios y

“escuelas de inglés

La mayoria de las escuelas se
concentra en zonas que tienen una
gran cantidad de  servicios
favoreciéndose de una economia
de aglomeracion en estas zonas.
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Mapa 5
Nivel socioeconomico y

escuelas particulares de inglés
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La mayor concentracion de escuela
de inglés se localiza en zonas de
niveles sociceconémicos A/B y C+,
cuando la mayor parte del perfil
sociceconémico de los alumnos
corresponde a los niveles medios.
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Mapa 6
Densidad de poblacion y escuelas

Hay una tendencia a que las
escuelas que se ubican en zonas de
alta densidad son aqueltas que tienen
un mayor nimero de alumnos
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Mapa 8
Aforos de transporte pablico y

- oferta de escuelas

El transporte plblico es un elemento

indispensable para las escuelas de
inglés, ya que es e medio mediante el
cudl los alumnos acceden a la escuela.
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Mapa 10
Renta del suelo y distribucion de

‘escuelas de inglés

Una gran mayoria de las escuelas se ubican
en zonas donde {a renta del suelo es cara, sin
embargo, muchas de ellas no se han
heneficiado de su ubicacion, pues no siempre
las zonas de renta més alta proporcionan los
mas altos ingresos.
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Mapa 11
Oferta de escuelas de inglés v
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Mapa 12
Sitios de vivienda de clientes de

“escuela de estudio
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La mayor concéentracion de los sitios
de vivienda de los alumnos no se
aproxima & las sucursales que se
ubican en el centro de la ciudad.
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Mapa 13

Sitios de trabajo de clientes de
escuela de estudio

Se puede observar que el patron de
ubicacion de la escuela de estudio
obedece a la ubicacion de los sitios de
trabajo de 1a ciudad, los cuales se
concentran en la parte centro y poniente.
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Las sucursales gque se localizan en el centro de a ciudad tienen radios de desplazamienio més grandes (tal es el
caso de la sucursal Judrez que aquellas que se localizan en la periferia de la ciudad que tiene radios de 4 a 5 kim, tal -
es ¢l caso de Coacalco, y Las Rosas. =
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El comportamiento de los sitios de trabajo, vivienda, y estudio de
los alumnos tiene una estrecha relacién con la estructura de la
ciudad, en donde la mayoria de los sitios de trabajo se concentran
en la zona centro de la ciudad, mientras los sitios de estudio se
localizan en su mayor parte al centro y surponiente de la ciudad.
La mayor concentracion de vivienda se localiza al oriente de la
ciudad.
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Mapa 18

Areas de influencia de escuelas de
inglés

Las areas de influencia comprenden

aquellas zonas que concentran al 80
% de los alumnos de cada sucursal.

No siempre existe una relacion entre
el tamafio de el area de cobertura y
el nimere de alumnos.
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Mapa 19
Obtencion de indicader de demanda

para escuelas de inglés
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El indicador de demanda resuito de combinar
ponderar los faclores de alta densidad
habitacional, poblacion de ingresos de 2 a §
s.m.m., poblacién de mas de 18 afios con
instruccidn superior, presencia de rutas de
transporte,y poblacion que trabaja en el sector
terciario.
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Mapa 20
Obtencion de sitios optimos par:

ubicar nuevas sucursales

En este plano se sobreponen las zonas que

tiene un mayor indicador de demanda con las

areas que actualmente estan siendo cubiertas

por la escuela de estudio, de esta forma se pueden
obtener las zonas éptimas para ubicar una nueva
sucursai en aquellas zonas con un alto indicador y
que no estén siendo cubiertas actualmente.
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Mapa 22 Andlisis de imagen del primer sitio propuesto

En general la imagen de la zona es mala
Pues las casas noe tienen armonia, y la zona
presenta mal estado
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Mapa 23 Andilisis de uso de suclo

adyacentes al predio propuesto
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Mapa 26 Sintesis de mapas mentales del primer sitio propuesto
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Anexo 2

Niveles Socioecondmicos
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NIVEL A/B

Este es el estrato que contiene a la poblacién con el mas alto nivel de vida e ingresos del pais.

PERFIL EDUCATIVO DEL JEFE DE FAMILIA.

En este segmento, el jefe de familia tiene en promedio un nivet educative de Licenciatura o mayor. Los jefes de
familia de nivel A/B se desempefian como grandes o medianos empresarios (en el ramo industrial, comercial y de
servicios);, como gerentes, directores o destacados profesionistas. Normaimente laboran en importantes empresas del
pais o bien ejercen en forma independiente su profesion.

PERFIL DEL HOGAR

Los hogares de las personas que pertenecen al nive! alto son casas o departamentos propios de lujo; cuentan en su
mayoria con al menos tres o cuatro recamaras, dos o tres bafios, sala, comedor, antecomedor, cocina, cuarto de servicio
y estudio o saia de televisién. Ademas, la gran mayoria de las propiedades tienen jardin propio y por ioc menos dos
lugares techados para auto.

En este nivel las amas de casa cuentan con una o mas personas de planta a su servicio, y una mas de entrada por
salida.

Los hijos de estas familias asisten a ios colegios privados mas caros 0 renombrados de! pais, o bien a colegios del
extranjero.

ARTICULOS QUE POSEE

Normalmente, tanto el ama de casa como el jefe de familia poseen automévil del afio, algunas veces de lujo o
importados, y tienden a rotar sus autos con periodicidad de aproximadamente dos afios. Los autos usualmente estan
asegurados contra siniestros.

En e! hogar cuentan con todas las comodidades y lujos: tienen al menos dos aparatos telefonicos, equipo modular y
compact disc al menos dos televisores a color, Cablevision o Multivision (en algunos casos con antena parabdlica),

videocassettera, horno de microondas y lavadora automética de ropa programable, secadora de ropa, lavadora de platos
y/o computadora personal.
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SERVICIOS

En lo que a servicios bancarios se refiere, estas personas poseen al menos una cuenta de cheques (usualmente del jefe
de familia), y tienen mas de dos tarjetas de crédito, asi como seguros de vida y/o de gastos médicos particulares.

DIVERSION Y PASATIEMPOS.

l.as personas de este nivel asisten normalmente a clubes privados. Suelen tener casa de campo o de tiempo compartido.
Ademas, més de la mitad de la gente de nivel alto ha viajado en avion en los Gltimos seis meses, y vacacionan a lugares
turisticos de fujo, visitando al menos una vez al afio et extranjero, y varias veces vacacionan al interior de la Republica.
INGRESOMENSUAL FAMILIAR

Al menos $48,000.00.

URBANAS

Habitan en fraccionamientos disefiados de origen para satisfacer las necesidades de una zona residencial de altos
recursos, Fraccionamientos de servicios exclusivos y restricciones de construccién como en los ZEDEC, condominios
horizontales o verticales disefiados de origen para ese nivel socioecondmico.
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NIVEL C+

En este segmento se consideran a las personas con ingresos o nivel de vida ligeramente superior al medio.

PERFIL EDUCATIVO DEL JEFE DE FAMILIA.

La mayoria de los jefes de familia de estos hogares tiene un nivel educativo de Licenciatura, muy pocas veces cuentan
solamente con educacién Preparatoria.

Destacan jefes de familia con algunas de las siguientes ocupaciones: empresarios de compafias pequefias 0 medianas.

PASATIEMPQOS.

Las personas que pertenecen a este segmento asisten a clubes privados, siendo éstos un importante elemento de
convivencia social.

Vacacionan generalmente en el interior del pais, y a lo mas una vez a! afio salen al extranjero.

CARACTERISTICAS DE CONSUMO

Se observa que usan mas automovil que en otros niveles, generalmente no salen a pie a realizar compras de ningun tipo.
E! tipo de restaurantes que frecuenta, tiene acceso vehicular rapido o0 cuenta con el servicio de estacionamiento, los
sitios donde compran alimentos son en primer lugar los autoservicios y después en los mercados pablicos { donde lo més
probabie es que se acude la sirvienta ). La ropa solamente se compra en tiendas departamentales, donde el trato tanto
puede ser personal como impersonal y no usan la calle para ir a comprar el periédico.
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INGRESO MENSUAL FAMILIAR.
Varia desde $19,200.00 hasta $48,000.00.

CARACTERISTICAS URBANAS

La tipomorfologia urbana que puede apreciarse en la cartografia urbana tiene una correspondencia visual entre el trazo
homogéneo y ios limites en las demarcaciones por colonias, barrios o unidades habitacionales.

Generalmente estas zonas urbanas tienen bajos niveles de densidad de habitantes entre 50 y 200 hab 7 ha.
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NIVEL C

En este segmento se consideran a las personas con ingresos o nivel de vida medio.

PERFIL EDUCATIVO DEL JEFE DE FAMILIA

El jefe de familia de estos hogares normalmente tiene un nivel educativo de Preparatoria. Dentro de !as ocupaciones del

jefe de familia destacan pequefios comerciantes, empleados de gobierno, vendedores, maestros de escuela, técnicos y
obreros calificativos.

PERFIL DE HOGARES

Los hogares de las personas que pertenecen al Nive! C son casas o departamentos propios o rentados que cuentan con
dos recamaras en promedio, un bario, sala, comedor, y cocina.

Los hijos, aigunas veces, llegan a realizar su educacién basica (primaria - secundaria) en escuelas privadas, terminando
la educacién superior en escuelas publicas.

ARTICULOS QUE POSEE

Los hogares de Clase C sélo poseen un automdvil para toda la familia, compacto o austero y no de modelo reciente; casi
nunca esté asegurado contra siniestros.

Cuentan con algunas comodidades: un aparato telefénico, equipo modular, dos televisores, y videocassettera.

SERVICIOS

En cuanto a instrumentos bancarios, algunos poseen tarjetas de credito nacionales y es poco comun que usen tarjeta
internacional.

DIVERSION Y PASATIEMPOS

Dentro de los principales pasatiempos destacan el cine, parques publicos y eventos musicales.

Estas familias vacacionan en el interior del pais, aproximadamente una vez por afio van a lugares turisticos accesibles
(relativamente econdmicos).
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INGRESO MENSUAL FAMILIAR
Varia desde $6,400.00 hasta $19,200.00.

CARACTERISTICAS URBANAS

Habitan en Fraccionamientos o Unidades habitacionales de financiamiento

Bancario privado o institucional de los afios 80°s. También se encuentran en zonas urbanas consolidadas antes de los
afios 70°s en buen estado de conservacion.

El anélisis de ia tipomorfologia urbana de este conjuntc requiere ademas de un revisién cartografica de fa
correspondencia visual entre el trazo homogéneo y los limites en las demarcaciones por colonias, una revisién
bibliografica de los antecedentes del desarrollo y fraccionamiento urbano.

L.a densidad de habitantes que predomina va de 200 a 400 hab / ha.



Localizacidn de establecimientos prestadores de servicios en el espacio urbano El caso de las escuelas de idiomas

e

NIVEL D+

En este segmento se consideran a las personas con ingresos ¢ nivel de vida ligeramente por debajo del nivel medio, es
decir, es el nivel bajo que se encuentra en mejores condiciones (es por €so que se llama Bajo-Alto o D+).

PERFIL EDUCATIVO DEL JEFE DE FAMILIA
El jefe de familia de estos hogares cuenta en promedio con un nivel educativo de secundaria o primaria completa. Dentro

de las ocupaciones se encuentran taxistas (choferes propietarios del auto), comerciantes fijos o ambulantes (plomeria,
carpinteria, jugueros), choferes de casas, mensajeros, cobradores, etc.

PERFIL DEL HOGAR

Los hogares de las personas gue pertenecen a este nivel son, en su mayoria, de su propiedad; aunque algunas
personas rentan el inmueble. Cuentan con una o dos recamaras, un bafio, sala-comedor, y cocina.

En comparacién con los niveles superiores donde todos los hogares tienen calentador de agua, en D+ so6lo dos de cada
tres hogares tienen agua caliente. Algunas viviendas son de Interés Social.

Los hijos asisten a escuelas publicas.

ARTICULOS QUE POSEE

En estos hogares usualmente no poseen automdvil propio, utilizando los medios de transporte ptiblico para desplazarse.

Cuentan con: un aparato telefénico, un televisor a color, y un equipo modular barato. La mitad de los hogares tiene
videocassettera.

SERVICIOS

Los servicios bancarios que poseen son escasos y se remiten basicamente a cuentas de ahorros, cuentas o tarjetas de
débito y pocas veces tienen tarjetas de crédito nacionales.

DIVERSION Y PASATIEMPOS.
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Generalmente las personas de este nivel asisten a shows organizados por la Delegacion y/oc por el gobierno, también
utilizan los servicios de poli-deportivos y los parques publicos.

INGRESO MENSUAL FAMILIAR.
Varia de $4,000.00 a $6,400.00

CARACTERISTICAS URBANAS

Habitan en Fraccionamientos , colonias consolidadas de origen medio en los afios 40°s y populares actualmente,
unidades habitacionales renovadas a mediados de los 80's.

El analisis de la tipomorfologia urbana de este conjunto requiere ademas de una revision cartogréfica de la
correspondencia visual entre el trazo homogéneo y los limites en las demarcaciones por colonias, una revision
bibliogréfica de los antecedentes del desarrollo y fraccionamiento urbano.

La densidad de habitantes que predomina va de 200 a 800 hab / ha.
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NIVEL D

El nivel D estd compuesto por personas con un hivel de vida austero y bajos ingresos.

PERFIL EDUCATIVO DEL JEFE DE FAMILIA

El jefe de familia de estos hogares cuenta en promedio con un nivel educativo de Primaria, (completa en la mayoria de
los casos).

Los jefes de familia tienen actividades tales como obreros, empleados de mantenimiento, empleados de mostrador,
choferes ptiblicos, maquiladores, etc.

PERFIL DEL HOGAR

L.os hogares de nivel D son inmuebles propios ¢ rentados. Las casas o departamentos cuentan Unicamente con una
recamara, un bafio, sala-comedor y cocina. La mitad de estos hogares 0 menos tienen videocassettera y/o calentador de

agua. Estas casas o departamentos son en su mayoria de interés social o de rentas congeladas (tipo vecindades).
Los hijos realizan sus estudios en escuelas del gobierno.

ARTICULOS QUE POSEE.

Las personas de este nivel suelen desplazarse por medio de transporte pablico, y si llegan a tener algin auto es de varios
afos de uso. La mayoria de los hogares cuenta con un televisor, videocassettera, y/o equipo modular barato.

SERVICIOS.
Se puede decir que las personas de nivel D, practicamente, no poseen ningun tipo de instrumento bancario.

DIVERSION Y PASATIEMPOS

Asisten a parques puablicos y esporadicamente a parques de diversiones. Suelen organizar fiestas en sus vecindades.
Vacacionan una vez al afio en excursiones a su lugar de origen o al de sus familiares.

INGRESO MENSUAL FAMILIAR
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Varia de $1,600.00 a $4,000.00

CARACTERISTICAS URBANAS

Viven en unidades populares de INFONAVIT, o bien en algunas zonas de la periferia que se encuentran en proceso de
consolidaciéon

La densidad de habitantes que predomina va de 200 a 800 hab / ha.
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NIVEL E

El nivel E se compone de la gente con menores ingresos y nivel de vida de las zonas urbanas de todo el pais.

PERFIL EDUCATIVO DEL JEFE DE FAMILIA

El jefe de familia de estos hogares cursd, en promedio, estudios a nive! Primaria sin completarla, y generalmente tiene
subempleos o empleos eventuales.

PERFIL DEL HOGAR

Estas personas usualmente no poseen un hogar propio (sobre todo en la Ciudad de México), teniendo que rentar o
utilizar otros recursos para conseguirlo (los llamados "paracaidistas", por ejemplo). En un sélo hogar suele vivir mas de
una generacion. Sus viviendas poseen dos cuartos en promedio, mismos que utilizan para todas las actividades ( en ellos
duermen, comen, etc.). La mayoria de los hogares no tienen bafio propio (dentro de su casa). No poseen agua caliente

(calentador de agua), ni drenaje. Los techos son de lamina y/o asbesto y el piso muchas veces es de tierra. Dificilmente
sus hijos asisten a escuelas publicas y existe un alto nivel de desercién escolar.

ARTICULOS QUE POSEE.

Estos hogares son muy austeros, de hecho, sélo dos de cada tres poseen refrigerador, (todos los demds niveles sin
excepcion cuentan con refrigerador, aungque sea uno sencillo), tienen un televisor, un radio y cocinan en parrillas con
quemadores que funcionan con cartuchos de gas.

SERVICIOS.

Este nivel no cuenta con ningln servicio bancario o de transporte propio.

DIVERSIONES/PASATIEMPOS
Su diversidon es basicamente la radio y la television.

INGRESO MENSUAL FAMILIAR
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Es menor a $1,600.00.

CARACTERISTICAS URBANAS

Este sector generalmente vive en zonas de asentamientos irregulares, o bien renta cuartos en donde viven un gran
namero de integrantes de ia familia.

La mayor parte de sus asentamientos carecen de los principales servicios basicos, como agua, electricidad,
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