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INTRODUCCION

entro do la Ciudad de México los conjuntos habitacicnales sobresalen por los problemas y las
peculiaridades preponderantes en ellos, de hecho pueden considerarse como una de las
configuraciones urbanas mds problemdaticas de la ciudad, ya que por la forma como fueron
constituidos la convivencia vy la vida diaria se ha venido dificultando cada dia mdas. Sin embargo
vemos con preccupacion gue sigue siendo una de las configuraciones espaciales mas socorridas,

sino es gque ta mas utilizada por los organismos de vivienda para satisfacer la demanda de ésta

enfre la poblacion de menores ingresos.

En la actualidad los aefectos ambicntales de o inseguridad manifiesta en muchos conjuntos
habitacionales los penen al margen de cudlquier proyecto de inversion, son vistos cecmo “zonas
excluyenies” del desarrollo social, econdmico y urbano de o ciudad al no ser dreas atractivos
para la instalacion de servicios comerciales como restaurantes, cafeterias, panaderias, efc.,
repercutiendo er la insatisfaccion de las necesidadaes basicas de sus habitantes y haciendclos

menos atractivos para ofros también,

tsto deberia obligar a los organismos de vivienda o reevaluar dichas configuracicones espaciales
una y otra ver, hasta llegar a mejores soluciones, sin embargo estos apenas estdn recenociendo la

existencia del problema.

El inferes de cste estudio es evaluar los castigos inmobiliarios que resulfan con &l fiempo por g
aplicacién de disefios inadecuados en la atencion a la demanda de vivienda, impidiendo con ello

gue el mercado secundario reconozea cudlidades deseabiles que despierten el inferes por adquirir

las viviendas en astos conjuntos,

Dentro de este marco nos cnfocamos a aquellos conjuntos hdpitacionales cuyas cudlidades
aespaciales, creadas por el disefic, favorecen la ocurrencia de actividades delictivas tales como el
rcbo o casa habitacién, robo de autopartes, asaltos, drogadiccion, alcoholismo, prostitucion,

violaciones, asesinatos, peleas callejeras, pandillerismo, vy viviendas abandonadas,

Bajo estas condiciones creemos que es dificll que ¢l mercadoe secundario de viviendas muestre
interés por adgukiros en este tipo de configuraciones espaciales y si lo llega o hacer es porgue se
trata de pobiacion de menaores ingresos due dcepfan dichas inconveniencias, presentandose una

desvalorizacion de ia inversion inmobilicria reglizada,
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La hipdtesis de oste estudio os comprobar si la percepcion y las condiciones de inseguridad
presenfes en los ospacics publicos de los conjuntos habitacionales inhiben la movilizacién del

mercado inmobiliario de las viviendas en ellos v los procesos de valorizacidon de las mismas.

FI frabajo se desarrolia en fres partes, la primera explica tedricamente los fenémenos del mercado
inmokbiliario, ol deterioro y la inseguridad en los conjuntos habitacionales. En lo segunda parte se
desarrolic un caso de estudio escogido por la demostrada ocurrencia de actividades delictivas y
un ambiente de inseguiidad generalivado; y por Ultimo, la tercera parte se refiere a las

conclusiones alas que se llega para comprobar la hipdélasis bajo un métode deductivo.

Para ello se ha seleccichado el conjunto habitacional Alianza Popuiar Revolucionaria (APR],
redlizado por el TFondo para ko Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los

Trabajadores del Fstado [FOVISSSTE) en 19746,




OBJETIVO GENERAL

Flobjetivo de este documento s encontrar si existe un efecto inmobiliario desvalorizante en el
conjunto habitacional y si éste fiene una relacion con las condiciones de inseguridad generalizada
eh ellos.

OBJETIVOS PARTICULARES

Se buscan cinco obietivos particulares para lograr el obietivo general:

1. Conocet los valores inmobiliarios de los inmuebles en venta.

7. Conocer las caracteristicas defendibles que poseen las viviendas vy tos espacios cxteriores del
conjunto.

3. Conocer la relacion y el gradc existentes entre los valores inmobiliarics v las cualidades
defendibles que poseen las viviendas y los espacios circundantes a éstas.

4. Determinar cudles son tos factores fisicos de desvalorizacion de las viviendas que reconoce el

mercado privade come resulfado de la confrontacion de la actividad delictiva,



CAPITULO 1 CONFORMACION DEL VALOR

La vivienda de interés social es construlda para satisfacer la necesidad de una morada de los
grupos de pobjocion do menores ingreses econdémicos, v como tal se enmarca dentre del

conjunio de necesidaddes sociales de estos grupos (Bournaros, 1990).

Los habitantes realizan un proceso de consumeo del Bien, la vivienda tiene un valor de uso pard sus
nabitantes pues viven en alla ¢l fiempo necesario. Pero esta misma caractoristica que te confiere al
valor de uso lo proporciona a la vez la capacidad poiencial de tener un valor de cambio, si sirve
pare que unos habitantes residan en ella ofros también lo pueden hacer y con ello se convierte en

mercancia para intercambiara mediante una fransaccion comercial {(Harvey, 1988).

La vivienda de interés social por lo tanto fiene un valor de uso y un valor de cambio como
cualquier otro producto inmobiliario, v como tal es susceptible de generar una renta, entendiendo
como renta a tla cantidad de dinero que se paga cor el derecho de usar uNa cosa NG propia,
tormmada en préstamo, la cual s¢ debe dovolver a su propietario después de un fiempo acordado,

en su misma forma fisica™ en t&rmincs generales',

CONCEPTO DE VALOR

Fl concepto de vaior hace referencia a una medidd objetiva sobre la gue se redliza el intercambio
de bienes dentro de un sistema econdmico, bajo ia forma del valor de cambio, el lamado precio

do mercade; vy las formas o reglas bajo las que se realizan dichoes intercambios forma la teoria del

valor {Bournazos, op. cit).

Los fedricos gue nan aportadao sus conocimientos a la teoria del vaior definen dos tipos de éste 7
el valor de uso entendido como la utilidad de un objeto real 3 y no tiene valor mds que para el uso,
y sOlo sera verdodero mediante el proceso de consumot Y el valor de cambio, que serd 1a

capacidad potencial que tiena este misme objeto pare comprar otros articules con su posesion;®

1 Zamora, 1984, cit. por Bournazos, 1990,

2 Los Iisiocratas; Quesnay y Mirabeau, los Clasicos: Adam Smith, David Ricardo v Carlos Marx, los Neocldsicos: W,
Stanley, Jevons, Karl Menger, y Leon Walras (Bournazos, 1990).

3 Adam Smith, “La riquerza de las Naciones, p. 29 ¢it, por Harvey, 1988,

4 Marx, Carlos “Contribucion a la eritica de la cconomia politica” pags. 63 - 64 cil. por Harvey, 1988.

5 Smith op, cil.



i

valor es adguindo mediante ¢l procese social de impregnarle frabajo socialmente necesario o
objetos matericles (mercancias) aptos para el consumeo {para el uso) humano. Para cenvertirse en

valor de uso, la mercancia debe hallarse frente o la necesidad especial gue puede satisfacer.é

El valor de uso y el valor de cambio del suelo y sus mejoras

Lo forma como se define el valor de uso en el suelo vy sus mejoras o3 mediante las viviendas y por
cuantos usos diferentes pueda tener, los pafrones de compertamiento de la poblacion, la mezcla
de necssidades v exigencias sociales, idiosincrasias personales, hdbitos culturales, estilos de vida,
etc. Las mejoras del suelo pueden serinversiones en el terreno o construcciones, principalmente.

Ul vaior de usc estard vigente durdnte todo ol fiempo que 108 usuarios y/o propietarios estén usando
la propiedad, mientfras que en cl momento gue decidan venderla, se convierte en una mercancia
con la que ostardn en posibildad de intercambiarla por otros bienes muebles o inmuebles

mediante una transaccidén cemercial,

Bl conjunio de suelo y sus mejoras fiene una lecalizacion fiia, Onica e irepetible, por lo gue se dice
que esta propiedad os absoluta, vy por 1o mismo le confiere tintes monopalistas. Asi mismo ¢l
régimen de propicdad es imporfante con respecto ¢ nimero de cambios de duefo en la vida Uil
de las viviendas, ya aue cuando el suclo y sus mejoras cambia poco de duefos a lo largo de su
vida Util los inguilinos son al mismo tiempo propietarics, pero si se trata de vivienda rentada, el suelo
v sus mejoras las viviendas se transforman en mercancios y son intercambiadas con mucha mayor

frecuencia (Harvey, op. cit.).

En la siguiente tfabla se observa como la vivienda adeopta valores de usc o de cambio

dependiendo el agente de que se trate.

6 Marx, op. <it,
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AGENTE 50CIM

VALORIES DE

[ Use_ jCamBIO]

TIPQ DE RELACION CON LA
VIVIENDA

INQUILINO

PROPICTARIO ~ T~

INGOINING - PROPIETARIO

Uso

INCENTIVO

Tener un techo para

vivir

CONSEGUENCIAS

MEDIO/CONDUCTOR

Na'se interesa en of
mantenimiento, no se
interesa en inverlir para
majorar el valor de
cambla, ¥ per o fanto
puede venir un rapido
|decaimiento

renta

AGENTES INMODILIARIOS

CONSTRUCTORES

PROPIEDAI Y PODER DE
DECISION PARA SU
INTERCAMEIO

lener una mercancia
para negociar en dos
sentidos: (1) compra-
alguila- maximiza su
INVersion,

{2} compra hipotéca-
renta

USC, PROPIEDAD Y PODER
DE DECISION PARA 5U
INTERCAMBIC

Viviry tenerun
patrimonio para cl
momente de raqguctirlo

|mejoramiento

{1) Rapido decaimiento,
poerque al tratar de
maximizar la inversion
evita inversiones cn
reparaciones mayores o

posesidn

{2} Buena conservacién
¥y mantenimiento,

invierte para mantener
su inversign en buenas
condicianes

Sélo se ocipa del walor
de cambio cuando
comprea y cuanco sc
hacen reparaciores para
mantenimiento mayor ¢

mejaramiento

posesion

INFERMERIACION

Aumentar el nimero de
transacciones para el
crecimiento de su
negocio

Artade un sobreprecio al
solicitado por el
propietario

INSTITUCIONES FINANCIERAS

PRODUCTORES FISICOS DE
L.OS VALORES D2 USQO, PERO
SUTIN £S £L VALOR DE
CAMBLO

Auamentar fos valores de
use en la medida en que
produccn valores de
cambio para si mismas
mediante |a
canstruceion de los
proyectos

Conslruccién a gran
escala de conjunltos
habitacionales sin
considerar la
trascendencia en los
valores de uso y de
|cambio en el tiempe

CREADGORES FINANCIEROS
DL LOS VALORLES DE USO,

APERQO SUFIN LS EL VALOR

DE CAMBIO PARA ST MISMOS

Obtener valores de
cambio para si mismos
mediante el mangja del
dinero

INSTITUCIHONES GUBERNAMENTALES |-

(1) CREADORES

FINANCIEROS Y FISICOS (en
un principio) DE LO§ VALORES
DEUSO, PERO A LAVEZ DE
VALORES DE CAMBIO PARA
TLRCLROS

Son orginados por la
talta de valores de uso
de consumidares de
vivienda

“fyUmrraDORES BE 1OS

VALORES DE USO QUE
REPERCUTE EN1.OS
VALORES DE CAMBIO

Regular log usos del
suelo

1/ Su erigen se debe a b falt: de valores de uso de los consumidores de vivienda.

APORTACIONES DE LA TEORIA DE LA RENTA

La teoria de la renta del suelo establece de manera precisa como los propietarios de la tierra

Financiamiento a los
constructores y alos
beneficiarios pere ne
siempre con bueios

_jresultados

“|Constriceian del

conitrato de prestacion
de scrvicios

proyecto

Préstamos y el manejo
def dincra en ¢l ticmpo

Construccion a gran
escala de conjuntes
hahitacionales con et
inice proposito de
satisfacer {a derranda
controlada

Asignacion de créditos

Limitan |a capacidad de
use de Jas viviendas y al
misme tiempo limitan el
valor de cambio en
consecyencia

obtiencn un excedente econdmice, las ganancias o partir del intercambio de la vivienda como

mercancia por los grunos sociales v lo que reprasenta la renta dentre del ciclo econdmico de la

ciudad.

Marx define al excedente economico como la “plusvalia™, lo cual es representada por la

diferencia del valor que cuesta crear una mercancia y el valor que ésta alcanza al venderse, este

7 Plusvalia: frabdjo no devengado.
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constituiria la diferencia enfre el valor {frabajo social o valor de uso) v el precio de ung mercancia

{valor de cambio). Cabe sefialar que existon diferentes tipos de plusvalia gue se pucden obtener.

Los primeros en reconocer que existe un oxcedente social o producto neto como producto de la
fertiidad de la tierra y no por consecuencia del trabajo son los fisidcratas?; esta teoria es
perfeccionada por los autores cldsicos” gue infroducen que toda fuente de valor es el frabajo
(Bournazos, on. cit).

Adam Smith identifica que el valor de las mercancias es igual gl valor de las mismas mas [a
cantidad de trabagjo incorperadas en ellas v el remanente se le pagard al propietario en forma de
rentd —agricola-, una vez satisfechas las necesidades del agricultor —teoria del valor - trabajo-

{Smith,. 1935, cit. por Bournazos, op. cit).

Sin embargo no logra definir ol valor de similares mercancias producidas en diferentes tipos de
tierra con capacidodes naturcles vy cantidades de trabagjo social invertido diferentes; v es el
cconomista David Ricardo quien logra avanzar en esto.

Bl define un valor base {Vs) o ¢l valor mas alto aquél en el que se gastard lo mas posible v se
invertircs el mayor trabajo para producir una cosecha en el peor terreno posible para hacerlo, vy de
alli enfre mejor sea el fercno se necesitfard menos frabajo pare producir las mercancias,
generando con ello un excedente de ganancia, osta plusganacia (PG) serd la forma de renta

destinada af torratoniente.

Ve = maxima inversion y mayor frabajo PG = Mejor terreno < 2 minima inversion

an el peor terreno

/

8 Los Fisiocratas: principales representantes Quesnay (1094 - 1774) y Mirabecau (1715 1789) (Bournazos, 1990).

9 Los Clasicos: Adam Smith (1723 - 1790}, David Ricardo (1772 - 1823) y Carles Marx,. (Bournazos, op. cit).



I'n esta forma Ricardo establece gue:” Id renta es la parte del producto de lo tierra gue se paga al
propietario por ol uso de los podaores originales e indestructibles del suelo”, v afade que los tarroncs
aumentaran de valor en ia medida en la gue se redlicen inversiones denfro de ellos con ef fin de

aumentar fa produccicén {Ricardo, cit. por Alonso W, 1947, cit. por Gomez, 1996).

A pesar de gue Ricardo define diferencias con respecto a la fertilidad de los terrenos. no presta
mucha atencion o la localizacion o la distancia de los torrenos, sin embarge redliza una importante
contribucion of relacionar la teoria de la renta v la teoria del valor; v es hasta Carlos Marx que se
reforna oste tema vy observa que Ricardo basa el valor de un terreno en la retribuciédn gue se
pague por el frabajo realizado y ne en I cantidad de frabajo que se invierta para producir las

mercancias (Bourmnazos, op. cit.)

La teoria marxista reconoce fres tipos bdsicos de renta del suelo: lg renta diferencial, 1a renta
absoluta y la rerta monopdlica, que los propietarios del suelo obtienen por su posesion {bajo un
esquema de propiedad privada de la fierral, vy también pone de manitiesto dos "diferencias”
kdasicas, que la renta forma parte del valor generado por el frabajo, enmarcade dentro de o

cconomia compeatitiva de mercade (Bournazos y Harvey, op.cit.).

i, La renta diferencial'® surge de la diferencia entre el precio individual de mercado (mds
caro) de preduccion de las mercancias de un capital particular v el precio general de
produccion que regula los precios comerciales de las mercancias producidas,

Ya que si es igual ef costo de produccicn al ingreso obtenido por la venta no serd
atractivo parg los capitales particulares, no se diga si la relacion es inversa,

Las diferencias de capacidad productiva en diferentes emplazamicntos vy con
diterencias de costos de transporie resultan en diferencias en la renta diferencial,

Do esta manera se distinguen dos tipos de rentas diferenciales:

1. La renta _diferencial del tipe 1 se debe a la diferencia obtenida en la produccion
habiendo invertidoe cantfidades iguales pero con resultadoes diferentes por efecto de la
diferencia en los distintos terrenos de la ciudad, es decir, capitales iguales — terrenos

diferentes.

o . .
'* Asociada normalmente al nombre de Ricardo.
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1.2 Laron_fg Qﬁ@e_ﬁﬁiﬁj;@@]jp() Il se debe ¢ la diferencia obtenida en lo p'ro"d_uE:aOn p&
efecto de sucasivas invarsiones en un mismo terreno, o sca, capitales diferentes - en un
misimo terrenc.

ii. La renta absoluta es la obtenida por una produccion cualquiera en un ferreno
cualquiera por malo que éste sea (todo terreno vale algo); proviene de las condiciones
generadas de produccion de algun sector. La renta absoluta fluctda entre el precio de

mercado v el valor del producio.

Esta renta ¢s la que explica la elevacion de los precios de los productos inmaobiliarics,
porque las tierras se refiran del mercado hasta gue se pueda obtener una ganancia
competitiva con otros seclores de preduccion, es independiente de la localizacion vy
productividad del terreno {Rournazos, op. cit.).

ii. l.ar renta monopdlica es la surgida de la posibilidad de cobrar un precic monopolista
determinado exclusivamente por la apetencic de compra v la capacidad de pago de
los compradores, independicntemente del precio determinado por el precio general
de preduccion o por el valor de los productos [Harvay, oo, cit). Surge de elevar el
precio de venfa limitadamenie.

Esta ronta se confunde on ocasiones con la rentd absotuta pero sus diferencias son que
ia renta monepolica depende de las condiciones del mercado © Ias necesidades v

capdacidad de pago de los compradores (Bournaros, op. cit.)

Mas adelante los neccldsicos” ven ¢ la liera como ung mercancia mds, sin reconocer s
peculiaridades exclusivas de ésta, pero empiezan a relacionar la tierra agricola y sus consumidores,

a ciudad, establecen relaciones de locdalizacién entre terrenos agricolas y los ahorros en

es decir,
el costo deltransporte para hacer llegar las mercancias alos consumidoras,

s Ia primera que 1o cludad ontra en conjunto como un factor de valor, en el senfido do cercania

con el mercado de consumidores.

Hacia mediados del siglo XIX se infroduce la teoria del valor y de renta de la tierra en la ciudad,
con J. S, Mill {1848) guien retoma el caso do la renfa urbana v explica la dependencia del valor de
oferta de terrenos y viviendas en propiedad monopdlica v la demanda existente para estos

mismos.

"os Neoclasicos: Von Thuenen, Mills c., Muth R, Alonso W. {Bournazos, op. cit).

15
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Marshall (1890) habla del valor de posicion, es decir, de localizacion al inlerlor de la ciudad v lo

define como ol valor que alcanzan los terrenos en determinadas ubicaciones, astos precios varian

en funcidn del uso potencial que tengan {Gomez, 19946).

Para 1903 Richard M. Hurd establece una relacién entre la corcania de la ciudad vy los terrenos que
se van incorporando a esta por efecto do su misma expansion, al misme tiempo de establecer una
logica de valor: a mayor cercania y desarrollo ia renta obtenida serd mavor, v viceversa: as decir,
se ocupd de la localizacion urbana, de la conveniencia de la proximidaod, es decir, el valoy
dependerd de la cercania al centro de oportunidades comerciales (Gomez, op. cil.).

Bste es uno de los puntos medulares por los que se rige el mercade de viviendas, y el caso que nos
ocupda no queda exente de ld influencia de este concepto. Uno de factores existentes es que las
viviendas del conjunto habitacional APR pueden ser mas deseadas que otras del sur por la
cercania que tiene con los servicios circundantes, por estar dentro de una zona comercial
consolidada dentro del sur do la ciudad, y estar mejor ubicada que la vivienda en los
delegaciones del extremo sur, Ticipan, Xochimilco, Tianuac, v Milpa Alta, v estar en general dentro

de uno de los subcentros de la acludad,

Retormande la Teoria de la renta, William Alonso desarrollc un modelo, el mds complejo hasta el
momento, para determinar 1a localizacion v la cantidad de suele necesarios para maximizar una
utilidad buscada, con base en o capacidad de pago, es decir, la renfa que se puede pagar
propietario; lo hace determinando zonas homogénecs por la distancia al punte de maximeoe vator

{distrito central), el fransporie, los bienes y servicios de la cludad [Gomez, op. cit)).

Richard Muth (1948) junta el suelo vy las mejoras de éste, principalmente las viviendas v con &llo
adiciona los servicios que tienen éstas, ademds de ofras variakles como los costos de fransporte, la
cdlidad de los servicios, la loecalizacion y la poblacion,

Para Muth, la renta estard en funcion del estimulo que tenga la poblacidon para localizarse con
base ala distancia {la mejor localizacion), la calidad de los servicios y los costos de transporte, en
contraste con los gastos en vivienda que tenga gue realizar, v el iempo del vigje en reiaciéon con

o localizacion de su fuente do trabajo (Muth, 1948, cit. por. Gomez, op. cit).

Siegel (1270) introduce la condicion de que hay puestos de frabaje distribuidos en toda la ciudad,
la accesibllidad relacionada con la localizacion residencial v la calidad del entorno, es decir, las
cardcteristicas socio econdémicas de la poblacion, el medio ambiente natural, la disponibilidad de

servicios urbanos y los alractives circundantes  la zona de residencia.
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La propuesia de Siegel infroduce cudlidades ambientales importantos gue seran percibidas por 1o
poblacion al momento de decidirse por una localizacion residencial, al tiempo de relacionarla con
la renta obtenida por estos mismos factores, y adiciona una vision multifocal en respuesta de las

condiciones actuales de lus ciudades.

En 1977 David Harvoy ostablece gue es necescrio conocer [os patrones de comportamiento de la
poblacion, la mezcla de necesidades vy exigencias sociales, idiosincrasias personales, hdbitos
culturales, estilos de vida, el régimen de propiedad, el nimero de cambios de duefic en la vida Ul
de las viviendas, enfre lo principal.

Asimismmo senala lg importancia de ciertas variables poco mencionadas per ofros autores para el
caso del arendamiento residencia, ya guce cuando el suelo v sus mejoras cambia poco de duenios
a lo targo de su vida Util [os inquilines son al mismo fiempe propictarios, pero si se frata de vivienda
rentada, el suelo v sus mejoras las viviendas se fransforman en mercancias vy son intercambiadas
con mucha mayor frecuencia. Tambien habla de la intervencion de variakles como el nivel de
decisién sobre las aclividades o realizar en cierto espacio exclusivo para sus ocupantes, infimidad
proporcionada, el nivel de accesibilidad a los centros de trabgjo, recreaciéon, amigos, zonas
contaminadas, aglomeradas, de delincuencia, a un vecindario con caracteristicas fisicas, sociales
y simbdlicas (estatus social) como factores importantes al momento de fomar la decision sobre

una vivienda v por lo tanto schre la renta que se pueda obtenar por ella (Harvey, op.cit.).

Recientemente se encuentra la aportacion de Pedro Abrame (2001) guien menciona et tiempo
cronolégico como una variable importante a considerar y marca una interdependencia de las
decisiones del suelo urbano, la temporalidad histérica actia sobre la estructuracion del espacio
urbano, el fiempo es un elemento importante a censiderar en el tema de obsolescencia del
pargue habitacional relacionado con los cicles de vida de ciertos sectores de una civdad. La
repercusion de esta consideracion estd en la dinmica de valorizacion — desvaforizacion intra
urbana.

La innovacion tecnologica afecta los ciclos "naturales” de vida, se puede decir que es la causa de
un desorden espacial urbano, o por lo mones esta injerencio produce una distnbucion diferente del

inventario habitacional que influye en la localizacion de la poblacién.



PRECIO DE LA VIVIENDA
Hl precio es "el punto de equilibrio instantdneo entre una ley de la oferta vy una ley de la demanda,
establecido medianie el dinere” 12, es ¢l resultado de decisiones de un comprador y un vendedor
do acuerdo a sus perspectivas de productividad con base en la renta del uso del suelo.,

La renta dol suelo se reficre a la capacidad que fiene un producto inmobilario --en este caso
vivichda de inferés social- do generar un excedente econdmico, el tamano de dicho excedente
variara de acuerdo a las caracteristicas propias de cada vivienda, v a las posibilidades de use de

la misma, con relacion a las variables cxpuestas anteriormente.

La forma comoe se establece el precio puede venir de parte de la demanda o de la oferta, ael
lado de la demanda se establece por los recuerimientos de vivienda del consumidor final, a mayor
numero do consumidores mayor serd el precio (Harvey, op. cit). Mientras que del lado de g oferta,
no hay precios de oferta cutdnomeos yva que éstos se establecen considerando os precios

pactados de transacciones pasadas recientes (Topalov, 1979) v de la inversién realizada

Precio de oferta

Los precios de ofsria son establecidos por ¢l propietario del suelo, éste se decidird o vender si la
rentabilidad obtenida por la propicdad os mayor a la oblenida por instrumentos financieros, esta
situacion prevalece sobre fodo si se frata de propietarios capitalistas; pero si se frata de
propietarios no capitalistas el precio se establecerd con base en la reconstitucion del valor de uso,
es dech, contar con el dinero para sustituir su bien en otre lugar, tal como su propio negocio,

herramientas, otra vivienda, cte.

Sin embargo si se puede hablar de un precio de oferta cutdénome del precio de demanda v se
determina por la renfabilidad obtenida por el uso actual, ¢ lo gue es io mismo, el nivel de
sobreganancia de localizacion, ¢l nivel de renta del suele gue el uso actual genera (Topalov, op.

cit).

El precio se establece con base en i demanda existente cel preducto y cuando éste se fija por
debajo del valer de su produccién es gue hubo una cantfidad de frabajo social mayor gue la
necesarica, y una pérdida por su valor con el valor de produccidn; vy viceversa, cuando estd por

encima guierc decir que se requind "maenos frabajo del socialmente necesario” |, en otras palabras

" Harvey, 1988.



cl frabajo invertido "rindid” mas de lo esperado, de tal manere qgue ia ley de la oferta vy la

demanda "no es mds que una manitestacion de la misma ley del vaior” (Rournazos, op. cit).

Para el case de establecer o precio de viviendas en el morcado secundario es importante
distinguir entre el gaste hecho por la compra de las viviendas vy la calidad promedio de la vivienda,
la cual seria una verdadera medida de precio que considera tanto lag calidad, caracteristicas de

los inmuebles vy la cantidad de viviendas on el mercado (Di Pascuale y Wheaton, 19946).

il precio de la vivienda de promocion publica en el mercado secundario pasa por diferentes
etapas del valor, En un principio sen construidas para satisfacer una necesidad, es decir, tienen un
valor de uso para los beneficiarios de dicho proyecto, que son en un principio propietarios -
usuarios. Sin embargo ese valor de uso ya ostd afectado por las practicas monopolicas de los

propietdrios de la tierd, que ch el caso de estudio se trato do gjidatarios.

En el momento en que un propietario decide vender la vivienda se convierte en una mercancia y
deberd tenor un valor de cambie, sin embargo ¢l propictario podrd seguir siendo propietario no
capitdlista; y el comprador d¢ esa vivienda puede ser ofro propietano no capitalisia o bien, un
propietario capitalista que adquirrd la vivienda para fines de reproduccion de su capital.

Esta efapa, cuando adguieren o al menes deberian adquirir un valor de cambio, es la que se
evaluard en el case de estudio, ya que han pasade 25 afios de su construccion y desde hace

poco mdas de 20 anos las viviendas empezaron a enfrar en el mercado residencial secundario,

Precio de demanda

Para el caso de los nuevos desarrollos los precios de demanda son bdsicamente establecidos por
los promotores inmobiliarics, ya sean formales {que estén frabajando con las normas v reglas que
marca el gobiermno para tal fin) o infoermaies [los de asentamientos iregulares) ya gue en su
conjunto es el agente social gue mdas consume suelo urbanc y por lo misma son los que ostablecen
los precios de los productos inmobiliarios atendiendo Unicamente a su finalidad de reproducir &
capital invertide, v aunguc obtienen ganancias de la renta de la ciudad, elios no establecen sus

precios en funcidn de las necesidades do la misma {Topalov, op. cit).



L manera como obtienen el precio de venta es; (-1_).(-,-‘,OHOC€FWGTDFGC.iO”d@ terreno {pued_e ser ae
fipo menopdlico, absoluto v diferencial o cualquiera de ellas por separado); (2) determinan el
costo de la construccion de acuerdo al producto inmobiliario que se trata, dentro de este costo se
incluye el acondicionamiento del propio terreno que representard una inversion dependiente de
tas localizaciones, que redundaria en una renta det suelo diferencial tipo II; v (3) establecen el
precio de venta con base en: (1) una tasa de rentabilidad minima aceptable en comparacion
con ofros instrumentos financieres, v (2) un estudio de mercado de productos similares al propio; en
este precio final de venta se incluye por lo general [os tres fipos de renta del suelo -aksoluta vy
diferencial, v la monopdlica dependerc de o situacien especifica del mercado local- (Topalov,

op. cit.).

lLa logica de lag teoria de la rento del suelo v sus mejoras trata la manera como se ubica &l
mercadoe inmobiliaric, en este caso ¢l habitacional, este es nombrado como la hipdlesis
economica “competencia econdmica”!?, que habla de las “difercncias en e comporiamiento
ubicaciondl de los tomadares de decision residencial y que se deben a diferencias en los montos
de sus presupuestos y las fuentes de ingresos econdmicos; esta diferencia determina la distribucion
espacial de grupos socio - econdmicos en el espacio Urbano"4. Asimismo gue hay ofra hipotesis
nombrada “eleccidn social”, la cual explica que la toma de decisiones tiene que ver con
actividades sociagles vy de recreo, en la siguiente forma: "los decisiones residenciales provienen,
conciente o subconscientemente, de la eleccion social relacionada con los valores diferenciales,
necesidades y deseos de ta gonte”'o,

De esta manera se sostiena la calidad de la vivienda v la calidad del ambiente residencial es mads
importante que ol costo dal vigje trabaje - hogar vy cualquier ofra razén de tipo econdmico; se
hace énfasis en la docision y percepcidn ambienftal como factor impertante para la ubicacion del

lugar de residencia. 4

13 B.M, Moriarty, 1970: A tlest of alternative hypothesis of urban residential growth. Proc. Assoc. of Am. Geog. 2, p.98
Cit. por Carter, 1981.

MM, Moriarly, cit. por Carter, op. cit,

15, Catler, op. ¢it. p. 279

16 Halvorson cit. por Carter, , op. cit.
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La calidad de la viviendea se pu%& def_ih?ipior ﬁ:"cua@gde;cﬁghceﬁg prir?:ﬁ}jles-qiué lats

personas mds le atribuyen « su vivienda, con el fin de fener un pardmetro mediante ¢l cuai toman

las decisiones de ubicacién residencial, &stas son;

I, Seguridad, referida a la integridad fisica de los usuarios (contra intruscs),

2. Soporte tecnoldgico: mdétodos constructivos, optimas instalaciones hidréulicas, sanitarias,
eléctricas, felefonicas, gas, ventanas, escaleras. Esta cualidad es tratada por Serafin Mercado
coma sequridad operativa, pero es prefarible prasentarla de esta manera. !/

3. Operatividad, se reflere o "aspectos sensoriales experimentadoes por los usuarios ol contacto
con la distribucion y coherencia espacial”, 18

4. Privacidad, entendida como el nivel deseade de contacto con ofros residentes en un
momento dado, ! y el control de la informacion emitida y recibida del medio ambiente, 20

5. Funciondlidad, referida ¢ o facilidad que proporciona ¢f medic urbanc para desarrollar las
actividades de transportacion, acceso a los servicios publicos y/o privados (equipamiento),
comercios, accesibilidad fisica (bien comunicado], famafio adecuado de lotes, efc.?!

6. Significacion emociond, simbdélica, social {(status) v cultural (formas de vida, concordancia con
vecinos).”?

7. Ambientacién, referida a los factores climdticos como la  temperatura,  ventilacion,

asoleamicnto, humedad, vegetacion, dreas verdes, quietud/bullicio, ¢tc,).”

Seguwidad |
Soporte tecnoldgico_;
Operatividad
I’rivrofciq_gd S
funcionatidad
Significacion
Armbientaclon

7 Flores, Sergio: Asignatura: Arquitcelura ¢ Ingenieria en los Desarrollos Inmobiligrios, de 2do. Semestre de la
Maestria cn Desarrollos Inmaobiliarios de Postgrado de Arguitectura, UNAM, 2000 - 2001,

14 Mercado, Serafin, ct. al., 1995, p. 15

i? Proshansky [1.M., Tttelson, W.IL v Rivlin L.G. ¢it por. Holahan, 1004,

20 Mercado, [dem.

21 iden.

72 [dem,

%3 Tlores, ldem.
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De acuerdo < la escala de valores ¢l usuario evalla constantemente si la vivienda satisface sus

necesidades; on caso de hacero seguird viviendo en ella, pero de lo contrario comienza “la
divergencia entre el sitio actual v la posible nueva ubicacion es establecida por la ocperacion de
elementos Que producen aestrCs (esfresores) o por cualguier cambic que altere, o amenace alterar
el estotus quo” 7 y comienza el proceso de toma de decisiones para buscar Una nueva

locdlizacion residencial.

PROCESO DE TOMA DE DECISIONES EN LA LOCALIZACION RESIDENCIAL

El oroceso comienza cuando por cualguier circunstancia se altera la satisfaccién de los residentes
para con su ambiente residencial, estas alteraciones pueden estar relacionadas con factores
interncs como el crecimiento de 1o fumilia o puede ser por factores externcs como
incompatibilidad con los vecinos, construccién de vias rapidas, instalacion de edificios con usos

indeseables, la presencia de vandalismo, ambientes inseguros, etc.

De alli que se identifiquen dos fuentes de presiones en la terma de decision de la localizacion:2h una
inferna y otfra externa, la primera presion para cambiar de ubicacion resicdencial estd generada
por el mismo propietario v se decfine en férminos de sus necosidades, expectativas, v deseos
personales, tal ver molivados por una mejoria en el nivel de ingresos, se refiere o causas
enddgenas de la vida del residente.

La segunda presion o fuente generadora de 1a iniciativa para cambiar de ubicacion se define por
las caracteristicas de la locdlizacién, os decir dol sitio que estarén a su vez deferminadas por o

calidad del vecindario, as decir se delbe a causas exégenas dl propietario.

Estos dos patrones interactian formando, la ulilidad espaciadl la cual esencialmente mide el nivel
individual de satisfaccién o insatisfacciéon con una localizacién dada. Si la utlidad espacial de 1o
presente residencia diflere en gran proporcion de sus neceasidades inmediatas, el propictario
empezard a considerar una nueva ubicacion.

En este momento empisza a sentir estrés con una serie de consecuencias ecoldgicas o espaciales,
psicelogicas referidas a cofectos en la solud fisica, en la conducta de los residentes o a
enfermedades mentales como la ansicdad o la depresion, y consecuencias psicosociales como ta

manifestacion de adgresidn hacia los demds, aislamiento, solidaridad reducida para con la

24 Carter, op. cit. p. 282

S ilerbert, 1972, cit. por Carler, , op. ¢it
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comunidad, reduccion de otracaion por e sexo opuesto, conductas anfisociales [disociales) para

con los demdas. 26

(Ver medelo de decisional de ubicacion residencial en la siguicnte haja)

La manifestacion de estas consccuencias en los propietarios los onentg tomar la decision para
buscar alternativas de sitios residenciales. En esta etapa se hacen conscientes las cucalidades
deseables de la vivienda: posteriormente se buscan las posibles alternativas, se confronta con las
rosibilidades reales de los propictarios con sus expectativas, se analiza si hay una utilidad espacial,
s decir si el espacio satisface sus necesidades, se evalla la capacidad de pago, v si ésta lo
permite se procede a cambiarse de residencia, pero si no alcanza o cubrir los gastos en los aue se
incurrirdin se docide quedarse vy se continda bajo un estado de tolerancia bajo el estrés que

redundard en la exacerbacion del mismo del estrés en una segunda vuelta del ciclo.

26 Taylor, R: Human 'T'erritorsal I'uncioning, Londres, Cambridge University Press, p. 92
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UTILIDAD ESPACIAL ce ic residencia o

Unicncian (o tanear et neeiar oot
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|
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|
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[cisocices; para cor los gemads.

v

‘ ESTANCIA baic & ostrés
|
|

iolarmreio)

Fusrte: aAdaptacion alos modeics de Carfer, Harold (19811 p.281, medificado de D.T. Berbert (1972, v de Taylor. Ralph (19880, 92
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Enfre el dmbito en que se manejan las preferencias de los propietarios esta la calidad de la

vivienda y del vecindario;

C/\I:H)A[) [)trflr_”\/['-;‘,\ND/\I\’lg)i7 -
BUENA MALA
DL LA BUINA -_Iiuem V()(:il;;(’l-;'io - _I\/;ﬂlvmmd_u_rl; |
VIVIENDA Buena vivienda Buena vivienda
MALA Buen vecindario Mal vecindario
Maiia vivienda Mala vivienda
Y éstas entre las principates son; %/
s Mejor calidad del vecindario con menos descable vivienda y accesibilidad o que sea

menos deseable vecindaric con una mejor casa y mejor accesibilidad,

s una vivienda que por dentro sea mas deseable, v que el exterior no o sea tanto, que al
contrario,

» una combinacidn conflictiva de una nueva vivienda a lado con un vecindario bien
ostablecido, que una buena relacion en un barric Mas bajo,

o Arquitectura "moderna” ¢ la fradicional,

Vecindarios con pocos nifos

. Grandes lotes a poquenos.

De esta manera se estableccen criteros sobre los cuales se basa lo deseabilidad por una
focdlzacion, incluyendo la capacidad de pago en elld, v en la medida en la qgue esta
desaabilidad llene lds expectativas de los propletarios se valorard el producto, v viceversa en la
medida en la que la deseahilidad no se vea satisfecha los propietarios o tos posibles propietarios
desvalorizaran los productos inmobiliarios.

Cabe senalar que la deseabilidad en el mercado s& expresd en precios mayores.,

2/ Butler, Chapin ct. al (19693, ¢it. por Carter, op. cil.
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Ciclo de vida de las dreas urbanas?8 -
La ciudad se caracteriza per una larga v compleja mezcla de 105 procesos urbanos ¥ procesos
econdmicos que ha resultado en una configuracidn urbana aparentemente dificil de ordenar, o
por lo menos complicada. Las funciones gue se desarrallan en clla han ido fomando su lugar
dentro de ta ciudad o lo largo del tiempo, fanto actividades productivas comao las no productivas
{como el habitar] respondiende a las leyes del mercado en todos les casos, ya sea porgue buscan
la mayor afiuencia de personas con altos poder adquisitivo, la mejor zonga ambiental de la ciudad
o donde es la mejor localizacion dados sus ingreses como es el caso de los asentamicntos

iregulares.

Esta dindmica tedricamente se entiende por fres momentos claves de valorizacion de un predio
urbane, es decir, la incorporacién del suclo rural al confexto urbano (su fraccionamiento), o
infensificacion del uso del suelo v los cambios de éstos, vy la refuncionalizacidn de un drea o sector

de la ciudad.

El primero, la incorporacion del suelo roral al contexto urbanao, se caracteriza por la realizacidon de
nuevos fraccionamientos en zonas con restricciones legales, para €] caso de la APR se tratd de

terrencs ejidales, los cuales una vez desincarporados de los bienes nacionales de ia Nacion se

incorporaron al FOVISSSTE en el mercado formal, una vez consumada la regutarizacion de las tierras
y la infroduccion de servicios. Fsta etapa es probablemente el evento que mavyor plusvalia genera
de todo el ciclo de vida de la cudad, cuando se logra i plena realizacion del valor de los

inmuelkles.

Fl segundo, consiste en la intensificacion del uso de! suelo v 16s cambios de éstos. [sta etapa es
dlcanzada por la zona cuando lgs dreas consolidadas y cquipadas ambiental, funcional vy
fisicamente debidamente alcanzan un grado de deseabilidad mucho mayor gue ofras v por
consecucncia su valor receonocido es mayor, [o gue desemboca en prasiones orientadas o lograr
una mavor rentabitidad. Sin embargo en la APR existe un fenomenc doble v simultdnec, es decir,
que a pesar de que aparentemaento si esta viviendo esta etapa que propiciaria ia intensidad del
uso [mas edificacion) o bien por el cambio a nuevas actividades mads rentables; este proceso no se
osta llevando o cabo por alguna circunstancia y todo parece indicar gue se debe al ambiente de
seguridad preponderante, hipdtesis de este estudio. Las implicaciones de este fendmeno se
manifiestan en la falta de inversiones significativas en el conjunto.

*8 Jlores I, Sergior Hacia una nueva plancacion del Distrito Tederal, Replantcamiento de la plancacion para los
Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano, México, Is/editar], 2001, p. 8.
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[l tercero, la refuncionalizacion de un drea de la ciudad, sucede cuando las condiciones de
obsolescencia prevalecienfes en una determinada zona han llegado a tal grado vy permanecido
asi, que las expectativas de retorno del mercado inmobiliario son practicamente inviables, aun
cuando se trate de una zena que cumplid con la fase anterior. Se experimentd una condicion de
absolescencia que implica nuevas intervenciones por parte de la autoridad para crear las
condiciones otractivas para 1a vuelta de los capitales inmohiliarios. En ausencia de esas medidas,
las zonas obsoletas son progresivamoente ocupadas por actividades marginales o de bajo
rendimientc. En esta etapa lo seguridad de los residentes no se garantiza, lo mismo que o
actividad comercial sobrevive por la generccidon de sus recursos y medios de proveerse seguridad,

faly como sucede en el Centre Histérico de la Civdad de México.

csta efopa, en la mayoria de los casos, es muy larga para llegar ¢ una decision de
refuncionalizacion y mienfras cso sucede la  valorizacion inmobiliaria de la zona cae
significativamente,

Hl reconocimiento de esta dinamica incide en ef efecto del valor economico del suelo como
producto de las inversiones realizadas vy los posteriores rendimientos, asi como cn los ciclos

economicos que tienen las distintas dreas de la ciudad.

Procesos inmobiliarios del suelo

Pesos ($)

Incorporacion Intensificacion/Cambio Refuncionaiizacican

cle suclo rurat! de uso urbanc rentable nrkrine

......................... VG|OI’ der Slje O
Inversion

— Rendimiento

Fuente: FMores P, Sergio: Conferencia sobre desarrollos inmokiliarios en 1o Focultad de

Arguitectura, UNAM, el dia 14 de marzo del 2001, con base en Bon, Ranko: Building as an

Frnmemie Proeceace Prontics Heall 1920
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EL DETERIORO URBANO

La dltima etapa caracterizada por su refuncionalizacidn de ta zona al final de fa misma, se ha
dicho gue consume muchos afos para que finalmente legue la decision de regenerar la zong;
durante este periodo se reconocen cuatro tipos de procesos urbanos que llevan paulatinamente
al deterioro total de la zona identificados ya sea en la forma fisica de los inmuebles, en ia
incompatibilidad de una funcidn originalmente instalada con ofra nueva funcidn gue entra en
conflicto, o la tocalizacion bajo una scrie de condiciones ambientales originales bajo la que son
construidas las formas construidas pero qgue ya no responden mdas ¢ las necesidades que les dieron
origen, o el desuso total de una rona, el abandono casi por completo de la mismc.

Litchfield {1988) nombra estos procescs como tipos de obsolescencia, aludiendo al término
"obsoleio” entendido como aquelle que yva no sirve paraio quo fue creado, y aunque aclara gue
es dificd llegar a ese grado en el medio ubano, ¢ termino ayuda a explicar cuatro tipos de
disfuncion urbana.

Fstos son:

el deterioro estructural o fisico de! edificio prevocado por movimientos tellricos, vibraciones, falta
de mantenimienio, otc. que interfiere con su ocupacion;

la calidad funcienal referente o la desaparicidn de la funcion original para la gue fue creado un
espacic, 0 bien que la misma configuracion fisica no es lo suficientemente Yeldstica” para permitir
el desenvolvimiento de la funcidén adecuada en las nuevas condiciones;

el cambio de ubicacién. se refiere a una decision locacional con base en necesidades que los
propietarios buscan satisfacer, v el momento cuando esta localizacion entra en conflicto con las
operaciones inherentes de la actividad comercial, industrial, hakitacional, etc. v se debe tomar
una decision al respecto teniendo en cuenta las ventojas y desventajas tantc de quedarse en el
mismeo sitio come de moverse; y por dlitimo,

Il inadecuabilidad ambiental s presenta cuando el espacio urbano conformado por ambicnte
social, humano, econdmico y/o natural ha cambiado v se convierte inadecuade para las
necesidades del usuario.

Fstos tipos de disfunciaon urbana se puedan prosentar por separade, o dos o tres de ellos a la vez,
pero lo gue sf es una constante es que si se presenta cualquier tipo de obsolescencia las viviendas,

van perdiendo su afractive y por lo mismo van reduciendo su valor de renta.
Sin embarge hay unos tipos de cobsolescencia que afectan mds a ias formas construidas en

particular, mientras gue otros tipos estdn mdas presenten en la zona o bario. A continuacion se

presenta su dmbito de accion prodominanteo;
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CONFIGURACION ISPACIAL

[N

LONASVECINULARIO

OBSOLLSCINCIA

FSICA

FUNCIONAL Tl”é(iAClONA\

AMBIENTAL

Se presentan algunos ejemplos de tipos combinados de obsolescencia que se presenian en el

medio urbano a confinuacion:

OBSOLISCINCIA

sica

FISICA

FUNCIONAL

LOCACIONAL

Casa habilacién de tiempos de La
Colonia, cae en obsolascendcia
porgue tas famifias son mdas
poquenas, sobran recamardas, son
frics @ incompatibles con los estilos

de vida actuales. [

martenimiento es exceasivo, no
hay suficientes aportadores de
rccursos, y desaparicion de
iéenicos especializados como los
mamposicros, killadores de
picdra, ele.

lL.a carga fiscal es insostenible y
cuando s explopiada para
convertirla on cf Museo de la
Ciudad de México son necaesarias

grandes adecuaciones |

Una industiia o la orilla
dol fren.

Deja de pasar el fren
cuestion gue sustituyen
con camiones, pero la
civdad alcanza las
inmediaciones de la
inclustria
convirtiendose riesgosa
la operacién tanto
pard la industria como
para la poblacion
asentada en la
periferic.

Ej: la Refineria 18 de
Marzo de PEMEX.

[ AMBIENTAL

Fl caso de las
cementeras en la
Civdad de México,
cayeron on una
obsolescencia
ambiental, fisica y aun
locacional, llegando o
un punto n ol que
fuvicron que salir a
enfidades federativas
corcanas al DF {Edo.
Mex. e Hidalgao).

). Cementoras ¢n

Santa Fé,

FUNCIONAI

LOCACIONAL

AMBIENTAL

Qs subestaciones
eléctricas que ven
rehasada su
capacidad instalada
unto con el

ahorcamicnto de la

1 subestacion por las

1 zondas habitacionales

circundanies.

Las ladrilleras gue
ademas de tener
métodos antiguos do
elaboracion del
producto, son
altamente

contaminanites.

Los tiraderos de basurd |
de Santa Fé
transformadas en el
dosarollo inmobiliario
mas ambiciose del
Gobierno del D.F.
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En el caso de las viviendas sc deben ofrecer a mencres valores inmobiliarios lo que repercute en la
afraccidon de grupos con moenores rangos de percopcion econdmica que aceptan a manera de
compensacion la presencia de la obsolescencia, esto es llamado el proceso de filtracion hacia
abdjo [the fitering down process) {litchfield, 1988). kste proceso de obsolescencia atrae grupos de
“no priviegiadoes". tste lendmeno apunta hacic una correlacion entre grupos socioecondmicos y

grados do obsolescencia del productc inmaobiliario.

Profundizande sobre la funcionalidad de los conjunfos habifacionales enconframos que en mds de

40 andlisis de complejidad espacial, realizados por el Laboraforic de Sintaxis Espacial del Colegio
Universitario de Londres (UCI Space Syntax Laboratory)],” se demucstra que el disefio de los
conjuntos habitacionales incide en el deterioro social de dreas de vivienda de este fipo (Hilller
19964).

Algunas do las principales conclusionas a las que han legado se presentan a confinuacion:

° No hay relacien entre ol movimiento intemo v el externo, esto quiere decir hay un
rompimicnto del nivel de accesibilidad,

. Bl indice de encuontro es reducide por un orden de magnitud (una de personda cada
cuatro de minutes),

® H desuso por parte de los residentes do espacios aislados por el mismo disefo de los
conjuntos es consistente,

] Bl aislamiente do espacios propiciado por el disefio no permite el movimiento natural o
todos los grupos sociales - hombres y mujeres, adultos v nifics, habitantes y extrafiocs-, es
decir no oxiste una copresencia y mutua viglancia natural entre los grupos de pablacion. O
seq, hay una segregacion de camines provoca por el diseno de los espacios {gue no son
usados).

) n los conjuntos habltacionales demasiado complejos virtualmente no hay exirafos {la
escala vy la complejidad del espacio los excluye de las redes locales de movimiento natural)
y muchos menos resicentes. Por ello la presencia de exiranos, gque parece normal en las
calles, lega o ser und fusnte de tomor, porque su presencia es inesperada y resulta notoria.

® La estructura de espacio es mucho mds compleja en los conjuntos de vivienda, por lo que
queda el camino libre para la explotacion de los espdcios vacios por grupos due foma una

vision diferente de espacio.

29 Hscuela de Fstudios de Posgrado del Colegio Universitario de Londres (UCL).

30



\

® Nifios v adolescentes tienden o formar grupos mds grandes, v tratan de ocupan los

ospacios gue no usan los adultes en sus movimientos. Esto tiene un cfecto critico: la
vigilancia natural do los adultos hacia tos nifios v adolescentes se rompe. Los nifios pasan
mdas fiempo en grupos mds grandes y fuera de contacto con adultos en los conjuntos de
vivienda que en las dreas urbanas de fraza normal, Bl mayor vandcalismo tiende a
encontrarse en y alredodor estos espacios.

. La presencia de vandadlismo incrementd el temor en el conjunte habitacional, et cual ya
esld aumeniado por fa baia tasa de encuentros personales, y este es a la ver exacerbado
por el desuso social de los espacios gue ne son usdado ordinariamente.,

o La sensacion de gue el conjunto habitacional tiene problemas disminuye su deseabilidad
(conveniencia) para los inguilinos o residentes entrantfes.

s [T conjunto tiende hacia la estigmatizacion.

EL ESPACIO RESIDENCIAL Y EL DESORDEN

La seguridad en los conjuntos de vivienda popular abarca fres aspectost;
- seguridad publica
- vigilancia informal

- proteccion contra siniestros

La primera, es un servicio cuya funcion es proteger o las perscnas y sus bienes, mediante la
prevencion de actos delictivos o la correccion de los ya cometidos. Este servicio esta a carge de
instituciones policiacas, en aste caso del Distrito Federal.

la capacidad de las estdr absolutamente rebasa por lo gque es necesario establecer mecanismo

autoegestivos de procuracion de seguridad las 24 horas del dia, los 365 dios del afie.

El segundo aspecto, la vigilancia informal o autovigilancia, es la ejercida por la propia comunidad,
mediante su organizacion y el cuidado de las propiedades comunes vy los miembros de 1a
comunidad.

Entre el primer y el segundo aspecto de la seguridad existe una relacion, es decir, que cuando se
presentan ambientes inseguros nunca serdn suficientes los recurses humanos que se destinen a
proveer la seguridad necesaria, primero porque nunca serd |a suficiente, la no existe el personal

capacitado, y no hay presupusesto que lo soporfe. De dlli que se haga hincapié en la procuracion

0 Avila, 1976, p.al
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de la vigilancia informal o natural como una manera de proveerse vigilancia por si mismos los
vecines y lograr fencr ambicntes residenciales seguros. Todo ello si se piensa al momento del diseno

que el disefio espacial procure esta autovigiiancia "natural™,

Por Uftimo, esta la proteccion civil contra foda clase de siniestros por causas naturales vy
oropiciadas por el hombre, es la accion tendiente a proteger a los moradores de los inmuebles v a
los inmuebles mismos dal peligro, movimientos teldricos, elc. la proteccion ha de ser, fanto

preventiva como de ayudao de emergencia deél siniestro?!,

Fste estudio se orienta a la vigilancia natural gue pueden o deberion proveer los conjuntos
habitacionales, como una forma de andlisis urbanistico, o come la respuesta que el maesiro en
Urbanismo puede proveer o la sociedad para contribulr a la solucién de un problema complejo de

inseguridad urbana.

Los primeros conceptos son expuestos por Jane Jacobs, concluyendo en lineamientos vy

recomendaciones de disefio efectivas para reducir el delito de dreas residenciales urbanas?

Posteriormente, Oscar Newman vy sus colegas retoman y afaden ciertos conceptos sobre la teoria

del espacio defendible; en el senfido social, aficden dlgunos principios, ademdas de disefos

adicionales.

En 1988 Ralph Taylor habla del funcionamiento teritorial que es un conjunto de actifudes y
comportamientos ferniforiales gue los habitantes desarrollan en el espacio circundante a su
vivienda, en la maedida de su capacidad perceptiva {visual, auditiva vy sensifiva) v su capacidad

para interactuar con los vecines. . 3

[uncionamicento

o sociedad
vivienda

terrierial inmediata

1 7

individual

AN

3 Newinan, 1972,

32 . S . : .
Jacobs, Jane: The Death and Life of the Great American City, New Yerk, Ramdom House, 1961

33 Llem, P81,
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n un ambiente residenciad se desarrollan una serie de relaciones entfre persona - espacio gue
tienon como fin lograr una buena calidad de vida, pero cuando éstas relaciones medio - heambre
no se encaminan a este propadsito existen rclaciones inapropiadas gue ocasionan un cacs, un
desorden. Fs decir, so rempen las reglas organizadas por la propia sociedad.? Sin embargo
cuando asta situacion se presenta muy pocos aufores se infernan en el desorden generado en el
espacio urkano. Pero Taylor nos presenta ol modelo de funcionamiento territorial v el desorden,

desarrolla un modele on o que expone la forma como se relaciona el espacio vy las

manifestaciones de inseguridad.

MODELO DEL FUNCIONAMIENTO TERRITORIAL Y EL DESORDEN*

RN
. arn] o ..
Cultwpal -— A Niveles de:
Social R = Cognicisnes Comportamientos — - delito callejern
Fisico - . _—— L . T ddelit
‘08 asneclos Tervitoriales Tercvitoriales : delite
((.);ll::;\dt:lp,cltim ~ - : - temor de delito
) ' . . . vaadalismo/graffit
Ambiente externo en el conjunto; dominio del residente
Ambiente subjetivo dentro del transgresor potencial; dominio del transgresor
Conlexto ‘ w1 Transgreseres i
I'ereepeiones de i Decision de |
"oportunidades” - COmporta- |
v "riesgos” en miento :
LY il . . .
= Uersomlidad ™ sitios partienlares

Indica velaciones empiricas aun no verificadas

* Taylor,R.: Human Territorial Funcipning, Cirmbridge University Press, 1988, Londaon, p,25%

Taylor menciona los conjuntos de elementeos social, cultural v fisico que actVan en el medio urbano
que ayudan a formarnos las cogniciones territoriales que se refieren ¢ la percepcion que tenemaos
los seros humanos del espacio, mientras gue los comportamientos territoriales son las formas en que
nos manifestamaos en este mismo espacio. a partir de las percepciones que tenemos de <l..

Dichos comportamientes dentro de un ambiente de desorden so pueden clasificar en tres

conceptos principales: el delilo, el temor del delito y vandalismo, 3

M Taylor, T988, Cap. L1 Desorden,

15
Iddem.
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El primero de estos conceptos estd en el ambito de los controles formales v representa justamente

la frontera en o que ias modificaciones al medio fisico construido tendrdn muy poca influencia,

pues cae en ofros escenarios en los que los cambios fisicos no tienen intervencidn alguna,

£l seqgundo concepto, el temor del delito, es la percepcidn gue se tiene del delito, ya sea el
enterarse de otros delitos o vor rasgoes fisicos y sociales de deteriorc alrededor de donde ellos viven
o cambios de conductas on allos mismos o en los habitantes del rededor. Los vecinos se sienten
mas vulnerables y temerosos. 1.os rasgos fisicos do deterioro incluyen casas abandeonadas y autos,
graffiti, baidios con basura, monticulos crecidos de hierba, reduccion en ef horario de actividades
de los rosidentes, y on general cualguier signo de desorden que anfes no se cbhservaba.

Dedito + Percepcion del delitc = Temor de delito

Los costos sociales y econdmicos son altos tanto para el individuo como para el grupo, pues se
legan a emplear sofisticados sistemas de seguridad, fos vecinos como resultade de este miedo,
restringen sus actividades, horarios y lugares. Ademds de confripuir a un sentimiento de recelo,

desconfianza o inseguridad comunal gue llega a debilitar la fuerza del vecindario, 3¢

El Ultimo concepte, el vandalismo, se maniticsta por el deterioro de los elementos fisicos y sociales,
estos pueden incluir vidrics rofos, graffifi,* y/o reunion de pandillas cometiendo actos ilicitos como

la drogadiccién. Es g destruccion voluntaria o maliciosa, injuria o desfiguracion de cualguier

propiedad piblica o privada. 38

La percepcion del delito v el vandalismo se encuentran dentro de la incumbencia de los controles
informales; son alfamente percibidos por la peblacion dl ser el receptor directo de dichas
conducias. Sin embargo es sdlo medible de una manera subjetiva, al no existir ningdn Método

cientifico para medirlos y controlarlos.

Fl ambiente del fransgresor, “sus dominios”, es mds dificil tratar de explicar la manera como actian
en ¢l aspacio, pero Taylor menciona que este ambiente de descuido y desorden predominante el
fransgresor o percibe como “faclidad” para actuar de una v otra manera, de acuerde a los

“riesgos” y "oportunidades” que el sitio le ofrece para cometer sus fechorias,

36
"ldem

3
7 Tdem,

38
" dem
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Estas “oportunidades o riesgos" que detecta el trasgresor son las manifestaciones fisicas,
observables en el medio residencial, éstas pueden scr deteriore en lgs aregs comunes, poco
trdnsito do peatones por clertos lugares y horarios, condiciones Impropias de iluminacion, poca
visibilidad, poca pormeabilidad hacia el lugar, oscasos accesos ol mismo, etc, todas las

caracteristicas deficientes que puede tener un lugar.

Estos comportamicntoes lerritoriales van a favorecer o desalentar las manifestaciones de delito, de

acuerdo a como et individuo o la comunidad sean responsdbles y usuarios de las dreas comunes.

Pero tombién existon relacicnes empiricas, que en este modelo que refuerzan (ya que adn no se
reclizan investigaciones cientificas que aclaren dichas relaciones aclara el autor] la disminucicn
del delito df considerarse positivas; en el sentido que segun Taylor ha encontrado que tos delitos
violentos son menores donde existe un tuerte sentido de responsabliidad por actividades cerca de

sus viviondas.

Las relaciones empiricas entfre ¢l temor de delito y el funcionamiento territorial se han observado o
nivel individual, grupal, residencial y comercial. A nivel individual, las ligas empiricas s orientan o
lograr el contfrol para diferenciar claramente los espacios v apoderarse de los mismos logrando
niveles mas bajos de micdo de crimen, Los individuos que pueden organizar a propios v extrafnos
en los frenfes y fraseros de sus viviendas para lograr ¢f grado de privacidad deseado o cuando
existen buenas relaciones con los vecinos se siente mavyor responsabilidad por lo sucedido cn los
espacios adyacentes d sus vivienddas.

A nivel grupal, asl como ¢l residencial, las ligas se diigon a la cohesividad lograda entre vecinos,
maxime si se considera que el vecino os la principal fuente de informacion de nuestras actividades,
En o ambiente comercial, respecio a los residentes que viven cerca de yonas comercialas, sienfen
menos respensabilidad por lo que pasa en la zona comercidl, y por 1o tanto, ejercen menos control
sobre la misma, Asi mismo, en los propietarios de comeoercios, la relacidén se presenta con menor
responsablidad hacia lo que pasa afuera de su estabiocimiento, v por lo fanto, es mayor el temor

de delito de los comerciantes.

Las relaciones empiricas entre ¢l vandalismo v et funcionamiento ferritorial, se refieren a un andilisis

espacial?! para encontrar aguelios sitios poco frecuentadoes y/o pintadoes, viviendas deshabitadas,

R . . .
laylor (1984}, en Faylor, op. cit. p. 261
A0
Idem, p. 262,
AT L1 autor utitiza T palabra ceoldgico, para dar una idea mas amplia del medio urbano, pero por razones Je convencidn en ¢l contexto mexicans se

ulilizo fa palabraespacial™,
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iuminarias rotas, canchas semidestruidas o autos abandonados por mencionar algunos, que
merman larimagen “segura” gue sc preconcibe del vecindario, ademas de proporcionar marcas o
sefiales que significan un minime control territorial v un peligro potencidl, son zonas donde existen

bajos niveles de vigilancia natural y organizada v bajo frecuencia de franselntes.™

Los costos economicos do osta situacion pueden ser elevados, van desde Instalar barreras parg
diferenciar el flujo vehicular, contratar personal dedicade a la seguridad o instalar sofisticados
sistemas de seguridad. Sin embargo, ko desvalorizacion de ias viviendas es un costo adn mas alto, v

una repercusion gue por lo general los residentes no tiene en cuenta.

EL ESPACIO DEFENDIBLE

Como se ha mencionado el dmbito espacicl se considera como el factor donde un maestro de
Urbanismo con aspecialidad en desarrollos inmobiliarics puede incidir con mas seguridad como
parte de su ejercicio profesional, ya que en los aspectos sociales, psicoldgicos, socio psicoldgicos y
culturales son otro tipo de expertos los mdas indicados para hacerlo,

De ahi que se retoma la teorfa del espacio defendible desarrollada por Oscar Newman, la cual
proporciona soluciones para lograr ambientes residenciales que autcgestionan su vigilancia, la
vigilancia natural para presentar una forma de medir el nivel de seguridad o inseguridad que

proporcionan los csoacios exteriores do los conjuntos habitacionales.

EH eospacio defendible ©s un modelo para ambientes habitacionales, que proporciona ung
expresion fisica claborada por la poblacién que se defienda por si mismat?, especiamente para
vivienda popular, porque los proyectos para grupos de ingresos medios v altos pueden garantizar
mejores cspacios debido al pader adquisitivo de los grupos sociales gue los habitardn, ademds do
asegurarse ofros lugares de recreacion fuera del espacio colidiano de vivienda. Es la forma de

autovigilancia denominada por Oscar Newman como cspacio defendible

ks un teérminoe gue encierra un conjunto de mecanismos -barreras redles y simbolicas, dreas de

influencia fuaertemenie definidas, provision de oportunidades para sobrevigilar- que combinadas

" Jdem, P 203,

A Idem, p.3.
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aseguran un ambicnte bajo el conirol de los residentas, mejoramicnto de sus vidas, v segunidad

para sus familias, vecinos y amigost,

Bl espacio defendible devuelve el uso intensive de kas drecas publicas o los residentes, mdas alld de
sus viviendas para permitires asumir comportamientos necesarios para la profoccion de sus

derechos y propiedades,

Los ingredientes de diseno con los que debe contar el espacio defendible son cuatro:

1. La definicion de la ferdtorialidad del espacio, refleja las areas de influencia de los habitantes.
Usto incrementa en los inguilinos la adopaian de actitudes toritoriales.

2. Las oportunidades de vigilancia natural que debeon ser provistas; tante en cspacios interiores
como extoeriores.

3. La optimizacion de la disposicion espacial v o imagen urbana, que logran su integracion al
medio urbano circundante, evitando |d estigmatizacion de peculiaridad que permifen a olros
percibir ia vulnerabilidad y el aislamiento de los habitantes.

4. La mezcla de aclividades para apoyar el mejoramiento de la seguridad, localizando wsos
residenciales en la proximidad de dreas seguras o ne amenazanies, Iejos de dreas inseguras [como
ronas industriales, parques mal iluminados, zonas comercicies solitarias), pues este accarea la

disminucidon de actitudes territoriales e incremaenta el sentido de vulnerakzilidad de los residentes?s.

Cabe schalar que el espacio detendible puede arficularse on base a la jerarquizacion del espacio
privado al publico, para crear dreas seguras dominadas por un nUmero determinado de vecinos y
armar una ostructura de pequefias zonas adjudicadas en su totalicad o la comunidad en su

conjunto,

Metodologia

Las cuatro cualidades del espacio defendible (1. La definicidn de la teritoridlidad del espacio, 2,
Las oportunidades de vigilancia natural, 3. La optimizacion de la disposicion espacial y la imagen
urbang, que logran su integracion al medio urbano circundante, v 4. La mezcla de aclividades
para apoyar el mejoramicenio de la seguridad) se considerardin las variables para obtener el grado

de seguridad o defendibilidad con ¢ que cuentan los cespacios exteriores del conjunto

44 iden,

A3 Newman, op. el p Y
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habitacional, para estor en positilidad de establecer unag relacion entre estos e5pacios y' la

dosvalorizacion de las viviendas adyacentes a éstos.

Sin embargo estas cualidades tal cual presentadas poco © nada tiencn que ver con la capacidad
de los espacios para proveer seguridad, de alll que se definan en términos ciertas caracteristicas
de disefio {Castro, 1994) que proporcionan los elementos formales mediante los cucles se pueden

realizar modificaciones fisicas bien sustentadas.

Estas caracteristicas de disefic s¢ definen o continuacion con el fin de elaborar una matriz para
demostrar la forma como actian las cuatro cudlidades defendibles en los espacios publicos de los
conjuntos habitacionales. Dicho de ofra manera estas cualidades nufren la actuacion de las
cudlidades defendibles v se demuestra su grado en una matriz y grados de actuacidon {minimo,

regular, maximo)

Las caracteristicas de disefio son las siguientes, las cuales estan acomodadas de acuerdo a como
van actUan de nivel macro a micro en ¢l espacio fisico del conjunto habitacionan:

1. Accesibilidad: sc refiere al ndmero de accesos gue comunican al sifio cen su entorna y los
maodos de accesos gque puede fenor. 81 se segregan espacialmente a los usuarios por su
modo de transporte se reduce lg permeabilidad v el nimero de contfactos visuales es
disminuido,

A mayor accesibilidad mayor deseabilidad por parte de usuarios actuales y potenciales,
por las condicionss favorables que se exponen en este trabajc.

2. Versatilidad: se refiere ¢ la capacidad para reunir a todos 1os grupos de edad en él, sin
discriminacion de ninguno de ellos por efecto del disefo v de les usos del suelo instalados,
ya que en un espacio con pocos usos del suelo no se alcanzan a cubrir lg mayor parte de
dic con horarios laborales vy no afraen a uwsuarios disminuyende con ello la densidad
peatonal*® en los alrededores de estas instalaciones, y que decir de la pobreza de riqueza
visucd, olfativa y ambiental de los diferentes usos del suglo. (Benfley of. al, op. cit).

3. Legibilidad: es ia capacidad de los espacios de ser reconocidos proporcionando con ello
una percepcion de clandad visual v estruciuradora del espacio, es la forma como se
fransmite la orgonizacion del espacio. Bsta lectura se lleva o cabxe en dos sentidos, (1)
respecto de la forma fisica, y (?2) respecto de las actividades de cada lugar (Bentiey et. al,,
op.cit). lLa falta de legibilidad redunda en la uniformidad visual, confusion vy trae un

aburrimiento mentdl de los usuarios, en virtud de los pocos estimulos visugies al residente. La

46 Alexander, op. cil, p. 330 La densidad peatonal ¢s la relacian entre el nmamere de personas de un area peatonal.
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frascendencia de la falta de legibilidad radica en queila informacion -recbgidd por la visia

os aceplada con mucha menos dificultad y mds instintivamente, el residente se ve
afectado mas facilmente por una imagen urbana degrada que  cudlguier otra
degradacion ambiental.

4, Forma del espacio: s o capacidad que por su forma fisica pueden tener los aspacios, si se
presentdan como merds “sobras” entre un edificic v ofro o son verdaderos espacios gue
fomentan la reunidn. Su importancia radica en que la gente se sienfe comoda en espacios
dondoe se guarda un equilibrio entre el grado de enclaustramiento de un espacio exterior,
es decir que el espacio no sea ni tan amplio come para que pierda su importancia como
ser humano, que dlcance a oir y ver lo sucado en &l y que no sea demasiado peguefio
para enfrar en conflicle con ofros vecinos., due lo hagao sentir comodo (C. Alexander,
1989].

5. Permeabilidad: s¢ reficre a la capacidad gue fiene el espacio de ser observado o
comunicar espacios de reunién enfre si, a una escala mds pequana gue la accesibilidad,
Se relaciona con el nimero de bloques en gue estd dividide el medio urbano, entre mds
chicos sean los bloques habrd mayor permeabilidad fisica y visual, mayor visibilidad de una
calle a ofra o de un espacio puplico al ofro {Bentley et al., 1989). Su inexistencia fisica
reduce la interaccion de personas v la densidad pectonal®® en los espdcios.

6. Temitoriglidad: o caopacidad que fiene el espacio de ser dpropiadce por un grupo
aspecifico, para evitar la ambigledad de propiedad, sin reparar en ol punte de guc se
trate de dreas comunes, puos lo importante es que cada espacio del conjunto tenga un
grupo responsable para su cuidado, ya que de lo contrario serd utilizado por terceras
personas cen intereses diferentes, restandoles o los residentes espdcios potenciales de
convivencia {Newman, op, cil.].?”

7. Confortabilidad: ser& la capacidad que posean los espacios de proporcionar un
microclima adecuado, con una ventilacion, Tuminacién, ote. que permita percibirlos como

CSPUCIos segures.

47 Linclosure, término cn inglés,
48 Sc refiere al ndmere de personas presentes en un lugar cualguicra.
49 Tigte rasgo se describin como definicion de drcas, pero sc prestaba a conflusiones con el rasgo nlmero 9 Apropiacion

cspacial, pues se referfan basicamente a lo mismo.
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8. Vecindad identificable: s el nUmoroe mdaximo de personas que puede reconocer y guardar

~
LY
"'\-I'll

un habitante en sy memoia, en le que & define como su teritorio {Alexander, cp. cit).s0
Tamhien tiene que ver con la permanencia de los residentes en el conjunio, v ki vecindad
que se vu construyendo con cl tiempo vy el apove de los espacios adccuados. Siia
configuracion espacial no permite que se establezcan contactos visuales habrd una menor
vecindad identificakle y menos lazos comunitarios.

Aglomeracion: se refiere ol senfimiento que pueden llegar a experimentar los habitantes
por la concentracion de poblacicn (Holahan, op. cit). Lo sola expectativa de estar
cxpucsio a una alta densidad poblacional hace que el individuo manifieste aislamiento
social. A mayor densidad mayor dislamiento, menos comunicacion, menos socializacion vy

menor inclinacién a formar grupos (Holahan, op. cit).

. Persondlizacién: es la capacidad que pueden toner los espacios de ser modificados hasta

safisfacer las necesidades e idiesincrasia de los residentes, asi como servir para hacer saoer
a los exfrafios el Iimite de privacidad de cada usuario, el nivel de atencion o vigilancia a la
que son sujeta esos lugares. (Bentley et, al, op.cit.). Por la falta de ésta las persenas no
desarrollan sentimientos de apropiacion y relaciones de participacién en lugares que ¢

disgustan,

Los resultados obtenidos de I metodoelogia de ovaluaciaon, estdn dados en dos sentidos, de 1os

rasgos do disefic (varables independientes) v de las cualidades del espacio defendible {variables

dependientes).

Comportamiento de los rasgos fisicos en los componentes del espacio defensible

RASGOS DE LOS ESPACIOS v. independientes

o]
o ()
g - = g
7 g = 7T 8 B o= F
£ ®m gw ¢ ¥ I = - F w
= n bl - = M
= = o i 5F 8 8 ® =
=) 5 = T @ 5 £ F g 2
fr B 8 @8 % - —
CUALIDADES DEL ESPACIO DEFENSIBLE SR S-S S R <N S - S S
v. dependlentes 2 5 2 & 2 8 28 8 &
Territorialmente apropiade 2 1 2 1 o 2 0 2 2 2 14
Naturalmente vigilado 2 1 1 1 2 1 0 1 0 10
Optimamente dispuesto espacial y visualmente 1 2 z 2 2 2 1 2 1 1 16
Mezcla de usos 2 2 i) 0 0 0 3 Q 4] 0 YV
Total de elementos de disefio 7 G 5 4 4 § 4 5 4 3 '[ a7 l

Clave: 0 - minimo, 1 -regular, 2 - méximo.

50 Algunos autores como Christopher Alexander estima que se puede Hegar a conocer entre 400 pers. (89 vivs.) y 500

personas (110 vivs.y como maximo en un radio no mayor de 300m., v de manera mds cercana alrededor de 100 vecinos
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De manera gue podemos observar en sentide verlical (donde dice "Total de elementfos de
disefic”} el comportamicnto do las caracterlsticas de diserno entre el 0 v 8 para definir un espacio

defendible.

La evaluacion de los elementos de disefio se clasifica en

Rango | Nivel de ofectividad
8--6 Maximo
5--3 Regular
2 -0 menos Minimo
8 Puntugcion maxima

El comportamiento de cada uno de las caracteristicas para lograr un espacio defendible, la
variable mas importante es I accesibilidad (7 puntos), seguida de la versatilidad del espacio (6
puUntes), en un tercer grupo ostdan la legibilidad (5), terdtorialidad (5), v 1a vecindad identificable [5);
en un cuarto grupo estarian ia forma del espacic (4 puntos), permeabiidad {4 puntos},
conforfabilidad {4 puntos) vy la aglomeracion {4 puntos). Y por GHimo estda persondlizacian (3
puntos).

Esto auiere de gue las dos variables mas importante es la forma de llegar al conjunto v o la
vivienda, v 1o mezcla de wsos del suelo o dicho en ofros términos la versalilidad que el espacio
publico ofrece a través de la instalacion de una mayor varicdad de servicios y usos comerciales.

[l seqgundo grupo se refiere a la forma como ol residente v visitanfe "lee” el conjunto, como lo
reconoce, la manera como o percibe (legibilidad); 1o forma como cada residente hace suyo al
conjunto y ¢l nivel de control que fiene sobre los espacios publices (Territorialidad); y la forma como
vive en él a fraves del fiempo, cémo desarrofia relaciones vecinales (vecindad identificable),

Fl tercer grupo de caracteristicas se refieren a qué tanto se prestan los espacios publicos del
conjunto para facilitar la vida de los residentes, gue tan aoreplables, usables, visibles, confortables

50N.

(25 vivs.).



Y el Ultimo grupo o mejor dicho variable se refiere a la flexibilidad de los espacios y formas

consirdidas de ser parsonalizadas por los propietanos,

Mientras que el sentido horizontal [que lee "Total”) se mide el compoertamiento de cada cudalidad

del espacio defondible,

La evaluacion de las cualidades defendibles se clasifica en:

Rango Nivel de efectividad
20--14 Maximo

13--8 Regular

/-0 menos Minimo

20 Puntuacion maxima

Se puede observar que las variables que mas actian para crear un cspacio defendible son que
sed ferrionalmente apropiable v que se logre Una oplimizacion de la disposicion espacial de
olementos construidos y espacios abiertos, asi come v Ia imagen urbana del espacio para gue
logran su integracion al medic circundante,

Mientras que las menos efectivas son que sea naturalmente apropiado v que haya una rica

varoedad de mezcla de usos vy giros comeorciales, aparenfemeante.

Por dltimo esta el resulfade final obtenido de la lectura en ambos sentidos:

_9

el cual nos proporciona el eritere base qgue nos servird para definir si un espacio posee un alfo
gradao de defendibilidad o bajo, do acuerdo a que si estd por ariba o por debajo de este (47

puntos), Es el criterio a partir dol cual se derivan las siguienfes definiciones de grados de

defendibilidad;

UN ESPACIO MUY DEFENSIBLE: e5 un espacio privado territorialmente apropiado por los habitantes,
con un grupo de vecinos limitado v conecido que estd en posibilidad de usar el espacio, permite

la vigilancia natural y constante dol espacio exferior y se detecta facimente alos exiraios en caso
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de invasion, la configuracion fisica de las viviendas unifamiliares [maximo dos niveles) permite tener

un contacto visual y auditivo constante y frecuente con los sucesos en el exterior.

La imagen wrbana en estos lugares es rica en astimulos perceptuales comao los senidos v olores de
la vegatacion, el juego de los nifos o ¢l ir y venir de los peatones. La presencia de basura es
escasa, y los estacionamientos estan dentro de las viviendas. La vegetacidn permite ia visibilidad

por encima de ella o la ver de limitar la privacided deseada.

UN ESPACIO DEFENSIBLE: Es un espacio semiprivado, de acceso a edificios, el nimero de peblacion
residente de estos edificios es mayor que en las casas, y por le mismo se dificulta ¢l control de ias
personds vy la vigilancia naturdal disminuye, 1o mismo que el confacto visual y audifive con la planta
baja conforme se aleja uno del pise, De ahi que la teritorialidad ejercida disminuya en planta bajo
y se limite al piso donde so hakita, asi aparecen, espacios ohn planta baja sin una apropiocién on

oarticular por alguicn,

Lo apropiacion de estos espacios os regulary, yo que no cuenta con los elementos de disefio
aproplddos para crear la division dentro espacio para juego, estadia vy paso, se observa presencia
de basura vy plantas, posto y arboles crecidos en exceso que impiden una vigilancia natural,
ademds de que el disefio de espacios inferiores puklicos, comao las escaleras o corredores no lo
faciita pues no permiten una observacion directa por estar construiclos o base de macizos sin

ventanas,

UN ESPACIO POCO DEFENSIBLE. Es un lugar publico donde los habitantes de varios edificios
confluyen a ¢l, la poblacion de usuarios aumenta pero la vigiloncia gue se puede ejcrcer en &l
disminuye, el tliempo de estadia es corto, no permite ejercer un control constante sobroe el sitio, ni

fomenta jas relaciones intervecinales.

El ejercicio de la ternitorialidad en estos espacios estd confinado al ser un lugar de
estacionamisnto, lo gue provoca inscguridad vy segregacion del resto del conjunto, en especial por
estar separades de las viviendas. La permeabilidad visual v fisice a estes lugares es muy escasa
debido a la instalacion de una gran cantidad de jaulas metdlicas para asegurar los autos de
cualquier vanddalizacion, y ademds han empezado a poderies l[dminas por dentro, o manera de
bodeguitas; se presentan sefiales de falta de mantenimiento contfribuyendo d la imagen de

detericro de laimagen urbana, vigilancia naturat y facil accesc o los mismos.
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UN ESPACIO NO DEFENSIBLE: Fs un lugar publico donde la teritoriglidad que se puede ejerccr én
ellos es exclusiva de un grupo limitado de residentes que por lo general estdn con perros (de
peleq) ingicren bebidas dlcohdlicas, v se infroducen cuclquier sustancia adictiva {mariguana,
cemento, cocaina, hercina, oic.)

Este grupo ejerce una teritorialidad en sentido negativa yva que los demas habitantes evitan pasar
oor estos lugares, limitan su Uso vy los horarios de éste Ullimo para el resto de la poblacicn.

'stos espacios se¢ caracterizan por estar limitados por traseros de edificios o laterales de casas, son
corredores o iugares de reunion, v por lo general, se localizan ol interior del conjunio, en las partes

mas inaccesitles, ya gque 5010 se puede legar mediante comredores peatonales y a traves de

estacicnamientos.

Cabe sefialar que mientras en los primeras cuatro 1ipos. los espacios son homogénecs, en el Ultimo
tipo son heterogéneos, ¢ seq, sc identifican varios lipos do espacios, como drea central de los

sectores, Traseros de edificios, tfrozos de corredores, esquinas de estacionamientos, etc.,
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CAPITULO 2 CONJUNTO HABITACIONAL ALIANZA POPULAR
REVOLUCIONARIA

En 19946 duranie la eldaboracion de la tesis para obtener el grado de licenciada en Urbanismo
fitulado "M Diseho urbano como instrumento para disminucion de conductas disociales, caso de
los conjuntos habitacionales”, la aspiranfe o maestra observé la presencia de viviendas vacias
abandonadas, situacion interesante ¢ inexplicable aparentemente por la supuasta demanda de
aste tipo de vivienda (interés social),

Sin ermbargo no se pude profundizar en el rubro del mercado inmaobiliario debido a los ehjelivos de

cse astudio; pero qued?d la inauietud para abordar dicho tema en algUn estudic posterior.

Luego, en 1998 se redlizd un estudio en ol Programa de Estudios sobre la Ciudad {PUEC), UNAM que
mostro entre otros temas una incidencia entre el nivel de inseguridad de los espacios publicos vy los
precios de renta bajos en inmuebles, sobre fodo en la zona entre el Palacic Nacional vy el gje
Circunvalacion, Dicho estudio se lama "Estudio de los Espacios PUblicos en el Cenfro Histarico de la
Ciudad de México 1998", bajo la responsabilidad del Miro. Sergio Flores Pefia (sin publicar).

A confinuacion se muestran las conclusionas o las que se llegd en el mencionadao estudio por
censiderarse de gran trascendencia y marcar un precedente importante por si mismo vy relative por

lar escaser de esfe tipo de investigociones en el dmbito urbanistico mexicano.

Se Idenfificaren nueve variables para la caracterizacion de zonas funcionales bajo las que se
sintetizaron los resultados: (ver cuadro)
- Mezclas de usos dol suelo predominante de ciertas zonas.
Grado de accesibilidad, medida por ocho componentes: nimero de vias principales,
nomerce de vias secundarias, frazo vial, estacionamiento publicos, estaciones de
METRO, rutas de fransporte de superficie, origen/destinge de movimiento,
Numero de lotes por mezcla de uso,
Actividades principales por giros,
- Porcentaje de ocupacion de comercio ambulante en las calles,
- Percepcion de inseguridad,
- Deficiencia de servicios urbanos,
- Precios de renta eninmuekbles (mdximos y minimos),

Caracterizacion del espacio publico (por los usuarios),



En dicho cuadro sintesis se observa una importante actuacion de la permeabilidad vy su relacion
con la seguridad de los espacios, las variables de vialidad principal, vialidad secundaria (via 19y
via 2dal), trazo vial se refieren ¢ ta permeabilidad de la zona, los estacionamientos vy las estaciones
de METRO aseguran una cantidad de personas en la calle que representa la densidad peatonal,
ademds las cstaciones de METRO con las rutas de transporie hablan del nivel de comunicacion

con ol que cuenta la zona.

Las actividades es ofra variable imporfante tanto por la funcion misma de cada uso del suelo o
girc comercial como su razonamiento econdmico subyacente en la configuracion v localizacion
de cada uso del suclo, reterente ¢f modelo desarrollado por William Alonso que dice que cada uso
del suelo estd on el sitio gque pucde pagar de acuerdo ¢ la capacidad de reproduccion de
riquera que tiene cada negocio, dicho de ofra manerq, las unidades economicas se instalarén on
los sitios en los que se mantengan los ingresos por aniba de los costos, incluyendo en los costos Ig

renta de los inmuebles.

H porcentdie de comercic ambulante es una variable compleja, tiene gue ver fundamentalmente

con la densidad peatonal en las calles.

La deficiencia de servicios urbanos se relaciona con el nivel de deseabiidad de los inmuebles y su

colocacion entre los precios de renta de los inmuebles.

La caracterizacion del espacio publico tieng relacion con ta diversidad de usuarios gue atraen las

zonas por fipo do interés --cultural, comercial, turistico, habitacional-.

Se puede observar ciertas relaciones del andlisis de las variables:
a menor accesibilidad, menor densidad pedtonal en las calles, mayor deficiencia
de servicios urbanos mayor percepcion de inseguridad,
a menor nidmero de violidades primarias v sccundarias vy un menor grado de
accesibilidad por el fransporte, mayor percepcion de inseguridad,
a giros comerciales maés rentables mayores rentas de inmuebles v viceversa, o giros
comerciales con menos renfables menores rentas,
a mas giros cemerciales comao bodegas v vivienda mdas inseguridad,

a mdas giros cutfurales menos inseguricdad y mayores rentas de inmuebles,
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a menoregs rentas de inmuebles mayor percepcion de inseguridad.

En conclusion:

A MENOR DIVERSIDAD DE USOS DEL SUELO Y USUARIOS :
MENOR ACCESIBILIDAD,

MENOR DENSIDAD PEATONAL,

MAYOR DEFICIENCIA DE SERVICIOS URBANQGS,
MENORES NIVELES DE RENTA DE INMUEBLES,

MAYORES NIVELES DE PERCEPCION DE INSEGURIDAD.

Al observar estas conclusionas es que se refuerza la idea de probar la hipdtesis expuesta en este
trabajo: a mayor inseguridad menores rentas del suelo, sobre todo para conocer gue sucede en

ambientes habitacionales, va quo el estudio expuesto estd desarrollado en el dmbito comercial,
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CARACTERIZACION DMEXICO

MEZCLA DE USOS DEL DEFICIENCIA EN CARACTERI ZACION
SUELO SERVICIOS DEL ESPACIO
PUBLICO
: Tl_'(}zo vigl
5 7 cominuo | 17 De lmpic 24| 80 |[CULTURALLS,
COMERCIALLS Y
TURISTICIOS
4 6 confinue 21 3¢ limpia o 9 45 JCULTURALES, o
COMERCIALES Y
TURISTICOS
é 3 continuo 15 De limpiay 7 20 35 [[MONUMENTALES,
alumbrado COMUNITARIOS
4 3 discontinu 15 e limpiay 11 35 [[COMERCIALES
O Y/0 alumbrade
blogquead
o por
COMercio
de calle
3 2 discontinu 7 Delimpiay | 11 | 25 [COMERCIALES |
o v/o alumbrado
bloquead
o por
comercio
de cdlle
3 2 disconfinu 12 De limpiaq, 11 35 ([COMUNITARIOS
oy pavimentos vy
seccion alumbrado
: de calle

FLJENTE: Estudio de los Espacios PUBlicos en ¢l Ceniro Histérico de la ado por Miro, Sergio Flores Pena y Mario E. Reyes Pére



CASO DE ESTUDIO

[1 fin del ostudio del caso de estudio es contar con informacion empirica aque ayude a lograr el
objetivo general del estudio.

El cbietivo del caso de astudio os conoccer los movimientos del mercado inmobiliario y conocer los
procesos de valorizacion.

Mientras que la meta as cstablecer una relacion entre los procosos det mercade inmobiliario v la

caracterizacion cualitativa de los espacios en términos de defendibilidad.

A continuacion se muestra la infermacion de acuerdo a fos objetivos del estudic con base en un
asquema para cstudios de mercado preparado por el Urban Land Institute 51, donde primero se
expone ¢ drea de mercado, y los determinanies del mercado como primer punto, a continuacion
se describe la situacion actual de 1a oferta del producto inmobiliario de interés, en este caso a
vivienda de inferés social, seguide dal porfil de la demanda v come Ulimo punto el andlisis de o
absorcion pasada v futura. Este esquema forma parte de wun estudio comploto para atraer
inversionistas para tu provecto inmobilicio, fin gque en oste documento no se pearsigue, por lo cual
solo se retoman 1os puntos de lg oferta v la demanda, dejande de lado ef andlisis de 1a absorcion

pasada y futura.

Indice:
1. Operacion del mercado inmokbiliario
1.1. Caracteristicos del mercado:
1.1.1.0. Perfil de la oferta; drea de mercado, determinantes del area de mercado,
caracteristicas del conjunto y de los productos inmaobiliarios.
1.1.1.2. Perfil de la demanda: tipo de usuario -- comprador, mecanismos de acceso
a la vivienda
7. Configuracion espacial del proyeclo
2.1 Caracterizacion cudlitativa de los espacios en términos de defendibilidad

3. Movimientos dol mercado y Procesos de valorizacion

ot Mouchly y Hessiey, Urban Land Insitule (UL, [s/f. exacta (1997)]. Modulo 5 market Scetion p. 35 - 58, Ver

esguema de estudio de mercado en Anexo |
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Operacién del mercado

CARACTIFRISTICAS DEL MIRCADO

AREA DE MERCADO
El conjunto hapitacional APR se localiza en la delecgacién Coyoacdn, fue construido por el

FOVISSSTE on 1976 cuando apenas el crecimiento de la Ciudad de México estaba alcanzando la
parte poniente de o delegacion sirviendo como detonador de crecimiento de la zona.
Actualmente cs una 7ona totalmente urbanizada, en la gue so han ido instalando una serie de
servicios que representan facilidades gue aprovechan tas viviendas, es decir, facilitan la vida de

sus habitantes, situacion gue es reconocida por el mercado inmobliario.

CONJUNTO HABITACIONAL
ALIANZA POPULAR REVOLUCIONARIA

DETERMINANTES DEL AREA DE MERCADO
Pentro de los servicios estd el centro comercial Galerfas Coapa ¢ una cuadra de distancia, g

cadena de cines Cinemex ha instalado una serie de ellos, en confraesquina del conjunio estd un
cenfre comercial gue cuenta con fiendas vy resfaurantes como Superama, Burger King, Tony
Roma's, Home Mart, Vips, Comercial Mexicana, Juguetibici, Merceria del Refugio, Agencia de
autos Honda, Telas Parising, Fanaderia Santo Demingo, etc. por mencionar ios principales, ademds
st la clinica regional 372 del Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS), la Oficina de

Autotransporte Federal y una instalacion de la Secretaria de Marina.
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ACGCESIBILIDAD AL CONJUNTO

La accesibilidad se mide por ¢l nimero de calles por medio de las cudles se puede llegar hasta el

cenjunto, aqui se observan solo cuatre, estas sor:

' \ fl'ﬂll N L 3
ST
Pot

|

e

“

(1) calle Escuela Naval Militar,

Y
(

-
o

3

Calzada de las Bombas, y

(2} Av. Canal de Miramontes,
)

4) calle Cafetales
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LIGAS CON LAS CALLES PRINCIPALES
A BCDE FGHI JKLMN

No. de calles que conectan con las vias principales

66 3110 4 6666 890 83

+ conectado

e - conectado
HI JFCND

No. de ligas (calles} que se conectan con las vias principales
ordenadas numericamente

10966 6666664331
e ——

A pesar de estar a lado de una vialidad
principal - como o es  Canal  de
Miramontes el conjunte esta aislado del
resto de la fraza urbana por el esquemca
de supermanzana  ulilizada  en  su

proyecto.

Mediante este andlisis se observa que por Calzada de las Bombas la APR estd mejor comunicadd
(por el sur) sin embargo las ligas G, 11, 1, Jy K el acceso csid controlado con pluma desanimando su
utilizacion, por ia parte oriente parece sor lo siguiente pero esto en redliidad no sucede porgue
todos los accesos nacia el Fraccionamiento Los Cedros estan clausurados, este constituye una
barrera, no hay paso vehicular ni peatonal; lo mismo sucede por la parte norte, simplemeante no
hay accesos, v por la parte poniente tampoco a pesar de que se observan las calles By C poraue
existe un camelldn que no permite el cruce, ademdas de que las calles de la colonia, en conclusion
la APR estd totalmente aislada del resto de su contexto inmediato, es decir del resto de las calles

gue podrian proveerie flujo vehicular y peatonal.

CONFIGURACION FisSICA
El conjunto habitacional APK fue construido en cuatre etapas de consfruccion: la primera de 3,374

viviendas, la segunda con 684 viviendas, la tercera con 374 viviendas v la cuarta con 218 viviendas,
para llegar a un gran total do 4,650 viviendas; cabe sefiatar que aste estudio se refiere a la primera
etapa.

H proyecto se subdivide en dos sectores, el primere formado por el barrio Ay B, v ¢l sector 2 esta
formado por los barrios C y D, El barrio A fiene 2 torres, 27 edificios en 3 grupos, 92 triplex (276 vivis),

30 duplex (60 vivs.] y 155 viviendas unifamiliares, es et barmio que mds viviendas triplex fiene (38%) v
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el segundo en viviendas unifomilicres (27%) y ocupa el 27.02 % del drea total det conjunto. Fl barrio
B ticne 2 forres, 27 odificios en 3 grupos, 26 triplex (78 vivis), 29 duplex (58 vivs.) y 117 viviendas
unifamiliares y ocupa el 23.04 % del drca del conjunto. B barrio C tiene 2 torres también, 21 edificios
on 3 grupos, 60 triplex {180 vivis), 36 duplex {72 vivs.) y 123 viviendas unifamiliares, y ocupa el 24.83 %
del area. L barrio mds pequeno es el D, tiene también 2 torres, 21 edificios multifamiliares en 3
grupos, 64 triplox {192 vivs.), 30 diplex (60 vivs.) v 183 viviendas unifamiiiares, es el barric gue mas
viviendas unifamiliares Hiene (32%) v representa el 25.11 % del drea del proyectc sin embargo no
estan diferenciadas, ya gue solo se distinguen dos bloqgues divididos por una calle.

Ver cuadro completo de los 22 lipos de vivienda en la hoja siguienfes?,

Tipologia de vivienda

Tipo de vivienda No. vivs. %
unifamiliares 578 16%
duplex 250 7%
triplex 726 20%
multifamiliares 1,526 47%
torre 512 14%
total 3,597 100%

TIPOS DEVVIENDA EN LA APR

7.41% H
. I8 muttifamitiar | :

Bl unifatdiares |
H

15.17%

H friplex

|Btoires |
B dupfex

?1.52%

57 Ver anexo 9 Tipologia de vivienda.
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Tipos de vivienda en conjunto y por barrio

4 tipos principales de vivienda Torres Subtotal multifam. Subtotal triplex Subtotal diple

TIPOS DE VIVIENDA 1 2 3 4 5 B 7 8 :

Edificios No. vivs fedificie 64! 24 20 15 ) 8 3 3 !

Niveies 17 3-8 5 5 4 4 3 ltriplex  triplex 2!

P.B. Construida 443 1,443 357 365 357 182 182 192 1014 91 175

Proyects Sup. Vendible/planta 410 1,344 336 344 334 185 185 172 a7 85 175

M2 de la vivienda : 102 417 84 86 83 a2 32 172 87 25 175

Ingivisos/planta en M? | 44 102 24 21 23 17 17 17 11 6 -

Resumen Constr. del edificio 7,568 8,697 2,188 1,825 1,430 728 546 536 275 267 350

w2 vivienda 102 452 S0 1 89 1 g1 178 g1 87 175

SUMA 1,049 Edificios 8 96 25 24 10 1 18 242 e 152 125

3,582 Viviendas 512 1,526 824 480 180 144 18 726 27C 456 250

320,181 Sup. Vendibie 55,504 134,178 55,848 41280 13,360 11,880 8.810 52,250 23,480 38.760 21,844

334,316 M? construidos 60,632 122,384 56,348 28.800 14,304 13,104 9,828 66,389 28,717 39,672 21,844

96,514 Totzl ocupadza en P.B. 3,544, 28,164 9,282 8.780 3,570 3.278 3.276 22922 9.080 13.832 10,822

iBarric A 308 Edfficios ‘L z 27 g 3 3 6 8 92 34 58 30

i 1,027 Viviendas ! 128 408 216 60 48 48 36 276 102 174 60

91,8681 Sup. Vendible | 13,876 35,430 18,332 5,160 4.008 3,860 2,970 23,664 5,874 14,790 5,244

95.245 M? construidos 15,158 36,915 18.505 5475 4291 4,368 3,278 24,481 9,343 15,138 5,244

Barrio B 201 Edificios 2 27 g 3 3 & 8 26 8 18 29

789 Viviendas 128 408 2186 80 43 43 36 78 24 54 58

74,224 Sup. Vendible 13,876 35,330 18,332 5,160 4.008 3,960 2,870 6,678 2,088 4,530 5,056

74177 W2 construidos 15,158 36,915 18,508 5.475 4231 4,388 3275 5,882 2.184 4,838 5,056

Barrio C 242 Edificios 2 21 4 9 2 3 3 60 24 38 36

853 Viviendas 128 3860 96 180 32 24 28 180 72 108 72

75,605 Sup. Vendible 13,876 30,209 8,592 15,480 2,672 1,980 1,485 15,444 6,264 9,180 6,300

79,772 MP construidos 15,158 31,777 3,669 18,425 2,861 2,184 1.638 15,991 8,595 8,398 6,300

Barrio D 300 Edificios 2 21 4 9 2 3 3 64 24 40 30

913 Viviendas 128 350 o6 180 32 24 18 192 72 120 60

81,701 Sup. Vendible 13,878 30,209 8,592 15,480 2,672 1,980 1,485 16,464 8,264 10,200 5,244

85,122 M? construidos 15,158 16,777 3,669 1,425 2,861 2,184 1,638 19,035 8,595 10,440 5,244

Torre Edificios de 3a|P.B. Tipc P.B.Tipo P.B.Tipo P.B.Tipo P.B.Tipo |Triplex PB. P B. Diplex
PB compar- |6 niveles 4.Y 5. Viv. 2 Viv, 2
PR tida, 16 n. Viv. 3 Viv. 3

Descripcion fisica Deptos duplex




X Subtotal unifamiliar

44

9 10l 1 12 13 14 15 15 17 18 19 29 21 22
2 2‘. 1 g 1 1 2 2 2 2 2 2 P 2
diplax diplex | 1 1 1 1 2 2 Z Z 2 2 2 2i
38 87 674 82 82 78 78 47 47 47 47 4 1 47 42!
88 87 1,034 a2 82 78 78 95 g5 85 85 82 82 85 85
38 87 1,034 82 a2 78 78 85 @5 g5 95 82 82 83 a5
175 174 1,034 82 32 78 78 5 $5 85 95 82 82 83 85
as a7 1,034 82 az 78 78 95 85 85 95 82 82 85 85
47 78 578 41 21 51 28 53 53 52 52 54 58 45 42
04 156 578 1 34 51 26 53 53 52 52 84 65 45 44
8.272 13,572 50,085 3,362 2,542 3,078 2.008 5,035 5035 4,840 4,840 5248 5442 3,825 3,740
8.272 13,572 50,085 3,362 2542 3,978 2,028 5,035 5,035 4,340 4,340 5248 5412 3,825 3740
4135 6,786 30,848 3.382 2,542 3,978 2028 2,491 2.491 2.444 2.444 2.624 2705 1,850 1,848
12 18 155, & 14 7 43 15 15 14 14 ‘8 13 10 11;
24 35 155 & 14 7 43 15 15 14 14 8 1 10 114
2112 3.132 13,447 452 1,148 545 1.014 1,425 1,425 330 1,330 476 1,476 850 935!
2412 3,132 13,447 452 1,148 546 1,014 1,425 1,425 1,330 1,330 1.476 1,476 850 935
5 24 117 ) 5 g 5 12 12 11 11 12 15 8 3
10 48 117 & & ] 5 12 12 1 11 1 5 ) 3
880 4175 10,184 655 492 702 340 1,140 1,140 1,045 1,045 S84 1,230 680 680
280 4175 10,184 658 452 702 3380 1,140 1,140 1,045 1,045 584 1,230 830 830
18 18 123 15 3 15 2 8 8 10 10 16 16 11 g
38 35 123 15 3 15 2 8 8 10 10 16 16 1 g
3,168 3,132 10,546 1,230 245 470 156 780 760 950 950 1,312 1,312 935 765
3,168 3,132 10,548 1,230 246 1470 156 760 780 850 950 1,312 131 935 765
12 18 183 12 a 20 6 18 18 17 17 18 17 16 18
24 36 183 i2 8 20 8 18 18 17 17 18 17 16 16
2112 3,132 15,908 984 858 1,560 488 1,710 1,710 1615 1,515 1,476 1,394 1,380 1.360
2112 3,132 15,908 984 656 1,580 488 1,710 1,710 1,615 1,815 1,476 1,394 1,360 1,380
P.B. PA. Unifamiliar  {P.B. PB. P.B. PE. 4REC. 4REC  4REC. 4REC. 3REC. 3REC. 3REC. 3REC.
P.A. PA.




000000000 000006000 0 0 o

Distribucion interna del conjunto

La APR se divide en dos sectores definidos por una calle central que corre en sentido norte - sur, es
un esquema cldsico de supermanzona orientado *hacia adentro”, si analizamos un corte
fransversal gl centro hay un ¢je central que comienza con la Av. Miramontes, se arficulan edificios
de 3 a 6 niveles, vivienda hasta 3 niveles, torres, espacio abierto {cancha de futbol) vivienda
(dUplex, triples, equipamiento o unitamiliar) hasta 3 niveles, edificios de & niveles, la calle ceniral, v
de nuevo, edificios de b niveles, escuela y mercado hasta 3 niveles, torres, espacio abierto, escuela
hasta 3 niveles, edificios de 5 niveles, y la calle oriental,

La distribucion de los edificios multifamiliares se usa como cédigo formal, supuestamente para

hacer una imagen legible a través de la disposicion de fos edificios. Sin embargoe no se observa la

consideracion de ka escala humana en la composicion formal del conjunto. IE-anITCG ’

‘EquipOmiemo
4
o et A
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Cancha T
.
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La distancia desde ka calle vehicular a las casas unifamilicres os minima, la distancia hasta las
casds duplex es de entre 50 v 100m., alas torres es de 300 m. en su parte mas larga y 200m. por Ia
corfa aproximadamente ¢l eguivalente a tres cuadras que deben recorrerse o pic. Los
multifamiliares se distribuyen siguiendo franjas fransversales norte - sur desde la calle vehicular hasta
150m. hacia adentro de cada sector. Especialmente en los dos Uitimos casos, multifamiliares vy
forres se considoran excesivas para un acceso Unicamente peatonal, os sindonimo de accesibilidad
deficiente (Hilier 1994).

Las zonas de vivienda unifamiliar son mas privadas en contraste con que poseen el mayor nimero
de accoesos por vivienda. Mientras gue los codificics son los gue mds habitantes tienen y son los

menos accesibles,

rResulta interesante fratar de calcular ¢l nUmero de personas que utilizan un accese o una calle en
los viviendas, para llegar a ung medida con base en lo que Hillier nombra como "maovimiento
natural"s, ésta ¢s una propuesta teorica obtenida de los ampfios estudios de sintaxis espacial
redlizados en todo el mundo, el cual propone que: "el grado en el cual la distribucion de las formas
construidas generan y atraen movimicenfo en un area es homogéneo; por lo tanto, el movimiento
en sistema espacial de formas construidas y espacios, va a estar determinado por la configuracion
del tejido urbano por si mismo y no por atractores especiales [como centros comercialies, servicios,

efcl)”.\'ﬂl

De esta manera encontramos para ¢ caso de las unifamiliares, en promedio ¢ caille vehicular
mide entre 65y 130m. de longilud, fienen enfre 13 v 26 accesos (el mismo ndmero de viviendas que
forman la calle), v se obtiene un indice de distribucién de habitantes/acceso de 4habs/acceso y
0.5 a 8 habitantes/m lineal de calle.

Para la vivienda duplex la longitud donde se lecalizan es de entre 25 a 50m., fienen de 4 a 8
accesos, de 8 a 14 viviendas, v resulfa un promedio de 8 habs/acceso, y de 1.25 a 1.32 habs/m, lo
que da una relaciéon de 4 a 8habs/m lineal de calle peatonal, En la vivienda triplex la iongitud es
de 65 a 130 m., tienen de 2 a 11 accesos, de 6 a 33 viviendas, y se obtiene 3habs/acceso y 1.09
habs/m lineal de calle peatonal,

En vivienda multifamiliar 1o longitud del accesc es de ém., tiene 1 acceso, 24 viviendas por edificio,
y 74 viviendas en cada conjunto dec multifamiliares, 96 habitantes/edificio do 6 niveles y 304

habs/conjunte de multifamiliaros (cdificios de 3, 4, 5y 6 niveles), y resulta on 17 habs/m. lineal. Y en

S3 THillier, op. ¢it. p. 7.

S Hillier, et al. 1993 cit por ¢l mismo en Hillier 1996, p. 7.



fas terres hay la fongitud del acceso s similar al de vivienda multifamilior, de 5m., fiene un solo

acceso, habiian 256 habitantes/torre de 17 niveles, hay 64 viviendas/torre y resultan 51 habs/m.,

iineal.

Nivel muy aito

E] Nivet aifo :
[:l Nived maedio
l:l Nival baio

| Nival iy Lo

Fn conclusion las viviendas unifamiliares tienen ¢l mayor nivel de movimiento natural, seguido de
las diuplex, iriples; ta vivienda muitifamiliar con niveles bojos movimiento naturdl y las iorres

alcanzan un nivel muy bajo de movimiento natural.

Con respecto al concepto de vecindad identificable, si recordamos gue se pueden llegar a
recordar detailes vy caras doe 100 vecinos aproximadomente enconbramos que en las calles
vehiculares {Cul de sac) vy pequenos grupos de diplex se facilita el reconocimiento de los vecinos
mientras que en las Iriplex y los multifamiliares se dificulta mas; y donde resulta totalmente imposible
conacer detalles de las personas es en las torres. Usta situacién mas que favorecer una aparente

diversidad, en realidad debilitan cuolguier posibilidad de variedad significotivass, Cuando el grupo

55 Alexander, op. cit.
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do personas del entormo excede el limite de la vecindad identificable se gensara una sensacion de

frasgresion por parte de los cxtrafios, se fomenta el sentido de anomiaq. s

Ademdas la misma disposicion de Ios espacios exferiores en relacion con las formas construidas no
fomenta la reunion frente a los edificios, pues se frata de pequefios espacios para acceder d los
edificios, sin las dimensiones suficientes para que los ninos pequefos v jOveneas puedan desarrollar
juegos ol aire licre, se trata de espacios sociofUgos™, son aquelles espacios que fienden a
mantener apartadas a las personas, on vez de ser espacios sociopetost®, aquellos espacios gue
tlenden a reunir a los usuarios, se observa on forma generalizada una no corresponsabilidad entre

la forma del espacios extertores y las funciones que deberian cumplir, tal como el caso anterior.

Ofra desventdja es gue mienfras mayor es la distancia entre los espacios publicos v el interior de fas
viviendas, mas se dificulta la vigilancia de los padres hacia los mencres, pues &stos Olfimos
neceasitan de sspacios mds grandes parg jugar, los cuales se encuentran hacla el centro del

conjunto.

Hay una segmentacion de los grupos de edad en lo que respecta a la crculacion peatonal, ya
que aungue existe una red de andadores dentre del conjunto son poco utilizados ya sea por el
deterioro flsico que presentan, el frazo que no permile fAcil el paso para personas discapacitadas
o de la tercera edad, o bien por la percepcicn de inseguridad gue fienen ios vecinos de ellos
debide a la baja densidad peatonal predominante (estdn solos), pere 1os habitantes prefieren
caminar por el exterior que por dentro del con junto.

La distribucion de ia circulacion poatonal es gradual, desde la calle vehicular (100% de peatones)
y conforma avanzan ios peatones se van diseminando hasta llegar a las forres, donde Unicamenie
los residentes de las mismas circulan por alii,. Fsto se presenta como un modelo centrifugo de
circulacion peatonal, va de menacs a mas, desde el centro hasta las calles vehiculares.

Cabe sefalar gue aunque exisien los comercios en la planta baja de las forres éstos no aseguran
una densidad peatonal que mantenga un fluje constante hacia el centro, son pequenos, se frata

de misceldneas, salcnes de belleza, cocinas economicas, ete. y practicamenta no se ven,

96 Anomia, rmino correcto, comunmente conocido como anonimalo, sc trata de la sensacién que experimenta el ser
humano de aislamicnto ante una masa de poblacidn{opinidn profesional del Psiquiatra Dir. Gustavo Castro Glez.).
S Hall, 1989, p. 137

58 Tdem.



[ esguemao de accesihilidod a nivel peatenal es muy distinta, va que Gsta depende del tipo de
vivienda, cs decir, donde se localizan las viviendas unifamiliares existen mds vinculos visuales y
fisicos entre las viviendas v la calle; mientras que en los viviendas diplex, triplex, v los multifamiliares
s¢ va reduciendo la permeabilidad fisica y visual entre ol espacio privado vy publico, pues existen
MENESs JCCesos para un numers mayor de viviendas, o sed que 1a frecuencia de uso del acceso ¢
la vivienda multifamiliar ©s mayor, pero éste abarca unda menor superficie vy se reducen los

contacios por metre longitudinal.

Usos del suelo

B uso predominante en el conjunto es el de dreas verdes {34.24%) v junto con andadores y plazas
(10.48%) suman el 44.72% del 1otal del conjunto, sin embargo esto no sirve de nada porque las
drecas verdes son pogueiias v estan fraccionadas vy separadas, es decir, se localizan « los lados de
los edificios v se presentan como intersticios que no motivan la reunion ni la estadia, no existe una
gue pueda nombrarse parque. Ademds, la relacién que gucardan con los frascros v laterales do
edificios las hacen dreas de poca vigilancia natural.

tl siguiente uso en orden de importancia es el habitacional con & 18.85%, toda la vivienda
unifamiliar redne ol 6.03%, la vivienda duplex y triples el 2.14% y 4.48% respectivamentc, mientras
que los edificios de 3 a 6 niveles ocupa el 5.51% de la superficie y las torres solo ¢l 0.69%.

Los estacichamicntos ocupa el 16.28% de los usos del suclo en planta baja, resulta inferesante
destacar que casi estamos hablandoe do fa misma superficie destina al uso habitacional.

A ia vidlidad estd dedicado el 9.9/7%, mienfras que a los servicios en total of 8.47% v las canchas
deportivas ocupan el 1.70%,

Las zonas comerciales se ubican hacia los extremaos del cenjunto con madulos comerciales hacia
el interior, no se chserva la aparicidon de misceldneas en planta baja en etapas posteriores a la
construccion del conjunto como succde en otros conjuntos habitacionales (g). Conjunto urbano &l
Rosario),

Cabe seficlar que el abastecimiento de alimentos de los habitantos se realiza fuera del conjunto y
en la tienda del ISSSTE ubicada al extremo norponiente,

Los madulos comerciales al interior en medio de los barrios, pero no son observables faciimente
porque se hallan cncapsulados par sy ubicacién junto a los tfraseros de los edificios. Cabe

mencionar, que estas vondas son parte de las mas peligrosas del conjunto.

La diversidad de usos del suelo es limitada, pues la mayoria de los usos difcrentes de! habitacional

no mantienen la actividad on todo el dia, ya gue éstos se reducen a comercic v abasto, servicios
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bdasicos, educacion v salud, faltando también cquipamientos de recreacion comoe un tealro o un
cine, con lo que los horarios de actividad se ven ampliados, ademds de encontrarse ubicados o
tas orillas del conjunto, cuestion gue tampoco fomenta el movimiento natural de peatones al
centro del proyecto,

Fsta misma situacion repercute en la poca varedad que ofrece ¢l medio urbano al residente 1o
gue fransferma en una monotfonia funcional, cspacial y visual para el usuario, haciendo menos

atractivo tanto para ef actual habitante come para potenciales compradaores.

{Ver tabfa y plano Usos del suelo).
Usos dei suelo de la Alianza Pop. Rov.

Vivienda total 246,400.00 18.85%
Torres 3,544.00 0.69%
Cdifcios de 3-6p. 28,164.00 551%
Triplex 22,922.00 4.48%
Duplex y Gem. 10,922.00 2.14%
Unifam. 30,848.00 46.03%
Servicios Gobierno 98598 0.19%
modulo 1 492.99 0.10%
modulo 2 A92.99 0.10%
Comercio 24,123.90 4.72%
Tienda ISSSTE 7.571.21 1.48%
Z.COMS.N,S, 0,0, 4,702.53 0.92%
Jugueteria y Ag. Autos 10,265.88 2.01%
mercado prov, 1,584.29 0.31%
Educacién 18,219.00 3.56%
prirmarid | 7,000.10 1.37/%
prmaria 2 3,454.90 0.68%
Otros 7,764.00 1.52%
Vidlidad total 51,002.25 9.97%
Estacionamientos 83,273.40 146.28%
Areas verdes 175,068.45 34.24%,
Andadores y plazas 53,591.43 10.48%
Area deporiv. 8,705.39 1.70%
cancha 1y? 4,906 03 0.96%
cancha 3 1,747.65 0.34%
cancha 4 2,051.71 0.40%
Total 511,370.00 100.00%
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MERCADO INMOBILIARIO

Se detectaron 144 ofertas cn total®, 133 ofertas durante el
periodo de dicicmbre de 1999 a julio del 20016, y 13
duranie el periodo de 1 de enero de 1993 o 31 de
diciembre de 1996.5 De laos 146 ofertas 24 son de casas
unifamiliares (16.43%) v 122 de departamentos (83.56%).
De las casas unifamiliares , 22 eron ofertas en venta

(91.66%) v 2 en renta (8.34%); v de los departamentos 109
son ofertas en venta {89.34%) v 13 enrenta (10.65%).

tn este cstudico nos enfecamos a las ofertas en venta
principalmente, por lo gque trabajamos con 22 ofertas de
casas y 109 de departamoentos.

e las ofertas de casas sdlo de siete se pudo reunir lodos
ios datos requeridos, es decir, direccion, precio, numero de
recdmaras,  niomero de  bhafos vy cgjones de
estacionamiento, mientras que de los departamenios solo
44 ofertas reunieron los datos, osto nos arroja un resultado
del 32% de ofcrtas efectivas de casas con las que se

puede realizar el andlisis v 40% de ofertas efectivas de

100%

0fertastota1|§s enconiradas

a0,
80%
70%,
609,
509
409,
30%,
20%
10%,

0%

Ciaen
Cepta:

0 Ofertastotales |
RENTA |
8 Ofertastotales|
VENTA i

100%
909,
80%
70%,
60,
50%,
409,
309,
20%,
10%

0%

Ofertasefectivas seleccionadas

A Ofertas

i efectivas
VEMTA

O Ofcrtas

| totales VENTA

departamentes. En total resultaron 51 oferfas de las 1446 detectadas en un principio (39%).

Ofertas Ofertas  Ofertas en

Ofertas

Ofertas en

oferiae

Ofertas

S Ver en Anexo 2 lista de las 146 ofertas encontradas,

60 Fuente Revista Sepunda Manao, periodo diciembre de 1999 a julic del 2001,

61 Base de Century 21 1992 - 1996,

totales fotales totales VENTA % RENTA %: efectivas efectivas
detectadas % VENTA RENTA : % :  RENTA
2 18% 2 2 92% 8% 7 32% 2 100%
122 92% 109 13 89% 1% 44 40% 12 92%
146 110% 131 15 - - 5139% 14 93%
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La base de datos efectiva para ol andlisis es de 51
ofertas actualizadas ol afo 2001 mediante el Indice
Nacicnhal de Precios al Consumidoré?, siete ofertas en
venta de casas unifamiliares, cinco de diplex, 31

oferltas de multifamiliar, y ocho de torres,

Las viviendas ague se encuentran en oferta en total del
conjunto representan e 1.42% del total de las
viviendas de la APR, es docir, dentro del mercado
inrmobiliario.

H submercado mdas grande por el nOmero de ofertas
encontrado en relacion con las viviendas que hay en
total es el de vivienda multifamiliar {2.03%), el siguiente
(2.00%), «l

submercado mds importante es el de torres [1.56%); v

submercado  es ¢l duplex

por Utimo estéan las viviendas unifamiliares (1.21%), no

existe mercado de viviendas friplex, es decir, no se

tercer

Namera de ofertas totales efectivas (51)

10%

0%

O unifamiliares @ duplex O triplex @ multifamiliares @ lorro

Porcentaje de ofertas efectivas respecto al

total de viviendas

50% .. B X a G
45%
10%
3%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

1 No.
ofertas

efectivas
I No. vivs.

totales

1.56%

cncontraron ofertas en venta durante ol periodo seleccionado.

Se puede concluir que el submercado gue prosenta mas movimiento inmobiliario es el de las

viviendas en multifamiliares y liego el de tas dopiex.

Clasificacion de ofertas por tipo de vivienda

Tipo de vivienda No. vivs. % vivs. No. ofertas %  %respecto
totales efectivas  ofertas total vivs.
unifamiliares 578 16% 7 14% 1.21%
duplex 250 7% 5 10% 2 00%
triplex 724 20% 0 0% -
multifamiliares 1,526 A42% 31 61% 2.03%
forre 512 V4% 8 16% 1.56%
total 3,592 100% 51 100% 1.42%

& Indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) Base 100-1994, ver anexo 3.

63



PRECIOS 1IF OFFR1A
Sex ordenaron kas 51 ofertas obtenidas con ¢l criterio de precio de venta {de mayor a menor) v se

graficaron, de manera que se pudo ideniiticar cualro rangos de precios de venta fijando la
ofencion en el comportamiento homogeneo de sus precios, es decir, se agruparon con basa en

peguenus varaciones de precios {ver grdfica).

Rangos de precios de venta
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Asi pues guedan cuatro rangos de precio de venda:
ler. rango: de $1,170,000.00 a $8460,000.00, 1
2dio. rango: de $630,000.00 a $598.627.26, S B
3er. rango: de $538,810.90 a $400,000.00, v P
4io, rango: de $390,000.00 a $325,000.00. 1
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OFERTAS DE MERCADO EN LA APR 1992 - 2001.

@ < - -’g 4
5 | £ £ £ 8 g
n - m m m .E’ el a l':
@ 8 _ 2 9 i Ex 58 © o 2
= = o = o o =] 'E 2] @ g
& g & ol £ g 28 8 3 58 s 8
o a . ~d o B [+ [T’/] O T -g =G © o=
| = sl G || & 8 £ 8 & 5 g £ o 2o
- 0 zlw o] = 4 & oz a8 [N 88 = S
1 C.Bombas 69 nd nd [LEnif. 4 508,507.67 508.51 1,026,856.64] § 1,170,000.00 $143,143.36 0.52
2 Y 65 nd nd [Unif. - 342,702.88 342.70 692,038.33] $ 1,000,000.00 $307,961.67 1.48
3 | 8] nd | nd |unif. 4 353,672.08 35357 713,087.09 $ 900,000.00 $186,012.91 0.93
4 i 15[ nd nd |Unif, 3 353,572.08 353.57 713,087.09] § 900,000.00 $186,012.91 0.93
5 | 3| nd nd |Unif. 4 353,672.08 353 57 713,087.09] § 860,000.00 $146,012.91 B.75
B 0 A2 Bt 206,344 .00 296.34 598 473.35] § .530,000.00 $31,576.65) 0.21
7 11 12B-1 1_iMultif. 296,344.00 296.34 598,429 3508 © - H00000.08] _$1.57685 0.01
8 28 nd[ nd nd [Multif. 210,664.78 210.66 425 406.70} % i 598;627._'36 $173,220.55 1.38
9 A 42-47| 42 A7 IMultif. 210,684.78 210.66 425406.70F $. 508,627 .2 5173,220.65 1.38
1| Zz b 362 36 [ 2 [Duplex 230,970.20 230.97 . $72400.37| 058
11 U 25 Mutif. 198,626.00 198.63 $118,903.85 1.04
12 | 26-3] 26-3 MW, 210,884.78 210.66 $93,083.85 0.79
13 S 21-408| 21 | 408 |Torre 378,519.59 379.52 -$247,813.74| -1.55
14 F 23-210| 23 | 210 [Torre 379,519.59 379.52 -$247, 91374 155
14 25 25-C| 25-C Multif. 210,664.78 210.66 $93,063.85 0.79
16 3 nd Mullif. 256,344.00 296.34 -$88,423.35] -0.64
17 K 29 Unif, 342.702.88 342.70 -$182,038.33] -1.29
18 23 B2| 238 | 2 Multif 206,344 00 296.34 -$98,423.356] -0.72
19 K A5-1] 45 1 Huplex 264 565.86 264.57 -$49,262.05] -0.39
20 ¥ 3013| 30 | 13 IMultif. 198,626.00 198.63 $83,903.85 a.ve
21 15 cili C 1 [Multif. 206,344.00 286.34 -$123423.35] -0.92
22 s 24-111 2t | 111 [Torre 379,519.59 379.52 -$316,384.29] 211
23 26 260-141 26D | 14 |Muitif 296,344.00 296.34 -$148,423.35] -1.13
24 A 2-307 90 Duplex 268,865.655 266.67 -$88,492.13| -0.72
25 Z 36-32] 36 32 [Multif. 210,332.25 210.33 $25,264.79 0.23
26 (AN 2-24] 2 24 |Multif. 210,332.25 210.33 $25,264.79 0.23
27 A 42-46( 42 A6 |Bdultif. 210,664.78 210.66 $20,630.38 0.19
28 A 40-44] A0 44 Viullif. 210,664.78 21D.86 $20,630 38 0.19
29 A 40-301[ 40 ! 301 |Multif 210,664.78 210.66 $20,630 38 0.19
30 F 23-2111 23 [ 211 |Torre a79,515.59 379,52 -$320,447.21] -2.14
31 G 171161 17 | 116 [Multif. 210,664.78 210.66 $12 657.22 0.12
32 15 nd Duptex 296,344.00 29634 -5163.423 .35 -1.27
33 F 21-302] 2% | 302 [Torre 379,519.59 379.52 -$356,384.29]  -2.47
34 25 46 46 |Multif. 296,344.00 256.34 -$193,423.35]  -1.55
35 25 250-43| 25-D | 43 [Multif. 296,344.00 296 34 £ - -$198,423.35  -1.60
36 2 20-302] 2C 1 302 [Multif 296,344.00 296.34 598,423.351 § 390,000.00 -$208,423.35] -1.70
37 N 26D-14] 26-D {14 |Duplex 266,665 .58 266.67 538,492.13] $ 380,000.00 -$155,492.13{ -1.38
a8 _Z 3221 32 1 23 |Multif 210,332.25 210.33 424735211 § 370,000.00 -B5473521) -0.55 |
39 I 17-316] 17 I 315 [Multif 198,626 .00 198.63 401,006.15{ B 355,000.00 ~$36,006.15] -0.38
40 G 21-304 21 | 304 {Torre 379,519 59 379.62 766,384.29] § 360,000.00 -$406,384.28] -2.08
41 E 23404| 23 | 404 iTorre 379.519.59 379.52 766,384.29| $ 350,000.00 _-$415,384.00 3.00 |
a2 G 21444 21 | A4 Torre 379,519.59 379.52 766,384.29| $ 350,000.00 5416984 29)  -3.09
43 o} 29D-341 20D | 34 |Unif. 342,702.88 342 70 692 038.33| $ 350,000.00 -$342,038.33] -2.69
4] 25 D21 B | 21 |[Muitf 296,344.00)  296.34 £96,423.35] § 350,000.00 -$248,423.35|  -2.12
45 28 F2| & 2 |MUlt. 255,344.00 296.34 598,423.35| $ 350,000.00 -$248.423 35 -2.12
46 30 230 23C Multif, 256,344.00 296.34 598,423.36} $ 350,000.00 -$248.423.35] -2.12
A7 G 4312 43 12_[Multif. 213,849.30 213.85 431,837.30] $ 350,000.00 -$61,837.38] -0.54
48 A 2346 23 | 46 |Multif. 213,849.30 213.85 431,837.38{ $ 360,000.00 -$81,837.38]  -0.84
49 N 25-11) 25 11 IMultif. 210,332.25 210.33 42473521 § 350,000.00 -374,736.21 077
bO G 41-31] 4 31 |Multif. 198,626.00 198.63 401,096.15] $ 350,000.00 -$51,006.15]  -0.54
51 14 140-21] 14D | 21 [Muli. i 206,344.00 296.34 598 423.35] § 325,000.00 5273,423.35) -2.41 |
Fuente: Cfertas 8, 9, 10, 12, 13, 14, 15,27, 28, 29, 30, 31 Century 21. £l resto de las ofertas: Revista martes y viernes: Segunda Mano.
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RANGO 1: DE $1,170,000.00 A $860,000.00

Dentro del primer rango enconframos cinco ofertas de viviendas unifamiliares localizadas en
agrupamientos de viviendas conacidas como "cul de sac”, pertenece al tipo de vivienda gque mas
s semejan con ¢l ambiente de vivienda unifamiliar en un acomodo de rengldn o reficular que
permite lener viviendas unifamiliares con acceeso independiente para cada una y estacionamiento
al frente para dos automoviles, sin embargo no son calles exactomente iguat a la de una calle

fradicional pues estas calles lienen un guiebre que no permite 1o permeabilidad visual de un

QOFERTAS DEL RANGO 1 DE PRECIOS

PRECIOS _

D

@ o

& L3 — a th

v} = = 5] ug
g % £ £ =Y E o f_.
® = 0 Ry e D g 0
g ® sl 5 5 5 o £ © g o
2 < 2l B 9 o8 9 g 8 c 8 38
o] @ % o S 0 R g £ § G 8
. = d Q o 0 g o £ b o 2 o ©
] o] 9] 2. & -y LG o w p < W
zZ 9] =z E &z oo o o Q.8 >
1 | C.Bombas 69| Unif. 508,507.57 508.51 1,026,856.64; §  1,170,000.00 $143,143.36 (.52
2 Y 65] Unit. 342,702.88 342.70 692038.33| $  1,000,000.00 ]  $307,961.67] 148
3 | 8] Unif. 353,572.08 353.57 713,987.09{ § 900,000.00 $186,012.91] 093
4 L 15]Unif. 353,572.08 353.567 713,987.08 $ 900,000.00 $186,012.91 0.93
5 I 3]Unif. 353,572.08 353.57 713,987.00] $ 880,000.00 | $i4601291 075

Mano.

Notas: 1/ Datos obtenidos de los archivos originales de FOVISSSTE de 1976,
21 EI INPC es de diciembre de cada afio.

exiremo a otro, lo que en algunas calles ha repercutido en una disminucion de seguridad, asi es
referido por los adminisirodores en las calles O, P, Q, y K.

Fstas viviendas cuenta con el mayor grado de accesibilidad de todas las que hay en el conjunto, v
sobre toda el acceso vehicular,

Las viviendas fienen un alto grado de transformacion de su aspecio original, casi ¢l 100% de tos
propietarios han cenado las casas con puerias al frenfe (originalmente no las tenian), y algunos
propietarios han invertido en a instalacion de acabados de lujo como vifrales, domos, cantera,
ete. mientras que otros han construido un segundo o tercer piso adicional; todas las viviendas fiene
entre 3 y A recamaras. Se puede decir que existe un alto grado de personalizacion tfanto al interior
de la vivienda como haciu ol exterior con una fuerte incidencia en fa significacion del estatus
econdmico de sus propietarios.

El numero limitado de residentes en estas calles permite establecer una vecindad identificable
reforzado por los accesos conirolados instalados en fechas recientes.

Uno de los afractivos pora los posibles demandontes de estas viviendaos es la posibilidad de
crecimiento real aungue no esté permilido, ofro es la mayor percepcion de seguridad scbre ¢l

resto del conjunto que poseen estas configuraciones.
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fn el coso de la primera oferta se

trata de la Jnica casa gue liene
frente o Calzada de la Bombas, el
resto de tlas viviendas tienen frente a
las calles locales, vy por lo mismo se
offece para uso de oficinags, cabe
sefialar que enfrente astd la Oficina
de Autotransporte Federal.

fiempo  de

Fn  este  rango el

permanenciao  promedio  en el
mercado es de uno a fres meses para

ser vendidas, también hay un regisiro

Pracics

$1,400,00000 -

$L200000600 4T

$1.600,000.00

$800,000.00 -

$400,000.00

$400,000.00

$200,000.00 -

Rango 1 de preclos de venta
de $1,170,000.00 o $840,000.00

$

(e
3
a
3] [%]
o ot i
o &S 3 < :
> . <3 =] o :
2 2 3 =S = S
[&] 8 C? [ N
= < = Ja} :
(=] 9 £ :
2 =] g I
- r © i
o ;
i
i ] ] i
H
|
| | | _ i
i
1
i
T 1 T
! 2 3 4 5
No. olertas

de ocho meses. La diferencia entre el precio de oferta v e precio pactado es de entre el 2.5% v

3.5%.

La tasa de volorizacidn calculada entre los precios originales constantes y los precios actuales

resulta entre 1.48 v 0.52% en 25 anos, la cantfidad
astd entre $143,000.00 v $190,000.00 pesos.

El componente principal de este rango es el alto

grado de accesibilidad y el producto inmobiliario

en si, la vivienda unifamiliar.

VIVIENDA UNIFAMILIAR MODIFICADA

VIVIENDA UNIFAMILIAR MODIFICADA HASTA 3 NIVELES -




RanNGo 2: DE $630,000.00 A $598,627.26

Fi segundeo rango se forma por 4 ofertas de viviendas en edificios mullifamiliares, y solo una
pertenece dla primera etapa de la APR (la det estudio), el resto a la segunda vy tercera otapas.
|y ubicacion de iodas kas oferfas es mdximo de 50 m. u ung vialidad vehicular, pero su acoeso

principal es peatonat o fravés de los estacionamientos, Cabe sehalar gque para estas ofertds no os

OFERTAS DEL RANGO 2 DE PRECIOS

PRECIOS .

&
-, 1] o
3 5 E 8
g 5 i £a E; 0
s 2 ) & o e o L
G = e = o @ 1) © 0
gl | = 5 6 S o i o 8
£ < gl 8 o o 8 K 8 5 8 o H
[T 1) 4] o G o O -g =5 w =
i = A O i & © hd Q@ o 9 0 e
G 1 gl & o Lo 2s o w 0 © o
z Q z! = a. 22z o o a6 0 g F-_>
6 30 A2 Muttif 2095,344.00 296.34|  598.42335[§ - 6 .00 | 53157665  0.21
7 1 128-1|Mutif. 206,344.00 296.34 598,423.35| $ - * - 600,000.00 3157665 0.01
8 29 nd | Multif, 210,664.78 210,66 425406700 § - 5GBA27.26:1  $173,220.55} 1.38
9 A 42-47 | Muttif. 210.664.78 210.68 425 406.70| $ 508,627.26 $173,220.55]  1.38
Marro.

Notas: 1/ Patos obtenidos de los archivos uriginales do FOVISSSTE de 1976,
2! FHNI’C es de diciembre de cada afto.

posible aprovechar la situacion geogrdfica de estar corca de viglidades vehiculares porgue o
mismo disefo urbano arguitectonico la nulifica.

Parte de la explicacion del valor de esias viviendas es porque se han llevado o cabo
apropiaciones de areas comunes tanto por los propieiarios de departamentos en planta baja,
como los de niveles superiores, creacion de accesos separados del resto del edificio, y por la

instalacion de amenidades dentro dela ¢ - - - -

" R Rango 2 de precios de venia
vivienda como jacurzzd, o lavadora de
J &} de $630,000.00 o $598,627.26
frasfos por ejemplo © mosaico vy 3]
$635,000.00 &
acabados de madera en {os muros. Los ssa000000 | 7
propiefarios vsuarios quieren obtener la 2500000 .
. . ) . $620,000.00 |-
canfidad adicional inverfida ¢n sus $615,000.00 _
viviendas, sin embargo los  posibles 8 361000000 ]
" 09'3 $605,000.00 .
-y oY - > -
demandantes no  reconocen  estas $600,000.00
amenidadas como plus que valoricen la $595.000.00
. .. $590,000.00
o .
vivienda en gran proporcion, $585,00000 .
$580,000.00
. . - 1 2 3 4
En  algunos de  estos  multifamiliores
. . .. . MNo. ofertas
existen la organizacion vecindgl que ha
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todo por un programa que pretende llevar a cabo e Gobierno del Distrite Federal para el
Mejoramiento de los Conjuntos Habifacionales, pero sdlo aquellos que estén consiifuidos bajo
dicho régimen.

Existen leves signos de falta de mantenimiento en los espacios publicos pero existe percepcion de
seguridad en ellos pese a eso.

Lla permanencia del mercado de los viviendas en multitamiliar en general es de tres a cuatro
meseas. La diferencia entre el precio de oferta y el precio pactado es de entre el 3.0% vy 17.0% como
MEaxXimao.

La tasa de valorizacion calculada entre los precios criginales constantes y los precios actuales
resulta entre 138y 0.01% en 25 aios, la cantidad estd entre $173,220.55 v $1,576.65 pesos.

I a caracteristica de esle rango de precio podria ser las instalaciones internas de lujo y su ubicacion

cercana a ko vialidad principal.

EDIFICOS DE 5 NIVELES
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RANGO 3: pE $538,810.90 A $400,000.00

Fn el tercer rango hay 26 ofertas, las cuales son 1 casa unifamiliar, 4 doplex, 16 en mullifaomiliar y 5
en forre, s el grupo mdas helorogéneo de fodos.

Las oferfas se ubican endre los 50 y 200 m. desde la calle vehicular,o sea al centro del conjuno, se
puede decir que dlrededor del gje de composicion arauitecionica, su acceso es peatonal
Unicamenic medionte sendas peatonales o o ravés de 1os estacionamientos y estan lejos del fivjo

vehicular, Se observa una tendencia de localizacion de las viviendas en oferta hacia el oriente ala

QFERTAS DEL RANGO 3 DE PRECIOS
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Z (5] Zz| = 0. 22 oo [ S >
wl| 7 36-2|0uplex | 23097020( 23097  486,410.53 ' 4 $72,400.37] 058
11 u 25| nuitif 198,626.00 198.63  401,096.15 $118,903.85  t.04
12 1 26 -3[muir. 210,664.78 210.66]  425.406.70 $93,063.85 079
13 S 21-408|vorre 379,519.59 379.52]  766.384.29 | _goa7913.74] 155
14 F 23-210|Torre 379,5190.59 379.52 766,384.28 : -§247 913.74 -1.65
15 25 25 Clmuttif 210,664.78 210.66]  425406.70 1 $93,063.85]  0.79
16 3 nd|Multit, 266,344, 00 206.34]  508.423.35 $88,423.35] _-0.64
17 K 20{unir. adzroass| 34270 692,038.33 | $192.038.33] -1.20
18 23 B2 {Multii. 296,344 .00 296 34 598,423,356 4 -$98,423.35 -0.72
19 K 45-1]Duplex 264,565.96 264.57|  534,252.05 | -s49.252.05] 039
| F 30-13|Muitie, 198,626.00 198.63]  401,006.158 $83,903.85 075
21 16 CA{Multir. 206,344.00 296 34 598 423.35 4 -$123,423.35 -0.92
22 S 21-111|Torre 379,519.59 379.52 766,384.28 3 -$316,384.29 -211
23 28 260-14|Multit. 286,344.00 208.34| 50842335 | $145423.35] 1.3
24 A 2-30{Duplex 266,665.58 266.67| 53849213 | _ges492.13] 072
25 7 36-32|Multif. 710,332.26 21033] 42473521 | ses.28d.09] 023
26 LL 2-24]Multi. 210,332.25 210.33] 42473521 | gosoedve]  o2s
27 A [ 4z-a6|Mulc | 210,684.78 210.68]  425,408.70 " goos53038] 019
28 A 40-44 | Musltif 210664 78 210.66 425 406.70 3 $20,530.38 .19
29 A 40-301 [MUIf 210,664.78 210.66]  425,406.70 1 $2053038] o019
30 F 23-211|Torre 379,519.59 379.52]  766,384.29 _$320,447.21] 214
31 G 17-116[Must. 210,664.78 210.66] 49540670 $12,657.22] 012
32 15 nd{Duplex 206,344.00 296.34] 59842335 _$183,423.35] 127
33 I 21-302{Tcrre 379,5619.69 379.52 766,384 29 -$3566,384.29 -2.47
34 25 46|MultiF, 206,344.00 296.34] 59842335 | $193,423.35] -1.55
35 25 250-43IMultif. 206,344.00 296,34 598,423.36 { ey B 00 -$198,423.35 -1.60

Mano.

Notas: 1/ Dales ebtenidos de los archivos originales de FOVISSSTE der 18706,
24 EI INPC es de diciembre de cada aifio.

calle Tepetlapa, y hacia el poniente formando un fridngule. AGn en el caso de la vivienda
unifamiliar, pues ésta se ubica en la calle K, que es una calle interior gue No fiene ningln acceso (N
por Av. Tepeflapu ni por Av. De tas Bombas) por vios principales sdlo o través de un
aestacionamiento, asto la ubica en una posicion simitar al resta de las ofertas, posee una situacion

geogrdiica similar a las viviendas duplex, aungue fenga acceso independionte como cualguier
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ofra casa unifamifiar, en conclusion cuenta mas la accesibilidad sobre cualquier ofra cualidad

inmobilicria {(Nimero de recamaras, jardin, estacionamiento inmediato).

tl ambiente urbanistico donde se locdlizan tos multitamiliares es deficiente, se frata de corredores

en mal estado fisico, con grafitos, bancas rotas vy hierbas crecidas, con espacios poco

frecuentados por fos vecinos aunado al hecho de son conjuncion de traseros de edificios, no hay

enfradas v por lo mismo la densidad peatonal s menor asi como 1os contactos visuales

ocasionales entre vecinos.

Son edificios de Ires a seis pisos y por lo | ' ban 3 de procios d
go 3 de precios de venfa

mismo el contacto visual y auditivo que de $538,810.90 a $400,000.00

pueden mantener los residentes con las

. €
actividades que suceden en planta bajo SEReRRRs g0 o,
. , PSR SR 888807 88888088 8N
es menor. Al mismo tiempo se encuentra $600000.00 S 0000 SE2HEZ QSR AL SR ha o883
, LAAAAREE B SR 80 50 99 D no on
agrupada una . mayor  canfidad  de LT |l T P S SR EE S S L Eh ey
re g
. g g v PNy
habitantes lo que dificulfa establecer una $400,600.00 g
vecindad idendificable, no  existe la o $300,000.00
organizacion vecinal vy lejos de eso $700.000.00
predominan fos roces entre vecinos. $100.600.00
la permeabilidad entre los espacios ©s b
N e o e yy
muy deficiente, la funcion de los espacios No. oferas

como la comunicaciony lareunionno se | _ o o
acopla o las necesidades de los usuarios y aunado al mal estado fisico se percibe un ambiente
generdlizado de inseguridad.

Fn estos edificios también hay un grado medio de modificacion fanto interna por la instalacion de
acabados de lwjo en pisos, paredes v ventanas principalmente, como en el exterior mediante la
apropiacion de areas comunes en plania baja, y el sequimiento de los vecinos de pisos superiores
gue también han seguido construyendo encima de estas adiciones; con esto también reducen la
permeabilidad fisica y visual de tos espacios publicos.

Algunos edificios se han constituido fambién en regimenes condominales, pero son los menores de
los casos.

lL.a diferencia enfre el precio de oferta v el precio pactado es de entre el 3.0% vy 17.0% como
mMaximo.

La tasa de valorizacion calculada entre los precios originales constanies v 1os precios actuoles
resulia enfre 1.04 y 0. 21% en 25 aftos (11 cases), la cantidad estd entre $118,903.85 y $12,657.22

pesos, pero fambién se presenia una fasa negativa o de desvalorizacion de entre -2.47 a -0.39%.,
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con pérdidas enfre $49,252.045 y $356,384.29 pesos (15 casos), es el primer rango de precios en

presentar una desvalornizacion.

I caso de las viviendas didplex responden al mismo precio gue las viviendas en multifamiliar v
aungue el agruparniento es do sofo dos casas y dos niveles comparten el mismo tipo de ubicacion
que los mulfifamiliores v las viviendas en forre, cuentan con fres recamaras igual que el resto de los
departarnentos,

| o situaicion de las torres es un casoe sobresaliente, ya que fueron fos depariamentos gue fuvieron el
precio mds altos de todos en su origen, se frata de departarmentos ddplex {de 2 pisos), con fres

recamaras, y en general son de buena calidad y quizds con al

mayor grado de seguridad sismico; sin embargo son los que
presentan las tasas de desvalorizacion mas fuertes.
La conclusion se orienta o que la principal componente

desvalorizante de este rango es su ubicacion inferna dendro del

conjunto.
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RANGO 4: DE $390,000.00 A $325,000.00

Fl cuarto rango de precios es el dlfimo v mas bajo, hay 1 casa unifamiliar, 1 duplex, 11 en
muliifamiliar y 3 en torre. En lo general comparie el mismo tipo de caracteristicas gue el grupo de
arriba, estan ubicados en el mismo fipo de ambiente urbane, quizas los diferencias de precios se

orientan alo ausencia de acabados de Iujo en el interior de las viviendas o a un conocimiento mas

OFERTAS DEL RANGO 4 DE PRECIOS
PRECIOS

O
s g 0
D = - 0
a o w & o L
] £ £ £ s © @
T .2 ‘= = o = o C
© = C_” U_" = u g o 0
g1 ¢ ®] 5 & 6 8 m 3 B
£ ol 3 2 o 2 85 8 o 58 |38
0 © 51 o 3 e @ g e ot 50 o5
2 i1 ol 2 v & 2 = g e g £ O & s
F4 O Z1 F 0. oz oo o € [l >
36 2 2C-302Multit. 296,344.00 206.34]  598423.35|$ 39000000 | -$208,42335| -170
37 N 261-14 Duptex 266,665.58 26667}  538492.13| $ 38000000 -$158.49213| -1.38
38 7 32-21IMultif 210,332.25 21033]  42473521|$  370,00000]  $54735.21] 055
39 i 17-315|Multif. 198 ,626.00 19883 401,006.15| § 36500000  -$36.096.15] -0.38
40 G 21-304/Torre 379,519.59 379.52) __768.384.20|$  350,000.00 | -$406,38420| 208
41 F 23-4n4{Tore 379 519.59 aros2l 78638420l $  35000000| $416384200 300
42 G 21-414{Towe 379,519.50 37952  766,384.20|3 35000000 | -$41638429] 300
43 1 20D-34|Unif 342,702.88 20| 692,03833]8  350000.00| $34203833 289
44 25 D21]Multif. 205,344.00 296.34] 59842335/  350,000.00 | -$248423.35] -2.12
45 28 E2Multif, 206,344.00 296.34]  59842335|$ 35000000 | $248.423.35] 212
46 30 23CIMultf, 296,344.00 29634 _ 59842335|%  350,000.00 | -$248.423.35] 212
47 G 43-12 [Multif 213,849.30 213.85]  431,83738|$  350.000.00|  -$81,837.38| -0.84
48 A 23-46[Multif. 213,849.30 213.85|  431,837.38|$ 35000000 |  -$81.837.38) 0.84
49 N 2541 [Multif. 210,332.25 21033 42473521|$  350,000.00] 37473521 077
50 G A1-31 [Mullif. 198,626.00 19863 401096150 $ 35000000 -$51.09815) 054
51 14 14D-2 1| Multif. 296,344.00 296.34|  598423.35/%  325000.00] $27342335] 241
Mano.

Notas: 1/ Datos obienidos de los archivos originales de FOVISSSTE de 1976.
21 EHNPC es de diciembre de cada aio.

Rango 4 de precios de venta
. o de §390,000.00 a $325,000.00
amplio por parte del duefo  del pE
a8
mercado inmobiliagrio circundante o la $400,000.00 % 593 § G
N ) -
. _ — & 8 9 9
™ a ay 3 =
permanencia prolongada en el s350,00000 | |2 5% 83883888888
. o y O O < Q LI o B o B - :
mercado de dichas ofertas que ha STa2888888¢8 g88
$360,000.00 . 25 & ”:ﬁé é Z 58G9
hecho que los propietarios reduzcan sus oo :g MR R -y
R BRin g |
expectativas de ingresos marginales. i $240,000.00 8
N, &
$320.000.00 .
Cabe sefiaglar gue en esie rango todos sasoooo | 1| | | | |
los departamentos presentan tasas de
. .. . . . $280’00000 1 ¥ T T T T T T 1 i 1
desvalorizacion negativas y las pérdidas L7 q 4 5 o4 7 & 9 1011 12 13 14 15 14
No, ofertas
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astan ‘entre $51,096.15 y $416,384.29 {en las torres). Fs de notarse que estas pérdidas represenian

mads del 50% de su valor original $766,384.29 pesos.

De manera general cabe sehalar gue dentro del sector | se registran ia mayor cantidad de

ofartas, el 60%.




Configuracion social

Su poblacidn total en 1990 era de 13,582 habitantes [compuesta por dos AGER’s43) y representabza
el 2.12% de la poblacion de la delegacion. contaba con 5,387 habitantes econdmicamente
actives, el 39.66% de la poblacion total, v 8,195 habitantes econdomicamente inactivos, el 60.34%.

El proyecto estda desarollado en 5114 Has,, pero la superficie neta es de 47.67 Has. v alcanza una
densidad bruia de 393 habs/Ha., una densidad neta (sin zona de reserva) de 420 hobs/Ha., v 471

habs/Ha. (sin vialidad).

METODOGLOGIA
Fue necesario elaborar un cuestionario para conocer a detdlle el ;ﬂm.

perfi socio - econémice de la poblacion ya que los datos

estadisticos  disponibles no  permiten  conocer los  fendmencs AGEBR 1
sociales a profundidad, primero porque aun el Instituto Nacional de

tstadistica, Geegrafia e Informdtica INEGI) no publica los datos

AGER's urbanas, vy también porque aunque estén accesibles |a
informacidn no penmite o delalle pues el coniunto APR estd

formado por dos AGEB's.é

En el conjunto APR hay 3,592 viviendas fotcles v se aplicd el cuestionario a 150 residentes
representando al mismo numero de viviendas, 1o gquc resulta una muestra representativa de

ANVTOLeS,

53 (AGLD) Arca Geoestadistica Basica.
44 Se adjunta ¢ cuestionario cn Anexo 5.
45 Los 150 cucstionarios representan ¢l 1.10% de la poblacion total, 13,382 habs., ver resultados de encuesta en Aniexo

0.
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PERFIL DE LA POBLACION
A continuacion se presentan los resultados de los

cuestionarios aplicados:

Con el objeto do conocer el movimiento de
propietarios se pregurdd el ano de compra y 1os
resultados revelan que el 33% de los encuestados
son residentes originales desde 1976, y de los
residentes posteriores (ol 67%) el 79% lkegd entre
1971 v 1985 vy el restante 21% llego entre 1996 v
2001.

Los residentes originales representan el 67% y los
residentes posteriores desde represenian el 33%,
dasde 1977 a4 1999, ya que de 1999 ol 2001 no se

registré ninguna compra,

De los residentes originates ef 9% recibe menos de
$1,500.00 pesos mensuales, o 18% recibe enfre
$1,500.00 - $2,999.00 pesos, o 22% recibe enfre
$3,000.00 -- $4,9992.00, el 31% recibe $5,00000 -
$9.999.00, o W% $10.000.00

$19,999 .99, el 3% rocibe entre $20,000 - 49.999.00, v
no hay ninguno que perciba mdas de $50,000.00

recibe  enire

pesos mensuales.

Adguirentes de vivienda por afic y precio
constante promedio de las viviendas

19, 0%no tubo
$’122,000.00 ofertas de
89 1999 a 2001
$140,000.00
30%
$273,684.21

629,
$286, 34348

0 1976-1981 0 1982.1987 0 1988-1993 1 1996-2001 B 19992001

Tipo e residente

.E! Beneﬁcfado del FOVISSSTE

{1 Residente posterior

Distribucién del Beneficiado del FOVISSSTE por
nivel de ingreso famillar
3% $%

.";"lmw.)sck: I‘B(I)I;x!;os
03 1000 2990 pes0s
B 3000- 49990505
O LN - 9999 pesos
H 10000- 1990 pesos
B 20000 - 4953 505
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$1,500.00 - $2,999.00 pesos, e 18% recibe entre
$3,000.00 - $4,999.00, el 34% recibe $5,000.00 - de ingreso familiar
$9,999.00, el 31% recibe entre $10,000.00
$19.999.99, ol 2% recibe cnire $20,000
A9.99900, v ol 2% recibe enlre mds de
$50,000.00 pesos mensuales.

O sexa gue la sustitucion de pobladores ha sido

POr grupos de mayores ingresos.

Distribucién de resldentes posteriores por nivel

ml.ﬂEﬂOS de 1,500 pes0s
01500 2999 pesas
®3000- 49 pesos
187, a5000-989% pesos
10000 19,999 posas
20,000 - 49,999 pasos

Dmids de 50000 posos

De Tos residentes posteriores of 4% recibe menos de $1,500.00 pesos mensudles, el 9% recibe entre

34%
| Fué usted ] No. | Ingreso familiar |
Beneficiado del FOVISSSTE 90
Beneficiado del FOVISSSTE 8 menos de 1,500 pesos
Reneficiado det FOVISSSTE 16 1,500 - 2,999 pesos
Beneficiado del FOVISSSTE 20 3,000 - 4,999 pesos
Beneficiado del FOVISSSTE 28 5,000 - 9,999 pesos
Beneficiado del FOVISSSTE 15 10,000 - 18,999 pesos
Beneficiado del FOVISSSTE 3 20,000 - 49,999 pesos
Residente pasterior 45
Residente posterior 2 menos de 1,500 pescs
Residente posterior 4 1,500 - 2,999 pesos
Residente posterior § 3,000 - 4,999 pesos
Residente posterior 156 5,000 - 9,999 pesas
Residente posterior 14 10,000 - 19,999 pesos
Residente posterior 1 20,000 - 49,999 pesos
Residente posterior 1 mas de 50,000 pesos
Del total de los pobladores, of lugar de
procedencia y el fipo de vivienda anferior en que Vivienda anterior
vivian resultd que provenian la mayoria de edificios
< T N
de departamentos separados el 40% (no de 9% 12% [} Casa
compatica
conjunto  haobitacional), e 33% de  casas .
{3 Casa sola
urifamiliares, el 12% de casas compariidas con
ohos familiares, el 9% de vecindades y ¢l 6% de [ Conjunio
339 habitadional
ofros conjuntos hahitacionates, A0% ©| 1 Edificio do
departamentos
Mientras que a nivel de delegacion se observa que B Vecindad
- . - - >/
hulbo una migracién interna dentro de fa mismao 6%
delegacion Ceyoacdn, asi como del Fstado de _

México [ver cuadro siguienie).
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Las colonias de pr()(,Pd(JHC icr son:

| COLONIAS:

[)i:lfGA( iQNFS

" Alvaro Obregon

Acapotzalco
Benito Judrez

Jardines de Tetela, Las Aqunos Barrio Loreto, Ermita, Molino de Rosas,
Ofivar del Conde, San Anget Inn, Tetelpan,

Portales, Del Valle, "Ifﬁdebér_ldéhc'i'd;miiird'ciirﬁtjdi‘l, Moderna,

Alamos,
Norvarie Vertiz Narvariea,

C oyocrun

Nor’re, Educomon, Generul Anayu, Jardines de C,oyooscan, Joyas de]
Pedregal, Paseos de Taxquena, Bl Reloj, Rio Churubusco, Santa Ursula
Coapa, Sta. Ursula, Villa Coapa, Villa Panamericana,

Cqumatpc e
Cuauhtémoc

Gustavo A. Madero -

Ixtapatapa

Iz’rocqlc o

Maqdok\na y Confreras
Miguel Hidalgo

M|Ip0 AHCJ "

Hohuac

Tlalpan

Venustiano Carranza
Xoch_[mg_lco
[stado de México

| Estado de Morelos

Estado de Qaxac a

 £stado de Sinaloa

| Fstado de Veracruz

Los compradores que vivian en vivienda

compartida actualmente viven: el 25% en

friplex, 25% en duplex y

I Nativitas, Xochrmﬂco

- S,,QOFDQYQQQ,

| Sector Popular lziapalapa, El Sifén, Sinatet,
| Agrlcolcx Oriental, Granjas Mexnco_ Unidad lztacalco,

Granjos Navidad

Centro, Condesa, Cuauhtémoc, Doctores, Judrez, Morelos, Obrera,
Obrero Mundial, Roma, Sania Maria La Ribera, Tepito, Tlaltetolco, Villa
 de Cortes,
Aragdn, Martin Carrera, Plazas de Aragon, San Jjuan de Aragdn,
Constitucion de 1917, B Sanduario, Los Angeles, Real del Moral (U Hab. ).

Barrio Barranca Seca, Pueblo de La Magdalena Contreras, Contreras,
San Jerdnimo Lidice, Unidad Independencia,

| Cerrada de Conshfuyen’res Escanddon, lirigacion, , Loma Hermosa (U

Hab.), Observatorio, Tacubaya,

bom‘a (_,c;ic:rmq ]
£x Haclendo de Coapa, Lomos de Padierna, Rinconada Coqpo
Tlalpan,

Jardin BdiEueno Gomez chc:s Mor’rezumo: Valle C;ome/

Becerra, Coacalco, Chimalhuacan, Diciembre 1975, La Floresta, Las
Vegas, Ecatepec; Los Olivos, Naucalpan; Navarra, Nezahualcoyoll;
Nucvo Tenochiilan, La Riveru, Naucalpan; San Agustin de Atlapulco,

- VC"V ) Vdobo

25% en unifamiliar,

Tipo de vivienda anterior (vivienda compartida) y
actual

19% ‘OCasa Duplex

25%
[ Casa Triplex
OCasa Unifamiliar

B Edificio de 3-6
niveles

M Torre de 17

~ niveles

25%




Los compradores que vivion en  vivienda
unifamiliar el 40% vive ahora en edificio de 3 a
6 niveles, mientras que el 28% vive en torres de

1/ niveles.

De los gue vivian en conjunto habitacional et
A5% vive ahora en edificio de 3 a 4 niveles, y el

2% en forres.

De los que vivian eon  edificio de
departamenios ahora el 37% lo hace en
edificios de 3 a é niveles, y ¢l 28% en casas

unifamiliares.

Tipo de vivianda anterior {vivienda unifamiliar) y

actual

6%

11%

28%

1%

44%

OCasa Dublei '
OCasa Triplex

O Casa Unifamiliar
I Edificio de 3-6

niveles
W Tarre de 17 niveles

Tipo de vivienda anterior {conjunto haﬁitaciénél) y

actual

1%

1%

1%

DCasa 'Duplex
B Casa Triplex

OCasa
Unifamiliar

[ Edfficio de 3-6
niveles

BTorre de 17
niveles

Tipo de vivienda anterior {edificio de
departamentos) y actual

7%
12%

16%

37%

niveles

i Casa Duplex

O Casa Triplex

O Casa Unifamifiar
B Edificio de 3-6

niveles
B Tore de 17
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P - - )
5o Kace ahora en edificios de 3 a é niveles y al

Deigg)fquo vivian en vecindad el 47% lo
.

9% e iripalem.

La forma

propietarios fue mediante crédito el

fue ol contado. Un 7% mds

arrendamicnio.

de  adquirr la vivienda por  los
76%,
mientras que un 7% fue por fraspaso y ofro 7%

estd en

Tipe de vivienda anterior {vecindad) y actual

16% [ Casa Duplex
O Casa Triplex
23% OCasa Unifamiliar

O Editicio de 3-6
niveles

Forma de adguisicién de las viviendas

7%

1%

7%
1%-
1% -

7%

O Contado
B Crédito
B Herencia
B Regalo
M Renta
ARifa

O Traspaso

76%
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Espacios de confiicio

Para conocer la percep<ion de inseguridad y medir el temor de delito de la poblacion residente se
infrodujeron ocheo reactivos, que van desde cudles son los principales problemas, preestablecidos
en und lista por medio de la entrevista con los administradoress {mdas adelante mostrada}, hasta
cudies zonas considera mads seguras e inseguras y si conoce gue existe alguna relacidon con el
precio de lds mismas,

Cabe que los reactivos de indicacion de zohas se manejaron de forma abierta y mediante un
peqgueno plano en el cuestionario para gue indicaran especificamente, sin embargo para efecto
de codificar las respuestas se definieron siete zonas con base en los limites gue los propios

residentes marcaron (mefodologia de mapas mentales}, estas van de la A a la G.¢7

86 Ver anexo 7 Entrevista con administradores del conjunto APR.

67 Ver anexo 6 resultados de la encucsta,

81
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Los resulicdos son los siguientes:

La percepcion det tofal de la poblacion es gue las zonas C (21%), E (12%), y ' [7%) ifueren

mencionadas como las mds inseguras ademdas de la percepcion de que todo el conjunto es

inseguro {17%), en suma el 57% de los encuesiados piensa que el conjunto no brinda la seguridad

NECesaria.

(Ver plano)

PERCEPCION POR RANGOS DI INGRESOS

La percepcion de inseguridad del grupo
de poblacion que percibe menos de
$1,500.00 pesos mensuales, ©f 34% piensa
que el conjunto en general s inseguro,
mientras gque un 22% piensa que la zona Fy
olro 22% la zona D, y un 11% piensa que la
zona ey otro 11% que la zona F. En generdd
las personas de menos ingresos solo
cuatro como

mencionaron ZONOS

inseguras.

la percepcion de la poblacién que
percibe enfre $1,500.00 pesos y $3.000.00
fue que las zonas mdas inseguras son la Cy
la £ con un {75% suma de: 6%, 6%, 13%,6%,
13%, 6%, 6%, 13%, 6%), ya seq junto con ohra
zona o aisladas y un 25% piensa que fodo
el conjunto.

Fste saector de la pobkicion percibid nueve

ZONQS COMO INSEgUras.

Lo poblaciéon que gana entre $3,000.00 a
$5,000.00 pesos identifico o g 7ona mds
insegura como la C en un 48%, ya sea en
forma aislada o en conjunto con la zona E,

el 27% opind que fodo el conjunto, el resto

Percepcion de zonas

inseguras por rango de

ingreso mensual < de 1,500 pesos

22%

34%

22%

11%
1%

Percepcion de zonas
ingreso mens. entre $1
6% .,
25% , 6%

Percepcién de zonas
ingreso mensual de $3,

ac
ap
aE
gFr
M todo &l conjunto

inseguras por rango de
,500.00 y $3,000.00 pesos

B 6D
0,
13% e
6%
? 0D
E1DF
oE
HF
o ~ |Btodo el coniuntol

inseguras por rango de
000.00 a $5,000.00 pesos
ne

o CE

oD

o DE:

EE

aofF

a sector 1

o todo el conjunio
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(25%) se disemina en las zonas D, E, Fy el sector 1.
Un 27% piensa gue todo &l conjunto es inseguro.

Fsta sector de la poblacion percibid siete zonas como inseguras.

Dentro del grupo de poblacion con S e
Percepcion de zonas inseguras por rango de

ingresos  enfre $5000.00 a $10,000.00 ingreso mensual de $5,000.00 a $10,000.00 pesos
pesos mensuaies, el 28% de los residentes 5% a5

consideran que fodo el conjunio es ac

inseguro, el 32% considera que la zona ggé

mads insegura es la C, ya sea en forma ;gE

aislada o en conjunto con ofra zona, el I;do o conjunto

restante 40% sa difumina en las zonas D, F
y F.
Este grupo de poblacion identifico siefe zonas inseguras.

Fn el caso del rango de $10,000.00 o "' Parcepcion de zonas inseguras por rango de ingreso
) . mensual de $10,000.00 a $20,600.00 pesos
$20,000.00 pesos os habitantes perciben
. . . |AB
la zona C y la zona E como las mas aB
4% 4% BBD
e . . Q; < ac
inseguras . con un 29% vy 22% - B6A
. . o
respectivamente, ya sed adislada o en ngD
. . OE
conjunio con las zonas A y D, ¢l restante mF
) 20% RArD
49% renciona las zonas A, B, D, Fy G EEG
. ) . a j
como inseguras, y sélo un 4% menciona | Biodo el conjunto

que todo el conjunto.

Cabe sefalar gue este grupo de poblacion percibio 12 zonas inseguras.

Percepcion de inseguridad por zonas
En conclusion lcs 7zonas C y b se
. 50 :
perciben como las mds inseguras pero 4 menos de
» ) £ 40 - 1.500 pesos
también  fodo el  conjunto  es % - 1,500 - 2,999
. . . Q. YOS
considerado inseguro por los propios 30 i
gure p prop B LR 3000 4999
rasidenies. 8 20 DEsos
2 - ' 5000 - 9,999
g_ﬁ 10 4 - 75 pe{sos
Cabe destacar que ¢l giupo de S mas de
] 0 B i 10,000 pesos
mayores  ingresos,  $10,000.00 - a
= g
0
fonas B =
5]




L
$20,000.00, percibié 12 zonas inseguras, ¢l grupo de entre $1,500.00 y $3,000.00 percibio 9 zonas, os
grupos de enbe $3,000.00 v $5.000.00 y $5.0000C v $10,000.00 percibieron 7 zonas cada uno,

mientras aue el grupe de menaores recursos, menores s $1,.500.00 sdlo percibid 4 zonas: en

conclusion los grupos de mayores ingresos perciben mds inseguridad, 1o que puede interpretarse

como un mayor miedo de delito.

Conrespecto a la pregunta de cudles eran los tres principales problemas que aguejan a la unidad
el 74% dc los residentes confostaron que 1a delincuencia, como segundo probiema contastaron
que la basurag on un 48% v los robos un 44%, y como tercer preblema la basura con un 29%. Cabe
sefialar los ofros problemaos gue mencionaron vy sclieron por arriba de un 10%: alcoholismo {13%) -
principalmente entre los jOvencs-, narcotrdfico (11%), falta de agua [18%) v residentes ne originarios
(15%).

Problema No. 1 Prohlema No. 2 Problema No. 3

[ Tproblemas- - I No |l % | [

-2 problemas T+ [iNon il % o3 problainas r P Noz] %

Todos 1 1% Alcoholismo 17 i~ Alcoholismo ) 3 3%
Alcohalismo 8 5% Bandalismo ' 1 ‘Alumbrado piblico 1 1%
‘Rasura 8 5%  Basura 48 :Basura o 34 29%
Delincuencia 110: 74% :Delincuencia 2 :Delincuencia 3 3%
Educacion 1 1% iFaltade agua 1 ‘Drenaje Pluvial 1 1%
Falta de agua 2 1% ‘Faitade 4reas verdes 3 ‘Falta de agua 21 18%
Falta de areas verdes 1 1% invasion de Areas comunes 1 -:Falta de areas verdes 10 8%
Narcotréfico 7 5%:  Narcotrafico o ' i5 ' Mantenimiento 3 a%
Rohos 10 7% Ferios 1 w::Residentes no originarios 18 16%
TOTAL 148 100% Residentas ne originarios 1 R Robps 15 13%

‘Robos 44 iVigilancia 1 1%

Viviendas abandonadas 2 1% ° :ZViviendas abandonadas ) 2%

“TOTAL 136 100% i [HTCTAL 119 100%

Ingreso Famimliar - Problema No. 1

[ Hingresofamilier <5 fNo [ 0T 0T T T HBrobiemas . -

- 12_Alcoholismo

mehos de 1,500 pesos © 1
menos de 1,500 pesos a 75.0% Delincuencia
menos de 1,500 pesos 1 Narcotrafico
. menos de 1,500 pesos 1 ‘Robos
La vision del principal problema por niveles de 1500 2999 pescs z 21:Alcoholisme
1,500 - 2,999 pesos 1 :Basura
ingreso no vario, desde el grupo de peblacidén 1,500 - 2,999 pesas 15 71.4% Delincuencia
1,500 - 2,999 pesos 1 ‘Marcatrafice
S, [, . I - 1,500 - 2,999 pesos 2 :Robos
que peorcibe menos de $1,500.00 pesos mensuales 31000 - 4,999 pocos 5 29 Bosrn
. . 3,000 - 4,999 pescs 23 79.3% Dellncuencia
hOSTO el que per(llbe mas d@ $50,00000 pescs 3,000 - 4,999 Eesos ) 1 ) Falla de areas verdes
. . i 3,000 - 4,999 pesos 3 Robos
mensuales opinarcn gue era la delincuencia, en 5000 - 9.999 pesos 1 43 Todos
5,000 - 9,999 posos 2 Alcoholismo
todos sobrepasa el 70%. 5,000 - §.999 pescs 2 Basura
5,000 - 9,999 pesos 35 81.4% Delincuencia
5.0C0 - 9,999 pesos 2- Falta de agua
5,000 - 9,899 pesos 1 Marcotrafico
10,000 - 19,89¢ pesos 1 300
10,000- 19,998 pesos .~ 3 Alcohalisme
10000 - 19,999 pesos 1 Basura
10,000 - 19,999 pesos - 19 63.3% Delincuencia
10,000 - 19,999 pesos 1 ‘Educacion
10,000 - 19,999 pesos 2 ‘Narcotrafico
10,000 - 19,999 pesos 3 ‘Robas
20,000 - 49.999 pesos 4 Delincugncia
mas de 50,000 pesos 1 Delincuencia
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Al respecto de conocer la percepcion de la poblacion de la inseguridad y el valor inmobiliario, se

incluyeron cuatro reactivos.

Las preguntas se referian como ya hemos visto a cudles son las dreas mas seguras o inseguras del

conjunto APR, y después si estas eran las mas “caras” o "baratas” respectivamente. Bl resultado

general fue el siguiente: el 41% piensa que es false gue exista una relacién afirmativa entre la

seguridad de los espacios publicos do las viviendas y su valor en el mercado, o sea que entre mas

segurds las viviendas tengan un mayor precio de venta; v el 39% si plensa que estd relacion se da
¢ d ¢

(mas seguridad — mayor precio).

Mientras que para el caso de las zonas inseguras el 73% cree que es falso que las viviendas dentro

de espacics publicos inseguras bajen de valor, pero el 2/7% piensa que si existe una relacién entre

mayor inseguridad y monaor precio.

Percepcién Vivienda mas segura -
vivienda mas cara

39% ,

1 VERDADERO
FALSO !

61% '

Percepcion vivienda mas insegura - mas
barata

| C1VERDADERO
i@ FALSO

Si observamos un andlisis mas detallado de esta misma
opinidh pero diferenciada por fipos de vivienda se

encuentran diferencias interesanfes.

Los residentes do casas unifamiliares son los que mdas
creen que la seguridad influye en e precio de la
vivienda (45%), al igual que los de casas duplex {43%),

pero la | mayoria de los de las viviendas multifamiliares

Farcsntaw

Opinién de relacién enire zonas seguras mas
cdras

e

g G vis e
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(Tﬁplcx edificio de 3 a 6 niveles yﬂ torros de 17/n.) creen gue lc 'Vsregur'tdclcl no inﬂuyg-é-n el preci"o de

su vivienda.

De la misma manera al preguntarles scbre las zonas

Qpinidn de relacién entre zonas inseguras mas
baratas

inseguras los residentes de las casas diplex son los

que mas creen que a mayor inseguridad menor
precio {36%). seguido de los residenies de casas
unifamiliares (32%), despuds por los residentes en

friplex (22%), mienfras que 1os residentes de torres de

Faraintng

17 niveles piensan que esto casi no fiene nada que

ver la inseguridad con ef precio{18%). v no se diga

la opinidn de los residentes de edificios de 3 a 6 o b

Casalnt

Triptes Fdfiend ban
Tg0 de viviereia

niveles,

B YERCADERD OFAISQ

=
Ia
¥ 5
j 'ST
52 (7 I o
5 &
g I K
¢ %
N o
I g
o 5
L (TR o b
ek 5
¥ 2
CooDim I 2 s o |y 'é ; ey - i ".z' o
Casa Unif. VERDADERO 10 45% VERDADERO. 7
22 FALSO 12 B5%) 22 FALSO, 15
Duplex VERDADERO 6 43% VERDADERO: 5
14 FALSO 8 57%] 14 FALSO: 9
Triplex | VERDADERO 5 28% VERDADERO 4
18 FALSO 13 72%| 18 FALSO 14
Edificio 3 -6 n. VERDADERO 10  18% VERDADEROQ g
57 FALSO. 47  82%] 57 FALSO 48
Torre 17 n. VERDADERO! 10 268%) - VERDADEROQO 7
38 FALSO! 28  74%] 38 FALSO: 31

O seq, en conclusion los residentes de vivienda multifamilior creen en su mayoria que la
insequridad circundante a su vivienda no influye en el vator de la misma al momento de venderla
(28% - triplex, 18% cdificio 3-4n, 26% torres). Mientras que los residentes de casas unifamiliares vy
diplex si piensan que la seguridad es un factor importante en |a valorizacion de sus viviendas [45%-

unif. v 43% - duaplex).
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EVALUACION DE LOS ESPACIOS DEFENSIBLES

ALIANZA POPULAR REVOLUCIONARIA {APR)

Con base en la feoria del espacio defendible se anadliza el conjunto APR, se ha ido a campo pard
determinar la manera como actUan cada una de las 10 caracteristicas definidas previaomente en
conjugacion con las cualidades del espacio defendible v comao resultada se obtiene un plano que
muestra el espacic publico del conjunto divido de acuerdo o su grado de defendibilidod o
vigilancia natural,

(ver plano de Grados de defendibilidad).

Cabe senalar que dicha distibucion es retomada del frabaio previo de la fesis de licenciaturg
mencionado, v sdlo se ha actudlizado v adecuadoe en la meaedida on la que se precisaron algunas

conceptos como la accesibilidad. s

Como se puede observar se presenta una gran fragmentacion del espacio en pequendas araas
con diferentes grados de defendibilidud, esto es por ¢l grado de "desapropiacion” de los espacios
adyacentes ¢ las viviendas, ¢s decir, 1os vecinos no ejercen control sobre los espacios configuos a
sus viviendas, no ulilizan los camines interiores para comunicarse de un lado a otfre, hay varios
espacios traseros y laterdles de edificios y de viviendas diplex y friplex que pueden ser nombrados
"Herra de nadie” o mejor dicho son apropiados por jdvenes que redlizan toda clase do actividades
no compatibles con los intereses de los rasidentes, como ¢l graffiti, consumo de clcohol y drogas,

abandonoe de autos, saqueao, robo de autopartes y a casas habitacion, etc,

Fste fragmentacion se observd en la compearacion con el andlisis realizado para la Unidad
Independencia del Instituto Mexicano del Segure Social (IMSS), delegacion Magdalena Contreras,
México, D.F. {con el mismo método), donde resutté un grado menor de fragmentacion debido
principalmente a la apropiacion que ejercen los vecinos sobre el espacie publice, a gue los
espacios exltericres se concentran mas v de mejor calidad de diseho vy ambiental, 1a funcidon de los
espacios exteriores os mejor lograda, es decir, los espacios de reunion si estdn donde son
neceasarios vy es propio gue se rednan los habitantes, en general of disefio v [ distribucion de
traseros de edificios con frentes de casas habitacion estad mejor logrado, es decir, proveen

vigilancia natural constante [para mayor detalle ver tesis de licenciatura).o?

58 Castro, 1996.

8 Ver en anexo 8 plano de grados de defendibilidad de la Unidad Independencia.

&7



A continuacion se presenta una lipologia da espacios oblenida det andlisis agrupados de acuerdo

a su grado de auvtovigilancia natural o defendibilidad, jerarquizado en muy defendible, detendible,

poco defendible v no defendible. Se identificaron 15 fipos de espacios, que son los siguientes:

1. Calie vehiculonr

3. Plazuelas

4. Plazuelas

7. stacionamicentos

2. frente de diplexy hiplex

A Frentos y raseros de odificios

5. Laterales de doplex o unifamiliares

14, Laterales dﬁﬁ?c;() unifamilicres

@, lrentes a calle vehiculan

10. Trascros y foterdies de edificio, comercio o escuela

11. Trascros o laterales de tores

T2 Plaza pr:\ r%-E:ip(Jl

13. ACCOso pe?anHol

15, Fspacios abiertos

8. Irentes a estacionamientos

Fstos espacios son confrastados con los 10 rasgos componentes o variables Independientes:

accesibilidad,  versatilidad,  legibilidad,

forma del espacio.

permeabilidad,

territoriaglidad,

confortabilidad, vecindad identificable, aglomeracion y personalizacion y se obtuvieron los

siguientes resultadoes:
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ESPACICS POR GRADO DE DEFENDIBILIDAD

defendibles {126}

spacios muy
Espacics defendibles

=
=

(50}

Espacios poco defendibles (228)

(75)

-7 Espacics ne defendibles

meters
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: o o < |w 5| 6 r o o |2 ol 2] P Y e - -
{Calficacion ideal 222 2] 2 2 2| 2zl 2 2 2l R I 2 30 2]
1 Accesibiidad 27 1 0 ] 1 1 0 | o o o] 1 o 0 S 0.40
2 Versatilidad of of 2f of o "9 o o "ol of i3 0] o o 7047
3. Legibi fidad P ] 2 1 | I 1 4} ol of of of o of o 0.3
4.Forma del espacic 2 2 oo 2f % poon g w9 2 1 of 2 g 120
5. Permeabilidad 2 } oo o 1 0 | A of of 7 A 14 093
8. Territoriatidad 2 i 2 1 I I D . 7Y
7. Confortabilidad” . i 2 1 q i 0 7 0 I ¢ of of o o @ 9 0.0
8 Vecindad identificable pl 7 2 0 ] 0 0 ) i 6] ol of o of ¢ 9 G.A0
_wlomeracién /] P 2 1 a [&; g I 7 4] g 8} 1 i i 13 0.87
10. Personalizacion 2 1 Ol 2 1 & 0 0 [ El @0 ¢ 0 0 9 0.60
Total 11 g 8 4 7 %2 A 10 73] Abv
fromedio por grado defen, 9,333 4 5 3 22 4.3

Clave: G- malo, 1 -regular, 2 -bueno Notas:
# Existe personatizacidn on planta baja, pero mas invasiones en dreas comunes,
& Las jaulas ienen un cardcter defensivo, mas no de identidad.
@ Solo se ohserva lo presencia de gratitos.

De la tipologia supetior se pucde observar primero la calificacion final de 4.9 puntos, siun conjunto
as disefiado optimamente bojo las guias de la vigilancio natural éste obtendria 20 puntos, la
calificacion idedl; de esta se puede observar ¢l nivel en el que so ubica el conjunto APR; el cual ¢s
muy bajo, esto nos habla de las pocas cudlidades espaciales que posee.

Las caracieristicas de tos ospacios exteriores no les permite a los residentes mantener una
autovigilancia hacia su espacio residencial para mantenerlo seguro.

De manera general se menciona la actuaciéon de las 10 cudlidades de disefio:

La cualidad que mas se estd logrando es fa teritorialidad con 22 puntos, esto quiere decir que se
encuenira muy presente la apropiacion de los espacios exteriores adyacentes a las viviendas, o
dicho de ofra manera los vecinos si gjercen control sobre los espacios frente a sus casas, pero
dichos espacios son muy pequenos; la forma del espacio cumple con su funcion de comunicar o
de reunir pero no de manera optima pues se observa ciertos espacios totalmente inoperantes
sobre todo enfre [os edificios de 3 a 6 niveles, donde serian necesarias plazuelas para nifios

peguenios y éstas no existen, esta cualidad obiuve 18 puntos.
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La siguiente caracterislica es la permeabilidad con 14 puntfos debido principalmente a la
inexistencla de comunicacion en sentido norte - sur, v a la deficiente comunicacidon oriente -
poniente, ésta sodlo se logra a través de los estacionamientos.

Con respecto a la permeabiidad de detalle hacia las viviendas se observa que no hay und
gradacion del espacio publico exterior gue son las calies vehiculares como Av, Miramontes o Calz,
De las Bombas o los accesos de las casas, 1o permeabilidad visual es escasa debido o la

obstruccion de ia visual, en el sembrado de edificios a lo largo de los andadorss,
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La aglomeracién con 13 punlos se cnfoca principalmente al andlisis del movimiento natural,
nomero de habitantes por acceso, v la intensidad de construccion que crean el ambiente para
que los habifantes de edificios v torres principalmente tengan la sensacidén de estar aglomeradas.
La legibilidad con 11 puntes se refiere a la confusidn visual existente y la percepcion global del
terriforio ya que no hay elementos que los residentes puedan identificar como partes de su territorio
y formarse el mapa mantal.

Bl Oltimo grupo con cdlificacion baja son las caracteristicas de: la personalizacidn, confortabilidad,
accesibilidad y la vecindad identificable con 9 puntos, el disefio original de las viviendas no provee
ung diferenciacion entfre 7onas o pequenas Greas dentro del conjunto, es decir, se percibe como
un contfinuo de sendas, setos v vivichdas poco distinguibles entre sf, ya sea por la forma de
plazuelas (en case nexistentes, o disefio de los andadores, o utilizacidén de la vegetacion on forma

variada, et lo que provoca en la poblacion la necesidad de resaltar sus diferencias como
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individuos, pero con muy malos resultados para la imagen del conjunto, ya due s& ven como
"megostes” que sélo deterioran la imagen general del conjunto adn mds,

Para el caso de confortabilidad, referida a todos aquellos clementos naturales que proveen
confort o un espacio, ne sc legra en la mayoria de los espacios del conjunto, ya sea por o
infensidad de construccion, por lo proximo de las construcciones unas con otras, por la orientacion
de las viviendas con respecto al sol, v el mal empleo de la vegetacion y ol mal estado general de

fas mismas.
H case de la accesibilidad cstd ratado en el punio de distribucién interma del conjunto APR [mas

alras del documento), lo mismo aue la vecindad identificable.

Y por dltimo la versatilidad del espacio con 7 puntos, ubicada en este lugar debido ala escasez de
giros comerciales y de servicios gue permitan a los residentes desarrollar diferentes actividades sin
tener que salir del conjunte, obtener una Imagen variada del medio construido vy una variedad

olfativa que permite obfencr una sensacion de variedad gue otras frazas urbanas sflas proveen.

A confinuacion se presentan los 15 fipos de espacios de acuerdo a su grado de defendibiiidad:
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1. Espacio: Calie vehicular
Grado defensivo: muy defensible
Calificacién final: 22 puntos

Este cspacio se distingue por tener una buena
definicién de Areas, es decir, existen barreras
simbdlicas -como los setos, pequefios desniveles y
pavimento empedrado-, y barreras reales, como las
rejas de entrada para las viviendas, que delimitan
perfectamente el drea privada del residente y el drea
publica.

La permeabilidad fisica de este cspacio es
inmejorable, ya que permite cl flujo de peatones
continuo y fécil pero sin contener una gran densidad
peatonal, son los comunicadores secundarios que se
encargan de distribuir a la poblacién que vive en el
interior de la unidad. Por su ubicacién dentro de la
unidad forman un anillo alrededor. Sin embargo la
permeabilidad visual no es tan buena ya que se
presenta un quiebre como a 10 mts. de la entrada
que interrumpe la visual hasta el centro de [a unidad,

La traza de esta parte responde a patrones urbanos
mis tradicionales como 1a lotificacion unifamiliar en
manzanas de medianas dimensiones -100 o 150 mits,
de longitud- que facilita lz apropiacién de esta zona
por parte de los habitantes. Asimismo permite tener
un completo dominio de] espacio propio y extender
las actitudes territoriales hacia el espacio social para
desarrollar una efectiva vigilancia natural.

La legibilidad es buena, pues cuenta con una imagen
urbana bien lograda, constituyen vislidades locales
que rematan en estacionamientos comunes, no se
encuentran rasgos de deterioro fisico ya que cada

parte de estas cafles son mantenidas por los duefios
de los lotes que las conforman, ademds de
mantenerse una comunicacidn continua por ¢l
constante trinsito peatonal y vehicular, que redunda
en una baja propension al crimen.

La inmensa mayoria de estas viviendas se encuentra
totat o parcialmente modificadas al modelo original,
de aqul gue exista una gran personalizacidn, y
riqueza visual, aceptacién de los usuarios por la
vivienda, ademds de que permite tener una vecindad
identificable, ya que cada cafle tendria en promedio
140 habs., canlidad que una persena puede
reconocer aumgne sea de vista,

Las modificaciones estin dadas por cambios
pequeilos en detslles, como las puertas, herreria,
ventanas, jardin, bardas, rejus, o colores, cambios
mis notorios tanto en la fachada, como la adicién de
cuartos, con cambio de maleriales aparentes més
costosos y hasta techado del drea libre, llegando
incluso, en algunos cases, hasta cambio total de la
apariencia en la fachada,
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2. Espacio: frente tniplex, daplex o
géminis

Grado defensivo: muy defensible
Calificacion final: 15 puntos

Estas viviendas representan ¢l segundo anillo
concéntrico de la unidad. Se distinguen por tener
pequetias dimensiones,ademas de subdividirse en
drea verde, pastos, selos, y un pequefio paso
peatanal (im.). La permeabilidad fisica y visval es
limitada ya el trénsito es realizade sélo por los
habitantes de las casas que lo conforman. La
permeabilidad visual es insuficiente ya que no logra
tener una longitud de vista grande y ¢l ingulo de
observacion es agudo, Los andadores laterales a las
vivicndas también son poco transitados.

Asl mismo, la legibilidad es regular ya que si bien es
abservable y vigilable, la imagen se presenta poco
clara por fa vegetacidn crecida, augnue si queda
muy claro a quicn pertenecen estos espacios,

La personalizacidn de estos espacios es regular,
stas apropiados por los residentes de las viviendas
en planta baja; algunas presentan modificaciones
ligeras, come rejas en puertas y ventanas.
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La flexibilidad del espacio se {imita a dos accesos &
los extremos del mismo. Los factores de confort
ascguran una buena ventilacion, iluminacion y
asoleamiento, La versatilidad del espacio es nula y
no existe ninguna yuxtaposicion de areas gue
aseguren diferentes aclividades, més alla de las que
la vivienda pueda generar.

Respecto a la opinién de la gente por la seeptacion
de la vivienda, es alta, lo mismo que la vecindad
identificable, pues se trata de 8 a 12 viviendas con
una poblacién de 50 personas como méximo.
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3. Espacio; plazuelas
Grado detensivo: muy defensible
Calificacion final: 22 punios

Estas pequefias plazas ticnen un  alte  grade
defensible, ya que cuentan con elementos fisicos y
sociales que perimiten que los habitantes desarrollen
actitudes territoriales hacia los espacios pablicos, Fl
tratamiento de clementos fisicos se cenira en
cambios de pavimento, mantenimiente de dreas
verdes y juegos infantiles, lo mismo que la forma
del  espacie -proporciones- o capacidad de
observacion; y los elementos sociales consisten en
establecer una organizacidén vecinal indispensable
para cualquier cambio fisico, ademis de la
capacidad de mantener una vecindad identificable,
pues aleja a extrafios, logrando a la vez un grado de
exclusividad, responsabilidad para el lugar, y control
sobre las actividad del lugar,

Las barreras simbélicas que utilizan para aisiar el
smbiente criminal son alambrade circundante con
puerias abiectas, setos y pequefias rejus para
delimitar las dreas verdes.

La permeabilidad es buena porque los residentes
mantienen el nimero de usuarios que descan. La
flexibilidad es regular, por su escaso criterio de
diseiio, que resulta en espacios subutilizados que no
se integran para manejar el espacio como un todo.

El mantenimiento es bueno perc aunm  cxisie
vegetacion crecida que impide la utilizacién mdxima
de las areas verdes.

il

La personalizacidn no es muy elaborada, salvo en el
extremo superior izquierdo del conjunto, donde ésta
es bien desarroltada por los habitantes del mismo.

K] wicroclima lograde por la buena vemtilacidn,
sombra, asoleamiento e iluminacidn propician la
estadia, juego y reunidn, sin embargo, se podria
lograr un mejor efecto si ia poda de la vegetacidn
fuera periddica,

La versatilidad que presenta este espacio ¢s mayor
que ofros, ya que se teata de plezas donde existe
equipamiento Ndico para nifies y mobiliario urhanc
-bancas- donde la gent¢ puede conversar o leer
tranquilamente,

La aceptacién por parte de los usuarios o5 alta, sin
embargo, 1a mayoria de estos cspacios muestran
rasgos fisicos de actos vandilicos, come luminarias
fundidas, bancas rotas, juegos infantiles inservibles
y graffiti.
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stos espacies cuentan con uh drea a todo lo largo
: los edificios poco definida, no existen suficientes
meras simbolicas o reales para desarrollar una
Titorialidad, y por lo tanto no permiten desarrollar
& responsabilidad para el fugar, y ejercer un
ntrol muy efective sobre las actividades que se
sarrollar en él. La poblacién que comparte estas
:as varia entre 300 y 380 habitantes, cantidad que
pitza a scr dificil de imanejar para dentificar a
o3 los habitantes, y la vecindad identificable se
iita 8 los cohabitantes del mismo pise y uno o dos
otras pisos.

es autovigilable, ya que las dress comunes
'nas ~escaleras- estdn cubiertas completamnente y
permiten la observacidn hacia ¢] exterior, de
1eta tal, que la “vigilancia natural” se limita a la
tiva capacidad de observacion del interior de las
endas por los vanos de cada departamento.

demasiado permeables, ya que cualquier
ang puede transitar y realizar cualguier actividad
Nos; sin embargo, esta capacidad de trénsito no
wnéfico para lograr un efectivo control, La
rlidad es confusa y poco entendible, no existen
i delimitadas y el espacio ¢s observado y
ado dnicamente por los habitantes de la planta
de las plantas bajas, ya que en los (ltimos pisos,
capacidades s¢ ven disminuidas.
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La personalizacion del edificio es inexistente. Lo
iinico sobresaliente es la apropiacion de los indivisos
por los vecinos de planta baja para ampliar su
vivienda.

La fiexibilidad es muy limitada, al contar con dos
accesos  (nicamente; lo  que provoca la
subutilizacién de ciertas dreas, pues aungue ls forma
del espacio es positiva, e} area verde v tos drboles no
se encuentran en dptimas condiciones. Sin embargo,
51 asegutan una mayor versatilidad del espacio, pues
todavia cuentan con bancas -aungue en mal estado-
y juegos infantiles donde se desarrollan actividades
recreativas y ludicas.

Este espacio no satisface plenamente las necesidades
de todos los habitantes, en especial, los adultos y
ancianos, pues la activided de éstos s¢ limita muchas
veces 56lo al cuidado de los pequefios o la estancia
en el lugar.

La imagen ubana cs mondtons, al no existir
personalizacién alguna entre los edificios, fomenta
la confusién y el rechazo de algunos habitantes;
ademis de propiciar ¢l sentimiento de anonimato,
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5. Espacio; LATERALES DUPLEX, TRIPLEX O
GEMINIS
Grado defensivo: DEFENSIBLE
Calificacion final. 12 puntos

La definicin de Areas es regular, su forma
(positiva), esta bien delimitada por el tratamiento de
pavimentos y los paramentos. [.a personalizacién se
desarrolla en las fachadas y en el mantenimiento de
las dreas verdes, plantas y arboles,

La permeabilidad visual permite observar la
totalidad del espacio de una sola vista, pero la
imagen urbana de las mismas ¢s deficiente; mientras
que la permeabitidad fisica de estos lugares es bucna
ya que por sus dimensiones y configuracion fisica
proporciona varias elecciones de trinsito y se logra
un grado de publicidad adecuado.
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La legibilidad del lugar es regular, pues la
responsabilidad de estas zonas no esta bien definida,
provocando que los pobladores desarrollen actitudes
territoriales para con ellos,

No e¢xiste una vigilancia natursl efectiva, pues
inicamente hay muros cicgos, y por lo mismo no se
pueden controlar a la perfeccién las actividades que
se desarrollan en elles. La gente no puede cjercer
una observacifn continua hacia estos lugares.

La versatilidad es escasa, al ser un espacio dedicado
a Ja comunicacidn entre otros, y no es posible
desarrollar  actividades recreativas. Se trata de
espacios meramente funcionales. Las formas de
estos espacio, aunque positivas, la mayoria son
pequefias o largas, de ahi que no satisfagan a los
habitantes y seas poco aceptadas, salvo para realizar
actividades ilicitas como la drogadiceion.
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6. Espacio: PLAZUELAS
Grade defensive: DEFENSIBLE
Calificacién final: 10 punies

Estas zonas se ubican entre el sembrado de los
edificios principalimente, pero a pesar de esto existe
confusion en algunas de ellas, debido al mal estado
de las #4reas verdes que se presentan un tanto
amorfas,

La flexibilidad es regular pues a pesar de ia
localizacion de los accesos (0o en las exquinas) estos
espacios no fomentan la reunidn y algunos rincones
quedan subutilizados.

La permeabilidad no es muy buena, el nimero de
usuarios queda en libertad, dc ascuerdo a2 la
capacidad fisica del espacio, y los caminos de
acceso no son utilizados como debiera, ¢4 necesarto
recorter una gran distancia para llegar a estas plazas,
pues se encuentran en los traseros o delanteros de los
blogues de edificios.

.

No existe una adecuada legibilidad, pues a pesar de
ser observable, existen los obsticulos naturales.
Sdlo se identifican esfuerzos aislados por delimitar y
aumentar ia capacidad de vigilancia por parte de
algunos vecines.

La vecindad circundante a estas plazas no es
plenamente identificable, debido al gran nimero de
habitantes en los edificios, y nadie se siente
responsable por estos lugares.

La personalizacién del lugar es insignificante. Se
puede hablar de una imagen urbana que ofrece pocos
estimilos visuales, olfativos, auditivos, etcétera, con
edificios deteriorados y vegetacion en mal estada.

S¢ pueden realizar diversas actividades recreativas ¥
de descanso, pero no llegan =a satisfacer las
necesidades de todos los grupos de edad; y la
aceptacidn de estas dreas por los habitantes es casi
nula,

s importante seflalar, que en estas dreas es donde
realizan actividades nocturnas informales parte de la
poblacién joven de la unidad, pero no existen
equipamientos que apoyen actividades benéficas por
las noches.
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7. Espacio: ESTACIONAMIENTOS
Grado defensive: POCO DEFENSIBLE
Catificacién final; 7 puntos

Estos espacios estin caracterizados por la gran
cantidad de usvarios y la poca wvecindad
identificable, 1o que provoca gue éstos no esién
controlados por algiin grupo en ¢special, de ahi que
nadie toma una responsabilidad vecinal, pues ésta
sdlo se remite al cajon de cada wsuario, llegando
incluso a instalar jaw/as para proteger los vehiculos,
que a su vez son elementos que alteran la legibilidad
de estos espacios volviéndolos encerrados. La
personalizacion es nula, ya que dichas jaulas, mas
que conmitwir elementos de identidad, tienen un
caricter defensivo, como respuesta aislada de cada
habitante a la inseguridad.

La permeabilidad se considera mala pues el disefio
no acusa intension de dirigir y distribuir los
movimientes de la gente, y la imagen esta blogqueada
pot las jaulas, por elle se pierde la clardad visual,
de ahi que se “desaparezcan” los caminos que
conducen a estos espacios.

La flexibilidad depende de la funcionalidad, pero a
pesar de esto, los estacionamientos podtian estar
mejor adaplados para lograr una comunicacion con
¢l resto de los espacios publicos.

El microclima de estas zonas €s extremoso, ya que
no existe una vegetacion adecuada, mediante la cual
s¢ regule,

La versatilidad es nula, pues se trata de espacios
monofincionales, que no propician la mezcla de
oiras actividades en su estado actual, debido a su
disefio fuera de escala humana y al empleo de
conceptos de disefio obsoletos, etiquetados como
“nreyectos para poblacién de bajos recursos”; es
deeir, que no propician la mejor conviveneia con ¢l
medio ambiente.

Se sobreentiende que estos espacios no satisfacen
mds que una sola necesidad, guardar los vehiculos, y
sélo sirve a la poblacion que posee vehiculo.
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8. Espacio: FRENTE A ESTACIONAMIENTOS
Grado defensive: POCO DEFENSIBLE
Calificacién final: 6 puntos

Son dreas definidas, aunque de dificil lectura pues
no presentan claridad de usos y movimieatos
quedando su permeabilidad y legibilidad bajas,

La flexibilided de estos espacios es alta, pues
constituyen la fachada cuando se Hega en vehiculo y
se puede transitar libremente, y por su breve tamatio,
se Wiliza la totatidad del espucio para el transito, son
muy permesbles, el grade de publicidad corresponde
con su funcion comunicadora. Existen intentos
aiglados de personalizaciéon por parte de algunos
vecinos, consistentes en barreras simbdlicas, como
setos, o pequefias bardas o rejas, sin embargo ia
forma del espacio s reducida pues por Io general
son espacios largos de poca seccidn. En algunas
ocasiones se presentan confuses los limites, y esto
fomenta que Ia poblacién no desarrolle actividades
territoriales hacia el lugar, a la par que los jovenes
se& apoderen d cllos.

La versatilidad de este espacio sc manifiesta de
manera conirastaste, ya s¢a para actividades
recreativas o también nocivas (tendientes a lo

disncial) durante todo el dia; 1a aceptacion de dicho
cspacio responde directamente al grupo de usuarios
que lo utiliza con mas frecuencia (adolescentes,
jdvenes y adultos).

El mimere de usuarios es alto, lo cual resulta en una
vecindad poco identificable pues es mds dificil
controlar las actividades que en este espacio se
desarrollan, si no es mediante el apoyo de una buena
definicién de 4reas; es decir con elementos que
controlen el acceso, aungue se permita ¢l libre
{ransito,

2%



9. Espacio: FRENTE A CALLE VEHICULAR
Grado defensivo: POCO DEFENSIBLE
Calificacion final; 19 puntog

Estos espacios constituyen la fachada gencrat de los
extremos del conjunto, de aht que su grade de
publicidad sea amplio, ya que el nimero de usuarios
s¢ extiende a casi la totalidad de la poblacidn del
conjunto, pero el grado de control y vigilancia es
alta, porque mantienen una densidad peatonal que
asegura la vigilancia natural.

La imagenurbana, y en general, los factores de
confort de estos espacios proporcionan un ambicnte
seguro, aunque la estadis es reducida, por su
naturaleza como lugares de trénsito.

Represenitan el colchdn de  transicién entre la
vialidad y las viviendas.

Son totalmente permeables, sin embargo no son muy
legibles ya que la imagen que proporcionan no es ia
optima, pues en los extremes mas largos existen solo
muros ciegos de baja altura que no proporcionan una
gran variedad de estimulos perceptivos; en los
extremos cortos la fachada de los edificios de cince
plantas (en ¢l extremo poniente) la imagen es més
cuidada por los vecines, ademés de mantener una
vigilancia continuada, pero en uno de los extremos
{el paniente) las Areas verdes estdn mds descuidadas
y provocan cierta confusién en el dominio de esa
drea.
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10. Espacio: TRASEROS Y LATERALES DE
EDIFICIO, COMERCIO O ESCUELA
Grado defensivo: CASI NO DEFENSIBLE
Calificacion final: 5 puntos

Se trata de espacios muy bien limitados por los
edificios, comercios e escuelas que los conforman,
pero el grado de vigilancia nanural es muy bajo, por
lo penerzl, sc trata de espacios encerrados, con
recovecos, © quebradas abruptas en ¢l caming, lo
que ocasiona un rompimiento en la secuencia visual
que no permite ejercer mingun contro! sobre las
actividades que ahi se desarrollan.

Es importante sefislar, que casi ningin acceso se
ubica en estos espacios, por ello se disminuye la
capacidad de autovigilancia, pues se limita a Ia
ocasional observacion por las ventanas, ademas de
que ¢stas corresponden a las recdrnaras, espacios
internos de la vivienda que no son tan concutridos
como la cocina o la sala, que permitirian una
abservacidn mas continuada.

La flexibilidad es regular, al ofrecer varias opciones
de comunicacidn entre espacios, pero la
permeabilidad es  mala, no existe wn  disefio
adecuado de corredores que los comuniquen, y por
cllo et mimero de usuarios es
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reducido, no fomenta la reunion o desarrollo de
alguna actividad; asi mismo, la legibilidad es mala,
el ususric no logra entender el espacio, al
presentarse con mitltiples opciones de caminos y sin
seflalamienta  alguno que indique servicios o
propiedad en particular.

Se traa de lugares con una mala imagen urbana, con
presencia de graffiti, luminarias fundidas, bancas
rotas, paste y drboles crecidos, en general con una
mala iluminacidn y asoleamiento, lo que fomenta las
actividades recreativas, pero st en cambio
actividades como [a reunidn de jovenes,

Son lugares altamente rechazados y no existe una
vecindad propiamente, son “guaridas”, que durante
et dia estdn sotos y por las noches son utilizados por
los jovenes,




11. Espacie. TRASEROS O LATERALES DE
TORRES
Grado defensivo: CASI NO DEFENSIBLE
Calificacién final: ¢ puntos

Estos lugares tienen una buena definicién de dreas
por ¢l tratamiento de macizos y claros, os decir, los
accesos a estos espacios estdn definidos por un alte
macizo que ¢s 1a torre v por barreras reales como los
taludes adjuntos a las tofres, zonas de “area verde™,
disposicién de las otras torres y por los
estacionamientos, Sin embargo, el grado de control
de las actividades que alll se realizau es inexistente
y no son autovigilables por la forma propia, la
observacidn indirecta que en ellos se puede hacer y
los muros ciegos. Sbio los vecinos de los primeras
plantas, pueden enterarse de lo que sucede abajo.

La poca responsabilidad que se lluga a ejercer en
e£stos espacios ¢s la que los comercianites en planta
bajg de las torres puedan sentir, ésta se limita al
control en los frentes del comercin, Sin embargo
cuando termina ¢l horario de servicio s¢ convieren
en lugares solitarios. Son muy permcables g pesar de
cstar al centro de los bloques, sin embargo, la
legibilidad es mala, pues existen varios rasgos
fisicos como paredes pintadas, vidrios rotos y dreas
verdes destruidas que dan a entender a los agresores
qué son espacios con poca vigilancia natural y donde
los transeuntes son ficiles de abordar, a esto hay que
agregar la reunidn de jovenes sin quehacer y la
propension de un ambicnte inseguro por la reunién
de estos
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elementos; no existe personalizacion alguna, sole se
encuentran  signos fisicos de apropiacién de
“territorio” por ciertos grupos de jévenes, a manera
de graffiti,

Estas zonas son muy poco versdtiles, pues solo
aseguran  “recreacién” a grupos limitados de
poblacion (jévenes) y no existe una mezcla de usos
mas rica gue logre atraer a los hobitantes. Por esto
mismp, la poblacién no acepta del todo estos
espacios ya que muchos habitantes consideran a
estos gspacios como peligrosos.

Los usuarics de estos espacios son personas que
requieren de los servicios del comercio, y de
adolescentes y jovencs de toda la wmidad que s
revnen por las tardes ¥ noches; por eso es imposible
establecer una vecindad identificable,
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12. Espacio: PLAZA
Girado defensive: CASI NO DEFENSIBLE
Calificacidn final: § puntos

Estos espacios son {os corazones de los dos bloques
del conjunto -geograficamente-; se logra un espacio
abierto -de forma positiva- por la disposicidn de las
torves y edificios que logran  ung  buena
permeabilidad, Asimismo, la flexibilidad y la
versatilidad presentan el mismo grado desarroltado -
alto-, tiene una bucna distnbuciidon de accesos, se
reiinen varias actividades como la habitacibr, la
recreacion, el comercio y el esparcimiento en
general.

Sin embargo, no constituyen los mayores centros de
atracciom, pues es escenario de manifestaciones
disociales de adolescentes y jovenes -algunos con
perros feroces-, ademds las actividades comerciales
se limitan a comedores, misceldneas, y farmacias,
que no logran asegurar una vigilancia natural y
satisfacer la demanda de servicios. Incluso algunos
vecinos llegan a presentar el temor de delito,
Ademés existen accesorias en mal estado, tanto
hacia la plaza como hacia el resto del conjunto, que
ocasiona que la percepeion y la calidad del espacio
s¢ degraden.

A pesar de que l& plaza se encushtra rodeada de
viviendas, tan sélo los primeros pisos tienen la
capacidad d¢ observar y escuchar lo que sucede en
ella. De tal maneta, que la legibilidad es muy mala
pues la coofusién entre camings peatonales y
secuencias de espacios no se facilita por su disefio.

E

Ademds de existir evidentes rasgos de deterioro
fisico, en luminarias, bardas, muros, rejas, dreas
verdes y tambi¢n grandes taludes que impiden la
observacion directa desde [os andadores peatonales.

Ng existe personalizacidn por pade de losvecinos,
tan solo graffiti en algunas bardas, los factores de
confort no aseguran una cémoda estadia y una mejor
recreacion, pues la vegetacion es pequetia y con una
poca superficie, el asoleamiento es excesivo y ho se
logran remansos Sombreados ni versatitidad  de
e3pucios.

Si bien toda la poblacion transita por ésta, no
satisface mayores necesidades, asi que la vecitdad
resuita no identificable, pues la densidad peatonal es
elevada.

Parte de Ja “vida noctuma™ se desarrolla aqui, pero
no existe ningdn equipamiento o servicio que
asegure una densidad peatonal y actividades seguras.




13. espacio: ACCESCO PEATONAL
Grado defensivo: cast no defensible
Calificacion final: 7 puntos

Este espacio ¢s de cardcter cerrado con forma
positiva, pero con deficiente funcionamiento, pues
ne cxiste una buena permeabilidad que propicie su
uso ¢omo centro distribuidor, de hecho puede
decirse que solo hay dos accesos en los exiremos de
¢ste,

Es un paso zlargado que subutiliza algunos rincones.
A pesar de su funcién aticuladora no fomenta la
permanencia, se comunican andadores secundarios,
dc cardeter particular, es decir, tan sdlo se
comunican las viviendas inmediatas adyacentes,

La permeabilidad visual se ve disminuida por la
creciente instalacion de jaulas para proteccign de
vehiculos y la falls de mantenimiento de los drboles,
El espacio antes transparente s¢ fraceiona en dos con
una bartera impeneirable, lo que proveca que éste
sca inseguro al reducirse tanto los accesos o caminos
de distribucion como las visuales,

La densidad peatonal es alta y provee seguridad.,
pero esto 1o ¢s suficienie para lograr un espacio
agradable que cuentc con un cardcater de acceso
pirncipal. Ademds la capacidad de observacion mas
cercana por parte de los vecinos se

R,

encuentra a 7 o 0 metros, con lo que la
responsabilidad para el eypacio disminuye, al igual
que las actividades que ahi se desarrollan, pues no es
posible que algin vecino desarrolle territorialidad
por dicho espacio.

La legibilidad del acceso principal presenta faflas en
el diseiio, pues no esté bien jerarquizado como el
principal aceeso del conjunto, de hecho se presenta
como un acceso mas de la totalidad del mismo. No
existen  sefialamicntos gue indiquen  sectores,
servicios, salidas, eteétera, de ald que surja
confusién para el visitante © transeinte. Cabe
mencionar que la vegetacidn ¢n esta zona sf influye
positivamente como un factor de confort, sin
embargo algunas s¢ encucntran descuidadas y
solitarias,
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14, Espacio: LATERALES DUPLEX, GEMINIS O
UNIFAMILIARES
Grado defensivo: CAS! NO DEFENSIBLE
Calificacion final: 8 puntos

Son espacips muy escasoy en €l conjunio que se han
ido degradando en su calidad ambiental, nadie toma
la responsabilidad de éstos y por ello, se pucde
realizar cualquier actividad por cualquier hahitante;
esto es propiciado en pante por la conformacién de
murgs giegos continuos y las bardas adicionales que
la gente ha levantado. Confluyen a &1 solo uno o dos
andadores peatonales, donde la vegetacidn es
bastante crecida y s¢ ve disminuida la capacidad de
observacidn natural y por lo tantn, la autovigilancia.

Son poco permeables, més por su estado actual
fisico que por su ubicacién existe poca iluminacion,
son lugares de poco trinsito y a pesar que con ¢llos
s¢ trata de lograr una permeabilidad mas uniforme
en toda Ia unidad, ésta no se logra,

A pesar de tener una forma positiva, ésta es
demasiado angosta y no permite el desamolle de
actividades variadas. No existe personalizacion ni
versatilidad alguna en estos ¢spacios, ¥ de la misma
mancra, no se puede estableoer una vecindad
identificable parque la densicdad peatonal y el uso de
estos espacios son muy reducidos,




15, Espacio: ESPACIOS ABIERTOS
Grado defensivo: CASI NO DEFENSIBLE
Calificacion final: 15 puntos

Estos  espacios  lo  integran  ¢lementos  de
equipamicnto deportivo. La permeabilidad de estos
espacios es regular pues s localizan en la franja
central del conjunto, ademds estan rodeados de las
torres de viviendas por unos extremos, ¥ otros por
los bloques de cdificios de 3 - 6 plantas, de ahi que
se tenga que recorrer distancias largas para Hlegar a
éstos, y la observacion constante es reducida pues
casi no existen accesos orientados & dstos.

Se hallan semigisiadas porque estdn rodeados por
glementos  de  equipamiento  de  educacion,
estacionamicntos comunes, taludes, y torres de
viviendas, que los conviette en espacios de
vigilancia natural baja.

La legibilidad es escasa, la imagen de! lugar
presenta descuido pues estas zenas no fomentan <l
desarrollo de actitudes territoriales lo que ha dado
por resultade que por las noches jovenes vagos se
apropien de estos espacios haciéndolos inseguros.
Asimismo debido a sus dimensiones, la escala
humana se pierde y la capacidad de observacidn a
detalle se reduce, Presentan actividad intermitente,
generalmente por las mafianas y noches la densidad
peatonal es menor que por las tardes y fines de
semana.
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Dado ¢l use poco frecuente de estos espacios, se han
vuelto  wonas  dridas  generadores de  polvo
degradando ia calidad del ambiente.

No existe personalizacién alguna pero no se
encuentran en mal cstado,

A excepcion de la explanada en el drea
administrativa ¢n todos los demds se llega a
establecer una vecindad identificable, a pesar de su
grada de publicidad, pues Ia vecindad no rebasa a la
poblacidn de las subéreas donde se encuentra.

Tienen mucha aceptacion por la poblacién y
satisfacen sus necesidades. No se registra vida
nocturna significativa en estos ¢spacios,

Cabe sefialar que éstas Areas se encuentran rodeadas
por viviendas y accesos peatonales.
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Se realizd una cuantificacion de los espacios defendibles dentro del conjunto, se obtuviercn 265
espacios qgue suman el 100%, los espacios muy defendibles representan el 22.70%, los espacios
defendibles el 18.74%., los espacics poco defendibles ol 43.24% vy los ne defendibles el 15.32%. kn
suma los grados con mener defendibilidod acumulan el 58.56%, mdas de la mitad de la superficie
fotal del conjunic, mientras que los espdcios con un gradoe aceptable a muy bueno de

defendibilidad suman en .4144% (ver plano Tipologia de aspacios de la Alianza Ponular Revolucionarial.

ESPACIOS DEFENSIBLES EN LA APR

Grados de Espacios en la APR Totales

Sectores C D Total Hos. Relativo
Muy defensible 27 14 22 27 90 431 22.70%
Defensible 14 g 15 14 52 521 1874%
Poco 27 16 18 26 82 1202 A3.24%
No defensible G 11 12 9 41 426 1532%

72 60 67 76 2685 278 100%
27% 19% 25% 29% 100%

Si se observa con detenimiento esta configuracion resulta que 1os espacios menos defendibles ©
mdis peligrosos son los traserns de duplex, edificios, tforres v locales comerciales, las dos piazds
centrales {en cada sector), el acceso principal de Av. Canal de Miramontes vy los espacios abiertos
gue son las canchas de bdsguethol, futhel, los espacios afuera de las escuelas, v de 1os moduios

de administracion.
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CAPITULO 3 CONCLUSIONES

Conclusiones generales

1.

&)

h.

9.

10.

12,

La zona circundante ol conjunto APR se estd revalorizando, esto se refleja cn la
infensificacion de los usos del suelo actuales o bien el cambico de uso por ofros mdas
rentables, asi so observa por la apariciéon de comcercios de franguicias, y cadenas
comerciales, principalmenteo.

[ conjunto APR se encuentra gislada del resto del tejido urbano poraue las calles no fienen
continuidad hacia el mismo debido al esquema de supermanzanag utilizado.

La misma falta de confinuidad repercute en una baja importante del fluje vehicular y
peatonal exterior.

[l esquema de disefio utilizado no considerd la escala humana, as decir, no se disefiaron los
espacics para que el hombre se sinficra satisfecho en ellos, las capacidades auditivas,
visuaias, sensoriales en general son insuficientes para dominar el espacio.

La disposicion de casas unifamiliares, diplex, triples, cdificics de 3 a é niveles v torres de 17
niveles no logran un movimiento naturgt homogaéneo en todo el conjunto, se presenta un
natrdn de mayor intensidad de movimiento hacia fuera y baja intensidad hacia adentro.

| os equipamientes fomenta ¢ patrdn de movimiente natural alterado [explicado arriba)
porquec se encuentran en la periferia del conjunto.

Los cquipamientos no aseguran una densidad peatonal constante durante la mayor parte
cle las 24 his. dei dia.

Hay una distribucion homogenca de habitantas por accese on las zonas de vivienda
unifamiliar, mientras que en tas de vivienda multifamiliar se concentra un gran nimere de
residentes por un solo acceso.

En las viviendas unifamiliares se logra ostablecer una vecindad identificable mientras que
an las viviendas multifamiliares es casi imposible, esto repercute en un sentimiento de
aislamichto generalizado que lleva o la anomia.

La funcidon de los espacios {reunidon - comunicacion no opera debido al disepno ds los

mismaos.

. Los espacios do juego estan alejados de la vigilancia que pueden realizar los padres desdc

las viviendas.
[l disefio de los espacios exteriores provoca una segregacion de los usuarios por edad v

capacidades fisicas debido al disefo y mantenimiento de éstos.

. No se logra el mismo de accesiblidad para todas las viviendas, las mas fevorecicas son las

unifamilicres.
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18.

9.

20.

21

27,

26.

27.
28,

L

Ll

. Las dreas verdes se encucentran lotalmente fraccionadas de manera qgue no pueden

formar un pardue que sirva para cecmoe un espacio formal para recreacion de los residentces

a1 pesar de ser el use predominante cn el conjunteo,

. La ubicacion do los usos comerciales desfavorece un pdtron de movimienios naturdles

homogéneos hacia dentro del conjunto,

g poca diversidad de usos comerciales v de servicios favorece la monotonia en el

conjunto,

. Hl mercado cautivo que representa la poblacidn misma del conjunto APR es aprovechado

por terceros en la instalacidn de servicios y comercios circundantes a éste,

U submercado mds importante de otertas de vivienda es el de los edificios de 3 a é niveles,
vy luego el de diplex.

Se observa una relacidn entre el grado de accsasibilidad [vehiculary y el mayor precio de
mercado, par encima de las ventajos arquitecténicas o nimero de recamaras gue poseen,
Lo tasa de valodizacion calculada para viviendas entre $1,170,000.00 a $860,000.00 resulia
entre 1.48 v 0.52% en 25 anos. la cantidad estd entre $143,000.00 v $190,000.00 pesos.

Lo tasa de valorizacion calculada para viviendas entre $630,000.00 a $598.627 resulta entra
1.38 v 0.01% en 25 anos, la cantidad estd entre $173,220.55 y $1,576.65 pesos.

Lar tasa de valorizacion calculada para las viviendas entre $538,810.90 a $400,000.00 resulta
entre 1.04 v 0. 21% en 25 anos {11 cases), la contided astd entre $118,903.85 v $12,657.22
pesos, pero tfambién se presenta una tasa negativa o do desvalonzacion de cnire -2.47 a -
0.39%.. con pérdidas onfre $49,252.05 v $356.384.29 pesces (15 cases), es el primer rango do

precios en presentar una desvalorizacion.

. Las tasas de valorizacion para viviendas entre $390,000.00 a $325,000.00 son negafivas y las

pordidas estan enfre $51.096.15 vy $416,384.2% {en las torres). s de notarse que estas

pérdidas representan mas del 50% de su valor original $766,384.29 pasos.

L 67% de fa poblacidn son residenies originales y el 33% son rosidentes desde 1977 ¢ 1999,

5. Fomayor porcontaje de residente originales porcibe entre: $3,000.00 a $10,000.00 pesos

mensudles; mientras que los residentes posieriores parciben entre $5.000.00 y $20,000.00.

La mayoda de o poblacion provenia de odificio de departamentos separados, de la
delegacion Coyoacdn y del Estado de México.

|.a mayor parte de los residentes adquirié la vivienda mediante crédito.

| as zonas percibidas como mdads inscguras son la C, By F, es decir, las mas accesibles al resto

del tejido whano.

. Las personas de mayores ingresos perciben mdas zongs inseguras que las persenas de

menaores ing rcsos,
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H principol problema que toda la poblacidn refiid fue la delincuencic sin diferencias por

“al

nivel de ingreso.

. Los residentes de casas unifamiliares y diplex piensan que hay una relacion positiva entre
seguridad v precio de g vivienda, mientras que los de las viviendas friples, edificios de 3 a é
niveles vy torres piensan gue ne hay una relacion clara entre ambas variables.

. B conjunto APR presenta un alto grado de fragmentacion del espacio exterior desde el
nunto de vista de su defendibilidad.

. Mas de la mitad de su superficic es de espacios poco defendibles.

. la caracteristica que mds se logra es la territorialidad.

Conclusiones relativas a la hipoétesis

La percepcion de insegurdad por parte de la poblacion demandante si influye en el
mercado inmobiliario dentro del conjunto.

Mas del 50% de las ofertas gue presentan tasas de valorizacidn negativas se encuentran
dentra o alrededor de espacios censiderados no defendibles v poco defendibles hacia
el centro del conjunio,

£l hecho de gue la mayor parfe de las oferfas sean de tipo multifamiliar responde a gque
esta tipologia de vivienda es la predominante en el interior del conjunto.

Lo accesibiidad y la locdlizacion son cudlidades inferdependientes del grade de
defendibilidad de los espacios. Asi 1o expresa el hecho de que fodas las ofertas con
precics mas altos se ubican en las areas mas accesibles del cenjunio, frente a los
aspacios mas defendibles, es decir hacia el exterior del conjunto; mieniras que hacia las
dareas centrales con espacios predominantas no defendibles v poco defendibles se
ubican las ofortas mds bajas del mercadolver plano de "Ofcrids por precio actudl v.s.

defendibilidad de ospacios”).



TIPOLOGIA DE ESPACIOS POR RANGO DE PRECIOS

RA OS5 DEPR O D O
O o v
o ) ) °
81 2y 8l 8 a| o
2l gl sl 8 2 | °
2 o =Y =} Q e}
~ 2 o o B ©
ESPACIOS / N gl S| St F 5
— & ¥
RASGOS DEDISENO = I . o= =
— o [®] o
< o Q <@ o
O o (e (=] Het
5 O o = g
A = =Y = Gé
| = 8f 31 2 | 5
wl ol 31 S C | &
!Ccﬂiﬁcccic’m ideal 2 2 2 2 8] 2.00]
1. Terriforiglidad 2 ] 0 0 3 0.20
2. Permeabilidad ] 1 0 0 2 013
3. Legibilidad 2 i ol ¢ 3] 020
4. Personalizacion 2 ] 0 0 31 0.20
5. forma del espacio 1 0 O O i 007
6. Contortabilidad % ] | | 51 0.33
7. Versatilidad dol espacio § 0 0 0 Of  0.00
8. Accesibilidad 2 ] 0 0 3 0.20
9. Vecindad identificable 2 0 0 0 2l 013
10. Aglomeracian 0 ] 7 ? 51 0.33
Total | ﬂ 7 3 3 271 1 .80]

Clave: 0 - malc, | -regular, 2-bueno

Se reqliz$ una pondergcion de ios atributos o rasgos de los ospacios presentes en cada rangoe de

precics estudiados, calificandoe las caracteristicas con un maximo de 2. cuoando esta caracterisfico

es predoeminante en los espacios de cualquier rango; asi mismao, se calificd con un cero a la nula

presencia de la caracteristica en algun espacio.

[.os resultados son los siguientcs:

» Bl rango en el que s¢ encontraron mas cualidades fue el de 840 mill a | milldn 170 mil pesos

obluvo una calificacion total de 14 puntos de 20 posibles, dado que se ubican en las dreas

mas extoriores dei conjunto, siendo las ofertas con mayor accesibilidad vy mayor vecindad

idenfificable, ademds de buena legibilidad y mavor asimilacion de territorialidad,

- Una cualidad guce destaca es lo posibilidad de personalizacion, ya que este fino de

viviendas  {unifamiliar)

madificaciones fisicas.

dada

su

configuracion

fisico

que peormite mayores



|

Sl

calificacion total de 7 puntos, siendo esta regular en la mayoria de las cualidades.
Destacan la menor posibilidad de personalizacion de los espocios, ya que se frata de
mayor varnedad de cdificaciones, con dupiex, friglex y edificios de 3 a 6 niveles.

Los rangos de precio de 325 mil g 400 mil y de 400 mil a 550 mil pesos sumaron 3 puntos de
veinte posibles, con resultados nulos en todas la cudlidades espaciales, con excepcién de

la contortabllidad con un punto cada uno v el de aglomeracion donde ambos presentan

dos puntos.

-

De los resultadaes totales por cualidad de todo ¢l conjunto, |a confortabilidad obtuvo &
punfos do 8 posibles, pues osta variable es la que mas tiene que ver cen la tipologia de g
vivienda {nimero de recdmaras, banos, acabados, ete. Sin embarge tambidén se encontrd
relacion con la accesibiidad, o teritoriglidad, o legikbiidad v la poesibiidod  de
personalizacion con 3 puntes cada una.

Las cualidades gue después de la confortabiidad, mdas relacian tienen con la paercepcidn
del mercado dentro del conjunto son: la accesibilidad, la teritoriclidad, la legibilidad v la

posibilidad de personalizacion.

TIPOLOGIA DE ESPACIOS POR
RANGO DE DEFENSIBILIDAD Y
PRECIOS

8 ] 8

6] o

o ™

ESPACIQS / ] B

RASGOS DEDISENO = =

§e

®

[ [
[Calificacién ideal 2.00[ 2.00]
1. ferritorialidad Q.20 1.4/
7. Pormeabilidad ’ 013 093
3. Legibiidad 020 073
4. Persaonalizacion 0400 Q.40
5. Forma del espacio 007 120
6. Coniortabilidad 033 .40
7 Vorsafiidad del espacio 000 0,47
8. Accesibilidad RS Gl
g. Vecindad identfificablo 03] e
10. Aglomeracion 0331 087
Total 1.80 7,87[

Clave: (- malo, 1 -regular, 2-bueno
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ANEXO 1

()I'IEHI’\CK’)N XL AERCADCY INMOBITTARKD
A Detenrinaciondel moereado
1. Arect de marcoda

2. Detenvinanios dol drea co merodo

1] Dyermneingio

2 Ofella [comparable can ka propicdad
ostudiictca)

3) Definicion de arcas primarias y secundarnos

B, Andlisk do la olarbo
i Competoncia
2. Opothiunidades para by compatitiviclad

. Andlisis o e domundea

I Inclicaderes ceandmices relovanteos
2. lndicadores demogidficos relovanios
3 Otros indicadores relevantes espocificos de la vivienda

Residercial:

a] o deocupadion [propio, renta, condomiio,
cooperativa) porcentaje do rorpimiento y
tondencis datipode propicdad,

! 13} e de propioccd -unifareiicr, smuliifanilior,
! wivicadeor do canmpo, semiadiunto, oo,

e} coste de propicdad ve tenta,

o} peanmisos de constucaion,

| cl avallos asenlddos,

3} prectos doventa por vivienda, por cuarto, porn?,

0 ANGHsIs de o cbsorcion: pasada y Tatora

i 1.
i
I
|

Utikckoed aclua y proyoctada
2. Absorcion aciualy proyoelada
kN Vocanaia [vaciosy actualy proyeclada
4. Clelos en el mercacdo

oxacta [1997]], 550,

ESQUEMA DE ESTUDIO DE MERCADO

CONNGURACION FSPACIAL DEY PROYLCIO

Al Critenios do defensbilidad:
1. Tenitorialmontc apropkicde,
2. Naluralmentevigilad o,
5 Oplimamenie dispuesto espacialy visualmenie, y
4. Mol do usos

B. Caraclaizacidn cudlitativa de los espacios en lénmmino de delensibiidad

N Tertoialicod

2 Parmeabllidad

3 Legibilidoc

4 Personalizocidn

b Forma del espoicio

< Conferabilicucd
Versatiliciad ool espacio

4. Accosibiidad

9. Vecindad klentificatyle

10, Aglomaracian

CONCEUSKONES
Relacion enfre los procesos del mercaco inmobikanio y ¥ delensibilidad

FUENTE: MOUCHLY, fhud ¢. vy HESSNEY, Sharon AL C.: Attracting capital to your project: how to package your projecto for

debt or equity financing, o workshop sponsored by UL the Urban tand insfitute, México, ULI Real Estate Workshops, [5/1.
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ANEXO 2
LISTAS DE LAS 146 OFERTAS ENCONTRADAS

LISTA DE OFURTAS EN VENTA DE "SEGUNDA MANO"

LISTA DE OFERTAS [N RENTA DE "SECGUNDA MANO"

LISTA DE OH=RTAS N VIENTA DE CENTURY 21

LISTA DU OFERTAS EN VERNTA DETA UNIDAD HABIACZIONAL VILLA COAPA
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L!STA DE OFERTAS EN RENTA DE"SEGUNDA MANC"

Direccidn
No.| Fecha1 | Preciol | Fecha2 | PrecicZ | Plantas | W’ | Récamas | Banos | Estto.| Otres | Teléfono | Observaciones | Calie | Noote | And. | Edif. | Depto | Teléfono dado
CASAS
1] _20-Abr01[$ 400000 ! E - 3 - - cto. serv. 044857449871 [ i
I 2 s-Abr01l$ 4000.00 f - - I s - | 5BE73468! [
DEPARTAMENTOS
K 6-Jul-01[$ 400000 | 18-Jul-0f rentade | 3 5679.0207
2] 1-Jun-01[3%  3,750.00 - - 3 2 - - 044.5493.2401 Jtorres
3 1-Jun-01(%  4,000.00 rentado 2 - 3 2 5i - 5582.9826
4 4-May-01|%  3,500.00 no. equivocado - - 3 - - - 5677.8523
5 4-May-01 siprecio B6-Abr-01¢ % 3,500.00 - - - - - - 567735842 [No contestan
: i i i i 56778525
[ 8] 18-Age-00[S 4000.00 - 3 - - [ 5655.1734 1 L |
i 7| 18-Ago-00{$ 3.800.00 no se renta 2 - 3 2 - penthouse 5489.5288 | i
8] 20-Jun-00(§  4500.00 no contestan - 3 - - - 5677.8594 i |
8] 23-Jun-0013% 450000 { 76-.un-00] 5 4500.00 - - 3 - - 5677.9594[9-12 pm.
10] 12-May-00[$ 2.500.00 X - - 3 1 - - 5579.4378 !
11] 11-Abr3G|$  2,000.00 X 3 - 3 - : - 5554.1074 !
12]  7-Abr-00[3_ 1,800.00 X - - 1 - | - - 56772377 i |
{ 13] 21-Ene00[S 300000 x - - 3 - | - T telefone T sB77.25721 i ! l i




LISTA DE OFERTAS DE CENTURY 21
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= z = ] ‘%.3‘ 1] = S 1 = Eiz\gﬁm;z-:m}‘és%’-
S 3 ’ 8] ' [ | = L= 0= ' F 2‘!2;:‘07.{C~'12'i--
i : i L : L - i
S ANDADOR - F - EOIF 23217 T Afianza Pecuer Reveiucionaria . 3880 4. oB| D08 CODLO! 107.50F 2800 EIEES i
T BIANDADOR A EDT A2 CERTO 47 -C.F. Alianza Popuiar Revelucicnaria i osssl a4l ezl cs1 00000 T ezoo! gl 5 7
5 ANDACCR Z EDF, 38 DEPTO 2 {C.H. Alianza Popular Revolusionaria . 288| 41 §7] 14C.000.00] ‘ : C: o
T 514V, TEPE LAPA ANDACOR 25 -25-C_ C.F. Allanza Popuiar Revoiudionaria | 258~ 4. ©5| 175000843 5.0C 500 EIE
51V, TEPET_APA ANDADCR 28 EDIF iC.H. Aliarza Popular Revelugionara " 388] 4| e3l tsaocoac | _szogl S
5.C.Z EDF 36-44 CON.. 5. MARCE iC.r. Aliarze Popular Revalusioraria . 8580 4 "e4i 185 00C.C 8500 Y
SICALLE -ASCIF-4C-44 . Allenza Peopular Revalucicnaria | 388 5 J.002.20 5500 24 )
SICALLE < EDIF-125 -3 Alianza Popular Revglucionara EE) 98! 236.710.30] | a8C0. 27 2753.44] 1 2 2
[ 5.CAL SCIF. 20 BEPTO 201 4. Afanza Popular Revoiisioraria R S5] 230.000.00) 36,00 2 3 B ]
S|ESIE - A-d2 CEPTC 45 C.F. Alanza Popular Revolucionaria R 88| zescoocs’ xR 56 3 5i ! 1
5 calm G Z2IF-17 DEPTO 116 47O PISC H. Allanza Papular Revelugiznara 268] 4] 950 26000000 i §2GC% 0.00 73, 3 2 c 22 [ oo 3
| _B{TORREF.-23CEPTO 240 BVG Aliarza Popuiar Revoucioraria 881 A4 85, 417300000 ' Ti0200] 1813001 ‘73588, 2. 21 17: C o T oo ol olooT ol NN N TC
Si_CRRES ZOIF2( CERTC 408 . Alanze Popyer Revciuticnalia 358 47 95| 185000.00 §7.0G] 1807 0C 190727 . 3l ial asl R i ! [ N Ny 7T




|Direccian | I [ | l ! [ ' I
N ﬁ] } -] i H 7 o i W ] w o ﬁ E— T T
o. |Calle ‘ No.-lote | And. | Fecha i lf Precio 1 { Fecha2 1 Pregio 2 | g 2l | 8 £ 3 | Teiefono | ! Cbservaciones
| | | | 5| |5|E 8|5 .
} ! i i & 8 @ | !
f i ‘ | L x| | f |
"CASAS ‘ i | ; ! . . L L R
11U, Villa Coapa ! T osio7oil §520.000.007 01/06/011 $500,000.00! : IE -‘ 1998.7227.
2|z Garita ‘ 25 27/ 08/07/01,  $520000.001 23/07/01;, $520,000.00 180l 3 2'md | 53481507  Inmobiizria. Laura del Ric
3 Acoxpa | A-53 05/07/01 | $600,000.00. 23/07/01 ‘ SB00 000.00! 100 3. 1.5 | i 5594 7965 woocineta, la mayoria estén en
| : I | N } | | o " 1380,000.00
4 Av. Del Riego : 3 1 0B8/07/01 1 SGSO_OO0,00‘ 23/07/01 \ $650,000.00¢ ! 3I 1.5 ‘ 55943093 -acabados de madera y masaice
/Acoxpa y And. 83 1 ! | * i ‘ ‘ [ I : | ' ‘taliang
5Av. Del Riego 7 57 otiosiot] $580,000.00; 23/07/01  $560,00000 i .3, 2 ; 5534 5165 a tratar, acabados de madera
5'U. Villa Coapa ; i | 01/08/07] $475,000.00] \ 202 : . ? | 5555 3833 Diplex, remodelada
'DEPARTAMENTOS | . . ! ! i : . |
2 Av. Tenorios ; 1 | 08/07/01] $480,000.001 23/C7/071;  $480.000.00, g4 31 20 1] 5859.2643. 4
3Villa Coapa i . 08/0T/0M, $370.000.0C; 5 i | 70, 3l [ , 52642424
4 Miramontgs, /Carretz i i 0B/07/011 $360.000.00| i . : 3 : i . 5803.8582; ne creditos
vy Cantars : ' : ! | ; : : : | i
5,U. Villa Coapa , \ | 08/07/01| $355,000.00] 204 3! , 044.2129.2829
7'La Troje, La Gartta | ‘ T OBMOTION!  $340,000.00, ! 44 | 31 } U 587774111 [waspaso 250 000.00, coona
| ; | I | i ; : mteg'al, zotehuela
& U. Villa Coapa ! " DBIOT/O1 5400.000.00. 5 56845779 ]
8lAv. LaTrejey La | i D&/07/07| $380,000.00] 23/07/01: $370.00C. o0, | 55945877,
Garita i j ‘ ‘- | | g | | ‘ E }
"_mlu. Villa Coapa | | | 08/07/07 | $380‘OO0.00‘ l 4/4 [ 3 : \ - 5878.8721, Zotehuela, cocina integral, atras
P L ! \ i \ | : \ |del mercado
111Av. Canterc 06/07/01] _$400,000 00\ 1 I ‘ f [ 56717950
12] 0B/07/C1.  $640,000.00. ! | |70 | i  paaosisis] |
13" ‘ ! 01/08/01] $575,000.00 | ] ‘ 27 2 1] 044.2567.2702, _ jteléfono, vigilancia
14] ‘ ; C1/06/01-  $575.000.00 = ' 2! ' ~ Yoazssorogal |
15, 1 | G7/06/07 | $350,000.00] ‘ : '3 f Icocineta
181U, Villa Cozpa ‘ f 01/06/01.  $350,000.00 23/07/01 $350,000.001 , 3! ; 5606.2534 cocina integral, parquet, teléfanc
18|La Troje y La Garita | 01/06/01 | $350,000.00 44 83 3; 1 \ : 5g78.0940,| |cocing equipada, traspaso
j | i | : ‘ N 5677.7411.)  $250,000.00, se deben
I ! | ; ‘ ' | | jl | | ! % i 1$117.000.00 vy se pagan $1.700.00
; i | | | L ! ‘ : | imensuales.
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0000000 000000000 0 0 0 0

INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR

Mes 1974 1975 1976 1977 1978 1878 1980 1984 1982 1983 1984 1985 1986
Ene | 0123 | 70145 101825 0.2092 02501 | 0.2843 0.3577 04572 | 05983 | 12557 | 2179 3.5028 58117 ]
Feb | 01258 | 0.1458 i 0.1855 02138 0.2537 | 02885 0.368 04884 | 06218 | 13241 | 2264 3.6483 6.0701 |
Mar | 01267 | C1488 | 0.1871 02176 | 02563 [ 0£.3026 0.3735 04784 § 06445 [ 13882 | 23921 3.7887 63523 |
Abr [ 01285 | 0.148 1 0.1683 02208 | 02592 | 0.3053 0.3801 | 04882 | G.6794 1.4767 24955 | 39063 | 6.6839
May | 01285 | c1s [ oisgs | 0Z23g | 02617 | 03083 03862 | 0A48EE | 07176 1.5401 5783 | 3.9888 | 7.0553
Jun | 01308 |  0.1525 04702 | 02255 | 02653 | 03127 0.3936 | 05036 | 0.7522 1.5084 28718 | 4099 [ 75082 |
Ju 045326 | 01538 01716 | 02281 | 02698 | 03185 | 04049 | 05124 | 0.7¢1 16775 2.75362 | 42417 7.5828 |
Ago 0.1341 | 0.1551 01733 | 02328 | 0.2725 03213 | 04133 [ 0523 [ 08797 | 1.7428 28376 [ 44271 85113 |
Sep 51356 | 0.1562 I 01792 032369 | 02756 03252 | 04179 | 05327 | 09267 | 17962 | 28221 | 4604 9.0219
Oct I 01383 2.157 i Gfss2 [ 02387 | C2789 03308 | 04242 | oBads 1 09747 | 18555 | 3.0243 | 47788 9.5376
Nov | 0.1421 01581 | 01978 | 02413 | 03818 03352 | 04316 | 0555 | 1.024 | 19648 | 3128 | 49993 10.1823 ]
Dic | 01432 0.1584 02028 ) 02447 | D.2842 03311 | 04428 | 057 | 1.1334 | 20483 | 3.2608 | 53397 | 10.9862 |
Prom. | 0484 | I 537 T

En cumplimiente a lo dispuesto por el Articule 20 del Cadige Fiscal de (3 Fadaracion y conforme a o sefialade en los articulos 8¢,y 100, de su Reglamento Interior, ol Barce de Méxizo da a conocs:

tasa de inflacion dic 1976 - jun 2007= 168,407.79%

Dic fasa de inflacion jun tasa de inflacitn
1974 % [ 0.1308 | % _——— e —— = — — e — —— — — — —— — —
1975 01584 17.3] 01525 165
1978 05008 57201702 116 INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR
1977 0.2447 20.7| 0.2255 325
1978 | 02842 181 07653 178 B e
1979 j__oa_Tt 200[ 03127 17.9 M = e
1980 04429 29.8] 03839 | 26.0 120 S A i
1981 057 28.7 27.8 0 —F—
1982 1.1334 98.8 49.4 2 80 ————fi—F. S — — — . —¢tasa delinflacion
1583 808 12,5 - s T
1984 ss2] 25718 67.1 40 g —— 7’1—) — g
1985 SS.T!E 53.4 20 7/0—\3‘ T e o oe
1988 10.9862 105.7| 7.5082 832 0 e
1987 28.4728 159.2] 17.0233 126.7 E 5 2 ¥ 2 2 8 2 8§ 38 8 8 8
1988 43.1814 51.7] 40.1432 135.8 - - - - - - - - - =
1989 51.687 19.7[ 272023 17.8 Afo
1990 67 1568 299| 595251 28.1 e
1591 79,7786 18.8] 732775 23.1
1992 §9.3025 $18] 84.5906 15.8
1893 56 455 8.0( 93.268% 29
1994 | 103.2566 7.1] 99.6589 69
1995 5200 137.251 37,7
1996 2771 180,831 | 31.8
1997 | 237.886 15.7 20.3
1998 186 153
1999 308.519 123 17.4
2060 335586 a0 9.4
2001+ 6.6 5.8
1976-2001 201,835.4 %

tasa de inflacién dic 1876 - jun 2001= 162,407.79%
(*} a junio



1894=100

1987 1988 1989 1980 1991 1992 1993 1994 1995 1998 1897 1998 1999 2000 2001
| 118755 | 305755 | 442385 | 541815 | 0680606 | 012285 | 904227 | 972027 | 107143 | 162556 | 205541] 236.031] 251.983] 313.067, 336.462
" 127327 | 356176 | 448389 | 554084 | 70.0706 | 82191 | 911616 | 07.7028 | 111.6841 | 166.35 206.995| 241079] 285773 315344 338238
|"135743 | 372414 | 453048 | 563853 | 7107 | 830275 | 916927 | 98.205 118.27 | 170.012 2115968] 243903 288428] 317.595| 340381
| 1247618 | 38584 | 460027 | 57.2435 | 718145 | £3.7674 | 920217 | 986881 | 127.69 | 174.645 213.883]  246.185] 201.075] 318.402] 342098
\_15.8747 | 303407 | 466359 | 580473 | 725165 | 543199 | 927485 | 991629 | 133028 | 178037 215634 2437146| 292826 320508] 347 883
170233 401432 | 472093 | 535251 | 732775 | 848906 | 032689 | 956588 | 137251 | 180931 217.748] _251.079] 29475 322.495] 343.694)

184021 | 408134 | 476743 | 60.6106 | 73.825 | 854285 | 937171 | 100101 | 140049 | 183.503 219.646 2535 296698 323.753 |

199061 | 41.1888 | 481287 | 616434 | 744305 | 850514 | 042188 | 10056758 | 14237 | 185942 221558 255937 208,388, 325532 ]

212175 | 41.4241 | 485888 | Bas221 | 75181 | 866982 | 94.91656 | 1012827 | 145317 | 188.975 224.359| 260088 301.251] 32781 i

229854 | 417407 | 49.3075 | 634200 | 76.0555 | 873233 | 953048 | 1018746 | 148307 | 191.273 226.152] 265815]  303.159] 330.168 !
_ 248087 | 4277983 | 430956 | 651048 | 779430 | 0B04ABB | 957252 | 1023588 | 151964 | 194171 228662, 268.4B7]  305865) 332.984 |
384775 | 431314 | 51687 | 671568 | 79.7766 | 893025 | 96455 | 103.2566 | 156.015 | 200388 231886 275036 308.919| 336.596 |

65 585 103,136

r.zon basz en 1984=100, los Indices Nacionales de Precios ai Consumider.



119

ARCHIVO FOVISSSTE

ANEXO 4



Conj. Hab.  No vivs, Clave Area total dei Prototipos No. vivs., Clave de protetipe  valor menor  valor mayor terreno zonstruccion 15 afos 20 anos 20 afios
Conj. Hab. 3374 etapal v. d ela vivienda walor mentT valor mayor  walor menos valor IRZYOr
PR 3370 74-LFE-005-150.28Ra 3 35.77% mutifamiiar 415 JoMIBTE | $18727427] 5109 987.05| 271 EE| §1.40408] 81484731 5175778  £1.014.2570 !
27.52% mplex, SO0E AT4.48] §211183.5%. 35 50! §1.55483,  $158738, S1.273.88, S1.282.30) :
1T 13% i $515.072.63] §215 607.70] 42 37; 8157391  $i60045)  S%.357 ssJ 51309 10[ T
15.17% tomss szisfangs| w278 77442 42 ) oCen|  §1.82107) 81 B 1 ]
743% dudlex $328720.87 ) 5207 830,60 53 R 675.21] $1.690.79] $1.37 25 i
i §258 365,57 5256 2B0.ET 76 cg| 3191675 $1916.95| 515 !
v de todas fas Sapas agzn [ $254087 21 29 551 §1.68555 §1.285.58| S°.542.51, 5154261
S256.665,58 104 26)  $1.679.08'  $1079.08, St6.511]  §1519.11] |
52645058 3254 TS5 104] 24’ §106335, S180638| §1606.35] . :
2.150.31 | $350.557 w; 1Eesl 73l $2507.43, S1B9534|  $2.427.08) i !
Vortoe st SwReT PP I $2067.431 51335340 5240788 :
! T !
I ‘ i : ! .
$353.955.661 £353.447.37 125-135 $3g7 5254250, 5256735  $2°51.85| $2206.74, |
] — : . - — ' * a . ] : 1
YIBGS OF VIVIENDA EN LA AZR ‘ ! i ! | :
: |
357 83145] tz1n 22-90|  £2241z8 . 52145877 .
308 c-snfl 1zg-17e] 54! g244128 3155724 $2.416.91
7% S320E52.5¢] $277CT082] 129154 S0 5244801 5200519 82002.75]  52.294.90] :
Foutifanctar $320 550.54 5342 547 &8, 157 S). S7448511 5283505 5200273|  $2.232.83) i
Binlex % - : ; I —
gurifamilizres i — T
@Atorres : :
"5 duplex
’ - $222.533.30] $235 67514 155474, & 67237 5135576  §1.370.23; B
$230 67020 54 57774150 §174445,  81402.37]  §1.402.37 |
! 1 % ; 4‘ lL
[ -. —_— — E— S— — ‘ i | !
! |
;
] T
3423 485 45| 5424 42548 20z 73 $2.5C.38|  $5.58539
$442.200.3C] 5442.250.30 223 73 _$2.282.54| §3.38257
§405.228 B8] 5400 22838 184 77l _$30297° - -
3435 251.41 | - ) 77|  §3.230.53 - 5284277 -
§400.196 08| - 155 95 $ze7o.0a - $2.452.481 -
Y 540356770 - 155 951 $3.000.95 - 32 482.43] -
3808 507 57 - ! 232 07 S3.775.84) - 5308750 -
$447 B05.53] $447 69563 207 82, 55.022.81] sasezet]  S2713.28  §2718.25
$402.062.38] 54010033 T80-277 £2]  53.028.47| §4.0084:| 52477.62] $3.27532
3471485053 SAT0ASB 28] 153-32% 5C] Sa07e.45] s549182] 8251384 $4 28653 I
T - I S435350.83] 54B6.07H L 200230 5G| 55260601 53607481 5285753  §2.851.32 ! !
APR -B -7 el He 3 2::5 17 M2- : 5383.268.001 $388.259CC i a0 54.[\31,00{ J 3 4329.731.C0Q
28-Nov-77 54T MABIE . 542302890 . 104, a0 ; 5406100 B 5 4645 2.21
192[:7-M2B1-E $416.034.00] - i 107 o0 24 050.00| i 3
ADS 825 7G-OFE-135-05.35 Ha, 1 atapa || B4 153|051 E $393 151,00 98] $2.188 (0|  51.674.0C | | :
e $393 951.0C $2785.0C]  §1.574.0C : ' !
$355,530.00 291200 §1.541.00° - 1
96 ! P . | T
72 - - T T - T
§577.45C.00 o2 s2071o0] 8188600 N
400 38| $2-7aqe] steesoc] T
539508108 ‘\ 43 52| $22.1680C]  $1.560.0C] j 1 ;
—
§415,725.90 | 120 55l $2285.001 $7.735.90! |
54¢1 368,03 [ 120 &3, S275500]  81.727.00 ]
APR 1] 374 77-DFE-035-(3.0 5 etapa Il 374 $264.762.00] 5284.792.00! &85 79 52,263,21| 52.268.45]costs S 41568500 °
3303 8Smafediein $324.373.00| $324.373.00, 509,00 <1 . $2,5CE.CC leosta s 47735100
S2085.244.00 1 §786 344.00] N EF) 354, costo iP5 43455200
$2¢7.256.00| $797 256.00 50 83 : : ! [ [
5285.048.00] 5289.048.00 37 sl L . i | [
LPR W 56 78-DFE-005-C C47Ha. 3 staga IV F3E) $835 407 507 $851.405.00] &5, o0, $8.205.75! ; NS ass?f [ ! i %
$B25.067.00) 585408300} 35 th| 5633874 | “s5185.73| ! |
$818314.00] SE26.106.00; 23 27| s8cvsoc| 35 131,DC| 3488800 $5.07 i
APR VA 570724, 5 $2E4 98300 - T 25 75 4117 [ezste 1§ 450967 81
i S 51 . 4070 . (S 51532415
[ 501 a5 4102 i $ 47700500
] 90 250 4191 S 476.426.00
$36G,225.07] 1 &7 | 33 4112 S 461.144.8C
AER Y 32 75-CFE-O05-00.55 Aa B $556 055 G0 - - 90 25 ] 517517 T S B5N72502
5556,035.0C | - 90 25 ! 517547 | 5 847.134.371 |
$55¢.202.19 25 75 . . 5197 1§ ap5E82y |
5608.895.21 Sg i ] 6137 | BT
AZR ] 42 7&-DFE-D05-0 535 Ha % S864.755.00] 85, a0 5 39] 55,245 00 =120 5153 15 Sa# 75600 jechs §1111M12
0 Teths &
5836,473.00 | EEN EEE G TN 39773‘]‘ 35745 00] s 23847300
. - T §802.7{7.09] s$810.0S3.00 70} 95| $5557.00) 56.012.00[ 5487500 34978 :j_ s Bo2717.00 ]
| BIOGMIBI-E . . $020.085.00[- | 91] 55| $6.83500 - ' sssgiCn|. 'S T0Z00BEOC | j
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UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

CASD DE ESTUDIO: ALIANZA POPULAR REVOLUCIONARIA, FOVISSSTIE

AV oNoM A 1
Mixico

No. de encuesta:

DIRECCION:

TORRE 16 NIVELES
EDIFICIOS 3-6 NIVELES
CASA TRIPLEX

CASA DUPLEX

CASA UNIFAMILIAR

1. (CUANTOS AROS TIINE VIVICNDO AQUI?

2, (FUE USTED: [T Bencficiadodel FOVISSSTE | | Residemte posterior |
3. LEN QUE 0 DE VIVIENDA | "En edificio de departamentos
VIVIA ANTES? [ 1En conjunto habitacional

| ]En vecindad

[ ]En casa sala
| ]En casa compartida con otra famitia

4. ¢ EN QUE COLOMA, BARRIO © UNIDAD HABITACIONAL DE LA CIUDAD VIVIA ANTES DE CAMBIARSE? (diga la colonia)

5. (CUANTO LE COSTO SU VIVIENDA? [ T TT e e e ) B "l
6. (EN QUEE ARO LA COMPRO? [ T T T e e ]
7. FORMA DE ADQUISICION: [ Joontado
[ Jeredito [1t5aftos [ |20anos [Jotro coua? o
[ jtraspaso ccudnto tiempo le queds por pagar? -

ccuanto dio de enganche? L
¢como se hizola operacion? | |Por contrato privada de compra-venta
[—]Con un cestificado de participacion inmobiliaria

[:]CO"‘ escritura de hipoteca

8. ( PRINCIPAL LS PROBLEMAS DE LA UNIDAD?

[ Jpetincuencia | [Viviendas abandonadas

| INarcatrafico | JFatta de areas verdes

E]Ncoholismo [] Falta de agua

[‘!Robos [] Residentes no ornginarios

[ Jossrs Mows  goer
10. &QUF:. GRUPO DF HABLITANTES SON MAS MOLESTADROS?

| 'j']Niﬁos [j Jévencs [}Ancianos D Mujeres jovenes

{ _]Otros Diga cuales



VLU ZONA LT PARLCE MAG SUGURA PARA VIV 12,0 QUU ZONALE PAREGL ML NGOS STGURA PATU VIVIRY
(SERALE BN MAEA) (SENALL TN MALA)
SPOIQUE JPCH QU
AHELAS VIVIENDAS 6 SON MAS CARAG? AL LAS VIVIENDAS §SON MAS BARA ALY
.'. "\I‘,“l"\‘
i
’ LA 1R A

Al TANZA POPUI AR REVOIL UCIONARIA

ENCUESTADO GRUPO DEEDAL: I Ilalt!mr.'- iz 10 anees HANGO DE INGIRESOS FAMILIART S
I. It.‘nlru 10 - 18 anos | |m|:nnt; der $1,500.00 pesosimies
[ |(:1|1u: - 0 anions I lt:ul{l! $1,4500.00 - 3,000.00/me;
| qutn: 30 - 60 aiice | I(:mu: $3,000. (08 - 5,000.00An0+
| |60 o mas | entre 36,000 - 1000000
STTUAGION LABORAL| | Urasbiag [ Jente $10,000 - 20 000.000mes
I INn tahioja [ [(rmru 20,000 - H0,HLOUN s

1 ]lali‘::‘. ey $50,000.000n0s

E1R48X I IMuzaunlinu [ I[ CINeinNG

ENTREVISTADOR
Nomibre del entrevistador:
COMENTARION:




PiEy ol ore

iy




Hadina 1 e 12

Unifamiliar FOVISS
T —— P PR
Casa Triplex Residents postedor_|Conjunto habitacional
Fdificio de 3-6 niveles FOVISSSTE Casa sola
G070 3 edificio 34 rl[)\rux 7“24:5&?0?&?;}05@@_ Casa cu-mbaftT(IT" T
TO90TM |G torre 24 [Tor de 16 niveles C[FOVISSSTE 1 [Casa compartida o
_____ 09/07/01 [ Torme 26 Tiore de 16 niveles FOVISSSTE o Edificio de deb;lltar11er1tos
09107101 |5 edificio 32 {dificio der 3 6 niveles FOVISSSTE — |Fdificio 6 (ieparta}'nn_m(;g
JR IR — A v -
000711 [ S-32 [ dificio de 3-G niveles Residente posterior Casa compartida
o 9 ”[.}gfl’]jﬂhﬂri' T sa -'i'ripF - Tadlz T2 T T TResidents pﬁrﬁi Casasgia
Tl onio7Alw T T T Casa Unifamitiar | T 30z T (25 0 |FOVISsSTE T [Casacomparida
N M|X entle Sy R (Fdiciode 38aveles | 0 __|18___  __ |Residonte ppsteror _[Casasola__
L2 X . [ ode3-Goiveles [ 0O |25 B __ IFOVISSSTE Casasala
_ 3 080701 — Duplex o e FovisssTe  [Casasala o
Al OBO7I01X 28 Toire de 16 niveles 106 24 FOVISSSTE Casa sala
T T TT] T 0%07AM [ X Calle contral|Fdificio de 36 niveles | 0 R T 7 7 |Residente posterior | Edificio de departamentos
B TSl ogmroilx T {Tore de 16 aiveles B T A 5 ) T TiFovisssTE [Edificio de a{\:;)al-tamentosu ’
"""" T osomoi[X T T T |Tone de 16 niveles B - A FOVISSSTE Edificio de departamentos
- T Ta| normiXiere st |Tore de 16 niveles | BT OUTTAET T T Residénte pos TFUifREdeliart;nmeﬁtos )
T Ty Tosporion Faificio de 36 niveles | 7] [a0 T T[Fowvisssie Casasola
7_7_ﬁ ‘@@ﬁ1 )_(_&ﬁ@ __:Esia"'\frj';ilcx D o R _ Reéicia@@é_rj—;k Edif}mo de de'p:a__rtameﬁidsw:'_
1 0807 |D Casa Unifamiliar 2701 T Residente pasterior Casa sola
N 3| 0007 |B adiicic 21| Cdificio de 346 niveles TUoEh aT T Resideﬁtc“posteriorr “Edificio dé-i@;ﬂ'émgﬁtoisii
T 3 D907oM[B edificio 21 |Edificio de 36 niveles 281 T |4 Residente posterior | Vecindad o
S (. (- I S — . - J RS, - e - J—
4] 08001 F Torre de: 16 niveles 2301 4 Residente postenor Casa sola 4
T e[ Tosowci[a T T Casas Duplex - TERT O TG T U TTrovisSSTE T [Casa campartida
7 g Towmmo|r40 | [Edificiode 36 nivelos | 102z T{16T T |Residonte posterier  |Casasola
Tl eEmealr T T T [Edfe do §6E5a|os"'4'_"" “aElz 0 s T T |FovisssTE " Ciificio de departamentos
[]13}57?17’3 > _ ) Eaiuenle -J&;“;mgpr _; . :_ _____ :
__bsmriony I Inifamiliar . _[FOVIS o Vecindad i
0070 1 Casa Triplex Residente posterior Edificio de departamentos
T A Tonorion|T T © T | Edificio de 36 niveles | B E FOVISSSTE " Tecindad -
[ [ [, J— — S P JR R . . — -
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60y inas
18- 29 flos
[307 59 aies
30 - 59 aios

60y nias

3058 anos

18 . 28 aiws

207 G9afos

30 . 59 afios

18 299 afos.
1829 afos
40 - 59 afos
18 - 28 afios
307 B afies
30 - 59 ailos
30~ 50 aiies

Ei-ﬂ_y mias

1628 af
18729 afios __

30 - 59 afios

3059 afios
18. 20 ukos
18- 29 afios

0. 17 afos

30 -59 ;;rTios .
305
20 - L8 ados

18- 28 afios

40756 anos

18- 29 afios

3059 afios

30 59 afios

" Mo trabaja

[Novabaa

. 'I'r;i[)id_

Mo trabaja . Masculino

10,000 - 19,990 pesos_ |

Mo trabaja 1,500 T2.099 pesos Masouline
Trasbaja Y5000 9,980 pescs | |Masculing
Trabaja T D T Femening
’ :[_rd_b:aja T jooo0- 18 Qggpesos "[Femenina
—— . S I - — -
Trabaja 3,000 - 4,999 pesos Femening

a 10,000 - 19,995-;30565 7mn_e-ﬁinn.

Troooc - 19,958 pesos ™

tahutemos Rios

Cui@elmwéc Rio_s_'
Cuahutemoc Rios

Cushutermnor Rios

|Cuahutemos Rios

Cuahutemoc Rios

Trabaja 10,000 - 18,939 pesos__|Fen
Mo trabaja 1,500 - 2,999 pesos Masculino
Tféi;éja— - 5,000 - 'E)‘F'J."J’gipesos Femenino
Trabafa  |3.000- 4,999 pesos  |Femening
T Trrabaja T [5,000-9.999 pesos | Mascuiine
MNo Ir;t;i—n_ N ’;[)W-"I 999 ;-)é-:-%t_vsm__ Fomenino
Notrab;;;aﬁr - 5,000~ 9,999 pesos “iiasculino

T ocon 1 9})9!}7'16503“— Wasculing  |CGuahutemos Rios
" [Mo tratua _i ) ],G-Ciﬂ_-ﬁéabes;;liif’(;noﬁ\iq_ Luis Feria____
|Trabaja o |1400-28999 pesos  _ |Masculine  |Luis Fena

fu\s_Fena 77'
Luis Feria

Luis Feria

Luis Feria

Luis Fe

Luts Forta

16.()DO - 19.99_!_3_-1{(;5(:% Mié\rscu_l'\__n-n_ i

|Luis Feria
Liliana Fermandez

Liliana Fernandez

Lilizana Ferndndes

Liliana Femandez

Mo trabuaja N 10,000 - 19,998 pnsosr Femening
Tiabaja 15,000 9,989 pesos | |Femening |
T T T T TS 000" 5,989 pesos | [Femening
TJ-'(\_!M? o monos de 1 ,5.0()7;}(7:5,;;771\1-55.cul;ﬁ:)__
T 5,000 - 9379-99 pesos Fempnino
T é:ﬁddm'p_csos' " Aremenine

Liliana Ferndndez

Liliana Formandez B

Cuahutemoo Rios

menos de 1,500 pesos | Femenino

Liliana Femandez

Lihalﬁ-l{ E\?r}dez

. lrag‘;]d—:_ _..|a000- 4,99§ pésbs_ - Femiening
e |5000- 9,999 pesos __|Femenimo__|

Trabajs 5.000 - 9,899 pesos Masculine

Trabaja T 1500 - 2,099 p.ésos " Masculino
T 3.000- 4,809 pnsn's T Tiascutine |

3lcgﬁ]7.74‘ggg ;Te_sos "Masculine

Liliaha Fernandez
Liliana Fernandez

Fernande [laniel Lopez

Fermando Daniel Lopez

Fernando Daniel Lopez

T 3,000 - 4,9997p'asc-:.§_ T Thasculine

Femando Danisl Lopez

- 9,999 pesos Femening

1. R jSJOOD - ﬂ:@s pesOs Mﬁsﬁcﬂﬂﬁp Femando Daniel Lopez
No tiaba 5,000 - 9,999 pesos Femening  |Fernando Danicl [ épez

Feinanda Daniel 1.6

0 - 9,889 pesos fFermenino

19,999 pesos. | Masculiino

|Femando Daniel Lopoz

Fernando Daniel Lape

3059 ajos
18 - 29 afos

E(_J_f_mﬁs }
30.
30 - 58 afios

60y mas

S8 aifos,

1£L29_ an;q__- I

' 'I'rahaj; 5,000 - 8,999 posos Fernenino | Xachitl Mannoleju '
nl o E‘t.')-.’)[] 29,999 pesos Fernening | Xochit Mar'hr{nlnj'd_-__
1T T2.000- 4,999 pesos  |Masculino | Xechiil Marmolejp |
Mo trabaja 5,000 - 8,998 pesos Femenina [ Xochitt Marmalegjo
M tmbaj‘:i” " Ta000 - 4,809 pesos Fomanino | Xochitl Marmolejo
o trabaa 5000 9,999 pesos | [Masculing | Xochill Marmolejo
NE)]EKBJEX W|—§‘U_C-5_—_4.99:(3 pesos | |Masculino | Xochitl Marmolejo
- E(rbd;;! ©OTT 5 000 - 9,999 pesos Femenina | Xochitl Marmzyicjn
Fr;b:ﬂ: T T10,000 - 19,998 pesos Fomenine Xnt-f{iﬂ_l*ﬂa?molc]a__ )
L 140,000 - 19,99 pesos Camimla Chapela
- 10,000 - 18,999 pesos__j _[Camimta Chap
_ 110,000 - 19,889 pesos  |Masculina  |Camimla Chapela

Trabaje_ Masculno _|Camimla Chapela

Trabaja e . IMasculing _|Camim

o P o __|Fer no _jCamimla Chapela

Irabaja 5.000 - 6.999 pasos Masculing  [Camimla Chapela

1@1@.1 o ]10,000- 19,998 pesos _ |Masculing _|Camimla Chapela
. 5000 -9,998 pesos  |Masculino _|Camimika Chapela
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30_-58afies  _ |Trabaja_ 99 )esoc. _|Femenino _|{’acla qu-!esiﬂ, . a
30 - 59 anos Trabaja 42999 pesos  [Masculine  [[Pacla Montes
Lo e R [ S ——_— = N |
B0y s o trabaja 1,500 - 2,990 pesas Femenino  |Pacla Mantes

- B¢ i 3traba1’| :i 7' 5,000 - ¢ 999 E¢sus l;gmoniin_qvf Pac o b Montes es |
10 - 17 aflos IMo trabaja 1(] 00 - 19,990 pesas  |Masculina  |Pacla Montes

G0y mas " [Notrapaja " |5.000-9.999 pesos  |Femonine | Pacls Montes

1,500 - }?;S-)_E_-SJ__Eesos i __ Masé_gli_i];g_:ﬁébb Montes _
10,000 - 19,989 pesos _ [Masculing | Pacla Montes _
110,000 - 19,999 pesos | Masculing, _{*acla Montes _

"IN Trabfw N Masculine  [Paola Montos
o tta_b_aj? 7 _%H(lb - 43 899 )_)_L‘,;O“E: ]
Trabaja ~__|menos de 1 500 p il

Trabeia L |10,000 19,099 posos, |Wasculivo |
Irabaja _ |menes de 1,500 pe Femenino
rabaja 1,500 - 2,888 pesa [Femening
[0 - ! [N trabaja _ 15,000 - 8,999 pesos ____|Mascylin
30-58 afes  __IMNotrabaja menas de 1,500 pesos  (Femening | jJt A
Wi - LY anos 2,000 - 4,899 pesos Mazculino  |Jorge Cort;
O__ 59 anhos ___jrabujd)_ o 1 JOU -2,980, pe os _T\ﬁasculind_____ \Jor_gie Cc_:-.n:t_c's _ R t
a0 - K0 afios Trabaja 1.500 - 2 899 pesos Masculino  [Jorge Cortés
50 ;*7;. . o Fl_o_t-ré-i‘zajﬁp_ “ |menes de L{i[igp_a.;(;; Masculine Jurrng.‘.rrJ'(tes- T
(S‘H?ﬁ{is B YT trab;-{lz 77777 ‘E’)ﬁﬁbgg [J{?&Eﬂ‘ ) Fnﬂwnin{ Frika Valencia
“{No Udgl_ja—ii ) 17505—_?-999 pesos Femenino |Erika Valencia T
Motrabaln | 1,600 - 7,880 pesos  [Femening _|Grika Valeoela |
Nu trabaja 10,000 - 10,999 pesos  [Femenino  |Lnka Valoncia
UlNotabaja 1,500 - 2,899 pesos T_ Femenine _|Lika Valaneia |
Mo trabayz Fermening  |Erka Valencia
Notabaa Thta vaicign ]
Natrabaja . _{ . _|Erika Valencia |
No trabaja__ 5000 - 9,998 pesos T Erika Valencia _
No trabaja 5,000 - 9,999 pesos Femenine  |Frika Valencia

Teabaja L _IMasculine _|Angélica Flaueroa |
No trabajz 10 000 - 19,699 pesou. Masculing  |Angeélica Figueroa
. Trjbap I ) OGO 9,998 posos___ [Femenine  pAngdlica Figuerca |
Na tr'iir\ ~|3000-4999 pesos _ |[Femenino | Angélica Figueroa
Trabaja 120,000 - 49,999 pesos _ |Masculino _|Angélica Figueroa q
os  ___|lrabaja IO 000 - 19,999 pesos _ [Masguling Angehcd Figueroa
186 - 29 ailos I'rabaja 10‘000 1‘1‘999 pesos  (Femenino Angehm Figueroa

30 - 59 an s . Ine tf.ab_aja___ __ 4,000 - 9 2] PESOS

Mascylina |Angeélica Ciguerca

Trabaja 7777}42_0_0 9,999 pesos_|Masculino _|Angélica Figuerca _ |
B Mo trabaja . _|Masculino _[Angélica Figueroa
_t lrabaja . _5,()']0 9 999 qum __tFemenino _|Angdlica Figueroa 1
5 Trabaja _|Femenine__{Risardo Gujerey
30 58 anos Trabaja s |Femenino_ |Ricardo Gulierrez
60 y Imas I _|Femening__|Ricardo Gutierrez

80 y mas No trabaja T I menes de 1,500 pesos [Femenino  |Ricardo Gutierrez

JUVRR P 4- . _
___IMNotrabaja 1)§00 999 pasos Masculino _ | Ricarde Gutierrez )

30 - 59 afos Mo trabaja 1,500 - 2,999 pesos Feimenino  |Ricardo Gutierrez

18- 20 afics ~ |No tfdf;d]:ii 507(7104;@?397;)9505 “[Masculine [Ricardo Gutierres

(30 - 53 afias  |Trabaja I5000-9.995 pesos  |Fermening | Ricardo Gutioree

-‘S_ﬂ_v-rlli.‘iﬁ T Mo tral;:?faﬁrﬁ 3,000 - 4,892 p(:sitrssiﬁi “[remenine  |Ricarde Gutierrer 1

10-17 afios  |Notrabaja T " |Masculing  |Ricardo Gutieres

L

Trabaja_ |10,000- 19,999 pases |Fs |
No trabaja ; 5 000 - 9989 pesos ~ [Femening ||
Mo trabaja 1, 11,500 0-2 “2,999 7999 pesos __ |Femonino | Recio Romer:
Mo trabaja I <A 000 - 4 899 pesos _|Femeniny _[Racio Remero ]
§ Trabaja_ @@Qﬁ_\)‘.‘}?q pesos  (Femenino |Rocio Ramero
T8 - 28 afios Irahaja 5,000 - 9,989 pesos tdasculine  |Rocio Romero ]
Lﬁi - 79 afios. Molmbaja |3.000-4998pesos  |Mascalno |Rocio Romero
30 :;9 P‘n,,,,:_. No trabaja h . __;| 6,000 - 9,899 pesos____| Feme_:mno_-JRocm Ro_merc ___“_-_
30 -5 afios __ [Wrabaje 15,000 - 9 Y98 pesos }_I_]WQIL\IHU _[Rocio Romero .
18 - 29 aflos Mo trabaja 10 000 - 1‘) 988 pesos  [Femenino  |Rocio Romero
30. 59 afios Mo t|éb?1a<_ 725,_00\3 - Q:QQQ pcs-osiﬁ) [Femenino  |Rodio Romers |
20 - Tipaja ~ (15002890 pesos |Mascaling JRocio Rofiers -




30 . 50 anos

3050 afios

B0y mas

30 - LY anos

118

29 afios

30 - 59 afios
30 - 59 afios

30 .. 59 afios

E)U ¥ IT'I;I.‘;““ o

40 - 59::!{;&- L

40 59 afos

30 - 59 afos _

190 59 ufies

Mo trabaja
fra b-aj;\

No lr'a-l-}ajj‘t_
No trabaja

.Trahaja

At

No tabaja

resc fa il
1,500 - 2,909 pesas

10,000 - 19,980 pesos

5000 - 4,999 pesos

5,000 - 9,080 peses

Femenino

Masculino

Masculine

rlorrentora

Cscar Torrentera

Oscar Torrentera

Fomenine  |Oscarl Torentera

3,000 ZA999 pesos

Fomening

mids de 50,000 pesos

Masculino

Osear Torrentera

!;1& ‘9098 pesos

Femening_
Masculino

Oscar Tarrenters

5,

_13,000 - 4,999 pe

5,000-9,999 p
5

5,000 - 9,688 pesos

10,0007 19,998 pesor;

Femenino

Erika Villarruel

I]TEI\O_S-d—DGhO hesos.

13,000 4,998 pesos

Femenina

Fernenina

Frika Vilfarrual

3,000 - 4,999 pesos

I'rabaja )
Mo trabaja_
N EEE

Trabaja

_|Mo trabaja

Trabaja

30 - 59 anos

60’y m
18 - 2¢ anos

30 . 50 aiies
3059 akos

18278 afios

Trabaja

Mo trabaja

Nf}??ﬁhaj?
Tlilb‘d};)_ i
_Tml)ew o

Frabaja

—

Nq'_f[aba'a i

e e
_ 1,500 - 2,999 pesos

Femening

Fernenina

Urika Villarruel
Erika Villarruel

5,000 - 8999 pesos

[Femenino

Erika Villarruel

3,000 - 4,999 pesos

Fernening

menos de 1,500 pesos

Femenine

“|menos deﬁ,_{i_@t) POS0E _

10,000 - 18,999 pesos

Fermenino
Fernenino

Grar Bracamaoh

Omar Bracamor

) 3,000 - A‘QiQ?!_pesos__"
fmenos de 1,500 pesos

Eéﬁ]g_nmo
Mascutino

Maseuling

Cmar Bracamontes

3‘(?-[1-{)": 4,998 _pes'os';

3,000 - 4,999 po

lermnening

f-ermening

Oscar Yotrenera,

rika Villawruel

Erika VIH:;V;;uéIW B
Crika Villarrued

Erika Villarruel
Ertka Villarryo|

[|Omar Bragamontes
Omar Hracamontes

Omar Bracamontes

Omar Bracamaontes

Omar Bracamantes
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No h'ay wopemcmn entre vecmc& mbo (Ie autns, narcotrafico, a\cohullamo I)ac.ura falta de aroas verdeq falta de aqua 12, Toda Li umdad 25 msequm
dentlro de los prablemas mas graves es la falta de cooperacion vecinal,

Nr) hay orqanl/dr G entre la gente. No se panen de acuerdo, Bxiste desconfianza.
iseguro es pur la sgbrepablacion.

a\ta nrgdmzacmn para la impteza, Problema la falta de mantenimiento

Los delincuentes vienen de afuera, policia culera. La zona mas

Todos los grupoes de ppoblacion son molestados, La zona mas segura es por estar mas adentro, porque la mds insegura es el sector | con los afios

NC) !:(‘ C'H'l'\i)\dlld de ca=;1 Btien trato con VPL inos Las VIV\E"’[](fdb en zonas Iﬂas sequras Hf} s0h !‘naS (“l[ah

Mejor mantehiniento, narcotrabico, robos, basura, apropiacian de areas verdes. El sector 2 es ef mas insegurc porque transita mucha gente que no

pive aqui, S
Altomiiles abandonados L paga $3.000.00 der renta, los £ rublomas mencienados: alcoholismo, rohos, zonas descuidadas y falta de agla después ﬂ
delas 12 p.n_Todos los grupos de poblacion_son molestados. Las torras son centros de vicio,_muchos autos apandonad,

Listd muy contento

£ robie‘ma (\I rabo de dlltO‘%
H P
P

Mpnclono ‘todos fos problunas narmlraﬂcu dlmho\\:mn basum viiendas abdndcmdqc Falta de : aqua |es|dente9 [gle] ongmanoc. |4 Zona mas
13 n.nbm a calle Icpntfapa cfesde C an'a\ de M\ramnntn hasta Ia mlle Drl!’ﬂt’ﬂ

‘hasura de porm los grupos mn\catddos nif
zona mas insegura zona do torres ded sector 1,

Narcotrafico, indadares, no hay vigilancia, Js ancianos hmhlpg

5. jovanes, y mujeres jovenes. La zona mas segura os atrds de escuela y meicado del sector 2. v |a

son molestados. Toda la unidad es |n';mula yel precm vatriafia pur ubica;

l'alta de. rqdmmcmn Crédita to de B'm-nmrx robo de autns no, hdy orq'amz'iclon veunal mdlwduah“lﬂn
Robos, baches. | a parisona vive un tanto a:b\ddda dela umddd flero sabe (ue estar dentro de |a unidad os ‘nconvenionts.

Talla de sey aridad, .o o quedd por pagar afof y medio . los problermas; rabos falta de agua, residentes na . ariginarios, |nsegunda quep generdllzada

Comparando su actual vivienda se siente mejor y con mayor seguridad. Problemas on las canchas, las viviendas no son mas baratas en zonas
mc.ogurds ~ R R o
Mo se ahre por falta de s:,gun(i'\d {a zora mas mss\qurﬂ o= zona de tories de! sector 2,y no piensa que bajen los precias por la insegufidad.

tar. Alcohohismo, grupos moslstados. jovenes y mujeres jovenes. Toda la unidad o8 1y nsegia

Segura al conke

Se queja de la seguridad, Desao de cambiar sir residencia. Problemas de seguridad en el campe de fulbol. La zona de las bombas esta muy
|protegida por los vecinos, I _ S — — S
t| estado de [a unidad fue mejor “en ol pd‘-ddo “Que [as auteridades mtcwnngan en la solucion de problomas. Hay muchos vagos, estd solitaiio

5 50N UN peco mas segiras por el acceso contiolado.

Mayor soquridad fuera do la unidad, toda es insegura. Las tor
FOVISSSTE, deberia de dar of mantenimiento,
Gran delinguencia por personas de fuera de la unidas. hsjauhq 010U pmeema poique en los pas\Hc: que forman asaltan

Toda la unidad es insegura, Las torres con departamentos de dos niveles son mas caras y las casas unifamiliares

f-alta de mantenimiento. Las zonas mas seguras sen por la venida ylas mas caras pot las bombas. La zona mas insegura es ef contro del sector 1.,y

también son las mas baratas.

Faita do : aqua “Las casas sobe las f-';qumac. Ts0n fas mas carag, Las mas nsogura:: as ¢ qur‘ ¢stan con menos aaladds as casas mas chicas son las
més baratas, o L o _
Problema de energia eléctiica, s zonas mas seguras al centro ¥ las viviendas mds
calle Oriental, los departamentos de las torres .
F—'Ilh de mantte. Porque ne quisren cooporar pisra el hombm d(,\ aqua Las 7ona:> m
Problemas con las dreas comunes, las zonas mas caras las torre
|Zona mas cara son las calles U, R, 5, T, o
Las zonas mAs seglias ¥ cams por las bnmbaa por el accaso ¥ v el frente do toda la unidad hacta Calz. De las Bombas. | as ias |nsequras tas torfes
¥ 50N mAs baratas. Las mas baratas |as toires del sector 2.

La zona mé sgura ¥ cara os sobre Catz De las Dombas y las mas m';eguras y baratas las torres ded| sector 2

casas unifamiliares las mas ¢aras. Las zonas mas inseguras la

seguras el sector 1y la mas insegura la explanada,

Heredo su casa, ne recuerda ciiras. Contestd de manera apreswiada. Falta de agua y rantto,, bombas en mal estado. le dieron permise de extoder
st casa hacia dreas comunes_estd en remodelacidn hinguna zona s segura, |as torres v estacignanientos son ing

B1st|ra, y los perros, fos visitantes son molestados. Ninguna zona es segura, la mas insegura por Av Tepetlapa, demasizdos robos. Y n10 son mas
haratas las viviendas

Parsona descunf\ada po o ol final contests do manera accosible. Ninguna zoha es seguia, las mas ihseguras los andadores, estaciohamiento, robo
a transeuntes y autos

Jubilado. Casas unifamiliares Jas més segums‘ ¥ 50N mMas caras, ¥ las mas inseguras |as torres, hay nuche dragadicto

Casa con antena parabolica, rej'i clectrificads. Remodclada, La zona mas msequm as tada 1a orilla de Topetrapa

Las torms son nlas mas IHE:BJL [as y son mas haratas. ¥ las mas seguras son mas caras

L ¢ alle, falta de organizacion vecinal. t af, ZONas mas inse qurd_' fas jaulas.
Marcotrafico, alcoholismo, mantc\mmlenlo falta de vigilancia, Las zonas mas_ seguras y caras son el soctor 1 y \af, cercanas a Av eran1or1te°.

Mo sirven las juulas. Areas vordes rlESCUIda[Ias. mantenimiente, iNseguridag general Las zonas mMas caras son Mas caras ¥ que son las calles R, 8,

1y vicoversa,

Muchos peries, mdntenlmmmc no h'\y (llff‘[[‘nud entre. precios en 7omq sequras o mas),)uras _

Falta vigilancia_y mantenimiento. Las zonas mas seguras, cade B, D, H, J YR, 8, T, Y las mas mse( uras Ias torres del v.nrtnr ctor 1y 2
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ghalismo, robo L
lLas 7onas seguras o son MEs caras,

Asaltantes no res}i#e;1te{ssi]\nciudor(‘s inseguros, asaltantes no pertenecientes de la unidad, mantenilniento. No son mas caas las zonas mas
seguras $400,000.00 el [ S e

trafico, alcoholismo, robos, basura_ falta de areas verdes de agua, residentes no onginaiios. Las zonas mas seguias si son mas
& MAS NS

Veguri(lgq_pgri'.a';_ban({aig
Chicos handa. na
caras, y_mas |

Marcobdfico, alcoholisimo, robos, falt de agua y manlto Residentes ro aliginales., vagos. T B
sharatas, todo el sector 2. 0 0 0 __ . . _
Rosidentes judiciales, las-<zonag seguras son mas caras y vicoyersa, __ [ ]
Zona insegura la parte cential de la calie ofiental. Zona segura calle . _ i [
Zona sagura calle H, la mas insegura parte sur de calle central. I o . —

nfiada

s, BTt SUERC e
Faltade AV ninguna zonaes seques. . . ..
Las casas chicas son mas catas, jas torres son mas baratas. o s o

Las caras mas seguras y vic

ninguna zona 1qura, & Or £5 INAS Insequit Yy si bajan jos p

calles estrechas al noite de la unidad. Las zonas mas caras y seguras sobre las avenidas por comercios y gente, y las mas inséngras ms baratas.
| as zonas més seguas lotes

Fixiste delincuencia, los vaos fampen lois elovadeios i i

oo — e e - —— e— - w——— S — — — — f— — e — J—

La zona mas sogura os la Av. Central v las esguinas sobre tode

no tine ingresos fijos S e .

[MNo dio rango de ingresos

Mayor vigilancia en ta zona e

Se paga vigilancia en la zonag donde vive
Mo recuerdan el precio de su casa

Eintie mas poblacion inas peligro
Mas soguidad cerca de jas avenidas

Ha vivico toda su vida oh esta unidad

Nuevos residentes r*uipali:\c’fr der 1
Rehos en lus jaulus } o i N - 7 T - o o B -
Zonas Jardinadas inseguias
- N - — - e el U O
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Fropone 5 eqguridad

/ipg)-(a Rggri-mmini('fondé;nfnaf' B

Recuperar #reas verdes invadidas

Muchos perios en la unidad

Apc)y_d Nvgmm Co d(:nwnl .

sauridad

No se deben hacer unidades tan grandes. “Tierra de Nadi

s £ eg 1 av- X ue |n‘;o( uras, no hay m!erenma
viviendas en zonas spguras que insaguras

[La zona mas segura es Ja | pegada a C)ffl(e Depol eras Pdnsmm Yy Honda asimismo 1as viviendas mas caras son las de ias vias prmmpales y Tas
A3 baratas las doi centro,_ademas de que las Ms mas inseguras son las del merca(lory las torres del segundo sector

mensualidades de 1,333, 00 los ;ovvnes amcs eran \os mas molestados pero ahora ellos son el problema se dedican a tomar.
s la mas peligresa. Bl costo de las viviendas es igual sin distincion por seguras. Siu ingrese es variado, per

La empresa le dio el eng nche. Problema también ta falta de agua, no es normal. Los jovenes son log mas problemanccs
[

Zong mids sequra y cara son las calles de J L, M, La zona mas insegura son la parle centra de edif. Multifamitares de la zona E Las

Se pago en 10 afos. Robos a autos y no son de aqm i los delincuentes. Los que mas molestan son los jovenes viciosos pora ya 16s cono e y los
ros, £l sector 2 todo os mas seguro, B precio de 1as viviendas ss el misme.

Vivia con os tios, astan rentando la casa 15 anos?. Los jovenes son [os gue mas molestan. La zomna mas se 5Fgurd s donde vive calle R y los:
precis son igualos @b 1esto, Y a zona mas insegura ¢s alrededor del moduio del sector 2, pocg luminado, hay escon
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ANEXO 7
ENTREVISTA CON ADMINISTRADORES

Sa realizd una vista ¢ 22 de mayo del presente anc con el fin de entrevistarse con el responsable
del conjunto, en dicha entrevista se conocié que hay cuatro administradores, uno por cada barmo
A, B, Cy I porlo que se tratd de entablar conlacio con todos elios pero solo se pudo realizar con
los administradores del baro C v D, 2! Ing. Taboada dal bamo ¢ v 1a Sra. Martha Mendoza de
Martinez doi barrio D, En osta reunidn la Sra. Mendoza se solicitd hacer una reunidn vecinal ¢
espeacic de "Grupo de enfoque” para elaborar el cuestionario con base an al lenguaje gue uiilizan
los residentes, delimitar el fipo de probiemas que se les presentan, con el fin enfocar dicho
cuestionario o la poblacion especifica, pere o opinidon de los administradores fue de total
desalicnto, debido a poca parficipacion vecinal existente entre la poblacion del conjunio
habitacional, aungue no descartaron la posibilidad de realizaria, pero manifestando que se llevaria
demasiado tiempo organizarna y se obtendran escasos resultados. Por ello se decidid realizor una
gntrevista el dia 29 de mayo de osie afo, como parfe del tema de la osignatura Taller de
Planeacion Il de la licenciatura en Urbanisme, de la cualla aspirante a maestra es profesora titular
de la materia,

&n dicha entrevista se pudo conocer ampliamente los principales problemas que aguejan a la

unidad, informacion gue se presenta o continuacion, guion de la entrevista y resultados:

CONJUNTO HABITACIONAL ALIANZA POPULAR REVOLUCIONARIA, FOVISSSTE
Foecha: 29 de mayo det 2001
Actividades del dia:
¢ [nirevista con la administradora det sector D la Sra. Martha Mendoza de Martinez.

+  Recorido de campo i caso de estudio

Guidn para la entrevisia.

1. Principales problemas de la unidad/sector
Basura
Falta de mantenimiento en:
instalaciones hidraulicas
areas verdes
servicios Urbanos {agua, drenaje, energla eléctrica)
otros
Falta de estacionamianto
Sobrepoblaci{on
Delincuencia
Drogadiccion
Otros
2. Grupos problematicos:
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Jovenes
Vendedores amhulantes
Proveedores
Soldados
Policias/soldados
Otros, cuales

3. Grupo mas vulnerable de agresiones
Niftos
Ancianos
Mujeres jGvenes
Mujeres mayares
Adolescentes
Otro, cual

4. Ocupacion de la mayor parte de la poblacion
5. Aceptacion en general de la vivienda por parte de la poblacion

6. Nivel de participacion vecinal y sus causas

7. Peticidn para realizar cuestionarios



ANEXO 8

PLANO DE GRADOS DE DEFENDIBILIDAD EN LA UNIDAD
INDEPENDENCIA, DEL INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO
SOCIAL (IMSS), DELEGACION MAGDALENA CONTRERAS,

MEXICO, D.F.
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