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REESTRUCTURACION URBANA EN GAM (ZONA ORIENTE) INTRODUCCION
INTRODUCCION

La Ciudad de México ofrece un panorama un tanto incierto, es decir, su conformacion ha
sido condicionada por una serie de eventos que a simple vista parecerian desordenados;
pero la realidad es que responden a una mecanica inherente a todas las ciudades. El
conflicto para interpretar los procesos que suceden en la Ciudad de México se debe a la

falta de estudios enfocados a analizar la estructura urbana.

La investigacion que se plantea, incluida en el proyecto “Reestructuracion Urbana y
Mercado Inmobiliario” (RUMI), busca detallar los mecanismos de transformacion de la
estructura urbana, establecidos de antemano por investigadores del Posgrado de
Arquitectura de la UNAM, e identificarlos en la realidad ane presenta la Ciudad de México.
La metodologia para abordar esta problematica ya ha sido definida en el proyecto
mencionado, solo falta puntualizar en un caso particular: la delegacion Gustavo A, Madero,
que ademas se subdivide para facilitar su andlisis en dos zonas, ambas forman parte del

proyecto RUMLI, el tema que aqui compete es el de la zona oriente de la delegacion Gustavo

A. Madero.

El proposito principal de este estudio es analizar la reestructuracion urbana, a partir de la
transicion de un espacio natural a uno socialmente transformado para satisfacer las
necesidades de una poblacion determinada; que al final se convierte en una componente
dentro de las relaciones economicas, concentradas en las ciudades; es decir, el uso que se le
ha dado al suelo, en este emplazamiento, para llegar a su connotacion actual. Asi la base
para interpretar por qué en la delegacion Gustavo A. Madero (zona oriente), se manifiesta
cierta distribucion de las actividades econémicas a nivel espacial, y por qué se destinan
ciertos lugares a la residencia de poblacion, es el establecer mediante un sondeo la
magnitud que tiene cada rubro dentro de la delegacion (zona oriente). Estos espacios en los
cuales se desarrolla alguna actividad son definidos como usos de suelo, que al
interrelacionarse reflejan un cierto grado de homogeneidad en su distribucién. Ademas, los
mecanismos del mercado de inmuebles en operacién permiten especular las tendencias de

cambio de los usos de suelo.
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En otras palabras la distribucion de los usos de suelo responde a diversos factores de
localizacion los cuales se describen en la investigacion. Aunque parezca que la ciudad es
una unidad sin direccion los mismos usos de suelo paulatinamente van segregando a los
que no corresponden. De esta manera el analisis esta dirigido a entender cuales son las
causales de la estructura actual recurriendo a lo sucedido en el pasado. Y con base en esto
se presenta una légica locacional de los usos de suelo actuales en la delegacion. Ademas la
existencia de varios procesos permiten el planteamiento de los cambios que se prevén a

futuro.

La influencia del Estado es un factor muy importante para regular la distribucion de los
usos de suelo, ademas la creacion de infraestructura que es de su competencia repercute en
el modelado de la ciudad. Por esta razon se analizaron los planes de desarrollo urbano de la

delegacion, para evaluar su eficiencia en el desarrollo de la delegacion.

Las caracteristicas socio-economicas de la delegacion influyen de igual manera en la
conformaciéon de la estructura urbana. Para entender la manera en que repercuten se
investigaron estadisticamente varios indices que permitieron establecer indicadores para
distintas etapas, de 1940 a 2000, los cuales condujeron a identificar la disposiciéon que
pudieron tener los usos de suelo en la delegacion, sin recurrir a un analisis

histérico-geografico.

ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION:

Las investigaciones sobre la cuestion urbana en México se conforman a partir de varias
directrices, de esta manera los estudios que se han abarcado son: Proceso de urbanizacion e
industrializacién, su impacto en el medio ambiente; empleo, mercado laboral y estrategias
de sobrevivencia; gobierno municipal y gestién urbana local, movimientos urbanos y
organizaciones populares; suelo, vivienda y problematica de servicios y politica urbana. En
todos estos estudios se ha tomado al suelo solo como un soporte en el cual inciden todas
estas problematicas, es decir, no se le ha dado el caracter de uso de suelo como parte de la

estructura urbana. ( Garza 1996)
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El estudio del uso de suelo y la estructura urbana en México no se ha abordado de manera
sistematica y profunda, sin embargo en otros paises se ha trabajado de manera constante.
Desde los trabajos seminales de Burgues en 1923 (The Growth of the City), hasta las
investigaciones especializadas sobre procesos de reestructuracion urbana publicados en la
actualidad en revistas de prestigio como Urban Studies, por ejemplo. La obra de Larry
Bourne se coloca como una bibliografia béasica en estos estudios, “The Internal Structure of

the City” publicada en 1982.

La Ciudad de México presenta en la actualidad un patron de distribucion de usos de suelo
un tanto organizado a nivel general, toda la ciudad. Lo complicado comienza cuando se
hace un analisis a escala menor se nota claramente como existe cierta incongruzncia en
cuanto a la distribucion de los usos de suelo, a nivel delegacional; debido principalmente a
la evolucion de la ciudad ya que la estructura ideal que se planteaba en otra época, en la
cual por ejemplo se ubicaba la industria en la periferia, ahora sigue otra dinamica porque la
industria ha sido absorbida por el crecimiento de la mancha urbana y pareciera que es
resultado de una mala planeacion. Ademas, es comun que los cambios de uso de suelo se
den muy lentamente, por lo que las distintas areas de la ciudad en lugar de reflejar un nivel
de bienestar mayor, van declinando por la falta de inversion de los propietarios de los

inmuebles.

Los dos posibles factores que contribuyen a que las modificaciones en el tipo de uso de
suelo sean lentas, son: El caracter cultural patrimonialista, para el mexicano la propiedad
privada es muy importante debido a que representa un patrimonio que se persigue y que es
el resultado del esfuerzo de mucho tiempo o de la ayuda conjunta de todos los miembros de
la familia. Otro factor se presenta en décadas recientes y tiene que ver con la politica
urbana que se instrumenta en la ciudad de México donde la normatividad no va de acuerdo
con las necesidades de desarrollo de la misma y esto restringe la evolucion hacia usos de

suelo mas adecuados.

Es importante hacer un andlisis a nivel delegacional porque cada delegacién presenta una

estructura urbana resultado de caracteristicas particulares y procesos especificos. La
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ubicacion dentro de la ciudad de México y las condiciones fisicas de cada zona permitieron
que se desarrollaran una serie de eventos que influyeron en el modelado actual de la
estructura urbana. Ademas el escenario presente a su vez repercute en la modificacion de
los usos de suelo generando distintos procesos los cuales traeran como resultado una

mejoria o decadencia de las colonias de la delegacion.
DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO

La zona de estudio comprende la Delegacion Gustavo A. Madero situada al noreste de la
Ciudad de México. Actualmente la Delegacion tiene una superficie de 87 km2 equivalente
al 5.8 % del total del area del Distrito Federal. Para los fines del presente estudio la
delegacion se dividio en dos partes ya que ello facilité su analisis. La presente investigacion
se enfoca a la zona oriente de la delegacion, cuyos limites son: al oeste la Av. Ferrocarril
Hidalgo, al sur La Delegacion Venustiano Carranza, del Distrito Federal; al norte el

municipio de Ecatepec y al este el municipio de Nezahualcoyotl, del Estado de México.

El crecimiento urbano de la delegacion se aceler6 en los altimos 40 afios, absorbiendo
viejos poblados como San José de la Escalera, Santa Isabel Tola y en la zona de estudio San

Juan de Aragon.

En la delegacion, al iniciarse la urbanizacion en la década de los cuarenta por considerarse
periferia de la ciudad se instalé una parte de industria pesada, cuya existencia no es tan
relevante ya que ocupa el 10% de la superficie estudiada. Otro aspecto que la caracteriza es
la presencia de uso de suelo habitacional, la mitad de la zona de estudio comprende
vivienda de tipo econémica, y la otra parte vivienda de interés social. Cada una de cllas con
procesos muy caracteristicos que les van otorgando categorias especificas dentro de la

estructura urbana y en el contexto de las clases sociales.

En la zona se localiza una gran éarea verde que es El Bosque y Zoolégico de San Juan de
Aragén. Ademas de la relevancia ecoldgica, funciona como lugar de recreo cuyos servicios

son representativos a nivel Distrito Federal.
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La evolucion de la parte mas antigua y cercana al centro de la ciudad de esta zona de
estudio de la delegacion, parece interrumpida en algin rmumento histdrico, porque, segin
su origen en estos momentos ya deberia haber alcanzado la consolidacion, sin embargo, la
familia nuclear se separa para dar origen a otras familias las cuales emigran o si se¢ quedan

no invierten en el inmueble porque no lo consideran de su propiedad.

La delegacion genera un alto indice de delincuencia organizada, que parece estar
condicionada por la zona misma; el deterioro de los inmuebles antes de llegar a
consolidarse, la no-propiedad del espacio y otros factores le dan a la delegacion una
notabilidad negativa, ya que segun las estadisticas es una de las delegaciones mads

problematicas en cuanto a delincuencia se refiere.

Asi, la delegacion Gustavo A. Madero como parte de la Ciudad de México interactia en
una dinamica econémica. Ademas debido a que limita con el estado de México se presentan
procesos especificos, que aunque son paulatinos, estdn repercutiendo en la reestructuracion
urbana de la zona.

OBJETIVOS

De la fase descriptiva

1. Establecer la distribucién de usos de suelo en la delegacion.
2. Identificar los cambios que se han dado en la distribucién de los usos de suelo en la

delegacién, de 1940 a 2003.

3. Prever las tendencias futuras de cambio.

De la fase interpretativa

4. Determinar los factores mas importantes que estan influyendo en la reestructuracion de
los usos del suelo en la delegacion Gustavo A Madero (zona oriente).
5. Analizar como han repercutido estos factores para establecer usos de suelo rentables o

no, en la circunscripcion planteada.

6. Evaluar cudl es la relacién entre politica urbana y reestructuracion, para establecer hasta

donde ha sido capaz la politica urbana de propiciar o frenar la reestructuracion urbana.
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ESTRUCTURA CAPITULAR

El capitulo nimero uno corresponde al marco teérico. La principal directriz es la definicion
de los conceptos de estructura urbana y sus principales componentes; ademés identificar la
clasificacion de los usos de suelo, residencial, industrial, comercial, de servicios y
equipamiento, con sus caracteristicas respectivas, para poder identificarlos en el terreno y
hacer la zonificacion correspondiente.

Ademas se analiza la Reestructuracion Urbana como un proceso constante el cual modifica
la fisonomia citadina; y el Mercado inmobiliario como factor de cambio en la

reestructuracion urbana.

En el segundo capitulo se establece el marco metodoldgico. En €l se plantea cual fue el
criterio de la seleccion del drea de estudio; la definicién del marco tedrico para tener las
bases de analisis e interpretacion; el método para levantamiento de campo y la tipologia a
utilizar, como parte importante del analisis geografico; ademas se sefiala la importancia que
tiene la evolucion historica, para asi igentificar los procesos previos. Al final se explica la

manera en que se enlazo toda la informacion para su analisis.

El origen de la delegacion Gustavo A. Madero se aborda en el capitulo tres, asi como la

formacidn de las colonias en las Gltimas décadas.

En el capitulo cuatro se hace un analisis demografico y econdmico en el cual los principales
rubros se refieren a: la poblacion econémicamente activa, numero de establecimientos por

actividad economica y un analisis econémico por sector de actividad.

El quinto y dltimo capitulo se realiza el andlisis final, es decir donde se interpreta la
problematica particular de la delegacion Gustavo A. Madero (zona oriente). La descripcion
de como esta conformada la estructura urbana por tipos de uso de suelo y cuales son los
mecanismos por los que se genera la reestructuracion urbana en la en la actualidad

(factores) . Y las conclusiones donde se prevé la tendencia de los usos de suelo.
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CAPITULO1

MARCO TEORICO

La manera en que se distribuyen los usos de suelo en el espacio urbano responden a una
realidad muy compleja. Los estudios previos acerca de la estructura urbana son
indispensables para abordar este tema y contar las bases suficientes para hacer una
interpretacion objetiva. Ademas, la tipologia planteada con anterioridad establece la manera
en la que se va a seccionar a la ciudad para poder identificar los procesos que inciden en los

cambios de la distribucion de los usos de suelo.

El marco teédrico que fue concebido en el seminario del proyecto RUMI, contempla cuatro
modulos los cuales tienen una secuencia guiada hacia el establecimiento de la disposicion

actual de los usos de suelo y los mecanismos que intervienen. Estos modulos son:

- Estructura Urbana.
- Uso de suelo urbano y tipos.
- Reestructuracion Urbana y factores que la determinan.

- Mercado Inmobiliario como factor de cambio en la reestructuracion urbana.

Estructura urbana.

La configuracién que manifiesta una ciudad, proyecta una realidad social y econdémica,
mediante patrones de organizacion que establecen caracteristicas de: localizacion,
distribucion e interrelacion a través de los distintos agentes que participan en la vida activa
de la misma, lo cual constituye la estructura urbana.

En el espacio urbano se generan actividades economicas que necesitan relaciones sociales
para su desarrollo. Esto trae como consecuencia que la estructura urbana muestre distintas
facetas, debido a los procesos que presentan. Entonces ia estructura urbana “es un buen
reflejo de la realidad economica, social, demogréfica, politica, tecnolégica y ambiental de
la ciudad” (Kunz: 1995). Aqui claramente se aprecia al hombre como modificador de su

entorno.
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Los patrones de organizacion son béasicamente la combinacion de los componentes de la
estructura urbana planteados por Kunz (1995, p.6):

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

2. La infraestructura y equipamiento, que incluye las vias de comunicacion y sistemas
fijos de transporte.

En este caso los usos de suelo son modelos establecidos que sefialan el destino o empleo
que tiene cada una de las areas que constituye la mancha urbana (Juarez, 1999). Estos usos
de suelo se organizan con base en la infraestructura y el equipamiento, lo que da como

resultado una localizacion, distribucion e interrelacion especifica.

Ademas del ambiente edificado (edificios y usos de suelo), en la estructura urbana existe
interaccion, conexién y flujo de: grupos sociales, actividades econdmicas e instituciones
publicas. Es decir se relacionan elementos que no necesitan una continuidad espacial:
organizaciones industriales y agencias administrativas; y otros perfectamente limitados
como una pequefia drea residencial o un complejo de venta al detalle. Todos ellos sujetos a

un conjunto de normas y leyes para que pueda existir un ambiente de concordia.

Factores de la Estructura urbana.

La ciudad es un ente dindmico en constante evolucion. Los cambios que sufre responden a
distintas condicionantes que alteran de manera significativa la distribucion de los usos de
suelo. Estas condicionantes o agentes dependen de los intereses publicos y privados

orientados hacia un mejor aprovechamiento de los espacios urbanos.

Los agentes que afectan la distribucion de los usos de suelo o Factores de la Estructura

urbana son:

Accesibilidad

La ciudad en su vida activa diaria requiere de acercamientos entre las distintas actividades

para alcanzar una complementacion que les permita un progreso eficaz. La accesibilidad es,
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la capacidad de superar las distancias para poder lograr los contactos (Kunz. 1984: 11).
Entonces la accesibilidad va a ser una condicionante de la localizacion de los distintos usos
de suelo, dependiendo de las exigencias de cada una de las actividades. Asi, la ilndustria
debe escoger su emplazamiento en sitios que le faciliten el acceso a las materias primas. El
comercio tiene que ubicarse en lugares estratégicos para contactar con sus clientes. El uso
habitacional, es decir la residencia de las personas, tiende a la mayor proximidad con
respecto al &mbito laboral.

Los contactos dependen también de la facilidad para transportarse. Asi en la medida en que
exista un transporte eficiente las distancias entre las distintas actividades seran acortadas en
tiempos de acceso. Al mismo tiempo una infraestructura vial bien equipada ayuda a esta
situacion. La distancia entre las actividades tiene un costo, entre mas alejadas se encuentren
el costo de accesibilidad sera mayor.

Las nuevas tecnologias permiten que las distancias se vean reducidas sustancialmente y
traen como consecuencia que las localizaciones de los usos de suelo se combinen con estas
para lograr una mejor capacidad. Asi el uso del teléfono, el fax, el internet acelera el
intercambio de informacion y esto repercute directamente en el incremento de las ventas,
un mejor manejo del personal, y la reduccién de costos en el transporte de paqueteria.
Ademas facilitan la localizacion de algunas empresas dedicadas a los servicios que no
requieren de una ubicacion estratégica como el comercio para atraer clientes o la industria

para el acceso a las materias primas.
Factor econémico

Un aspecto sobre ¢l cual se ha interpretado la sistematiza- :in de la ciudad es el econémico.
El emplazamiento de las actividades econémicas y no economicas (la residencia y los
servicios publicos) en un lugar determinado depende de las ventajas que ofrezca ese sitio.
En tal situacién y con base en la ley de la oferta y la demanda, tales sitios tendran un valor
especifico. La situacion especial en que se encuentran ciertos tipos de uso de suelo depende

de que cubran requerimientos de complementariedad y funcionalidad.
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Complementariedad

*“Se refiere a la concentracion de actividades para establecer relaciones, reducir la friccion
del espacio, obtener un mejor funcionamiento, y en general, lograr ventajas
locacionales”(Kunz, 1984: 16). Las distintas actividades econémicas se complementan en
la medida en que se benefician positivamente unas a otras. Asi se podra observar que, al
localizar un establecimiento comercial especializado junto a otro del mismo giro se le
ofrece al cliente la capacidad de elegir entre varias opciones de manera casi inmediata para
que no tengan la necesidad de obligarse a comprar en un establecimiento ni tampoco de
desplazarse a un sitio distante para cotejar precios alternativos. También se da el caso en
que actividades distintas se complementan en la medida en que se da una cierta
dependencia entre ellas: las industrias y oficinas van a permitir que en sus alrededores se
ubiquen usos de suelo de servicios como restaurantes, las escuelas propiciaran el
establecimiento de papelerias, fotocopiadoras, en ambos casos generandose economia de
aglomeracion.

El efecto contrario, es decir, la incompatibilidad se manifiesta cuando “por la cercania entre
usos de suelo se dan efectos negativos que se trilicen en mayores costos de
funcionamiento o en una reduccion de los beneficios para algunas actividades” (Kunz,
1995: 9). Por ejemplo el uso industrial y residencial: “la industria tiene efectos negativos
exteriores, como consecuencia principalmente de su impacto en el ambiente; reduciéndose
asi la renta del suelo cercano a ella”(Kunz, 1984:17). Asi, el interés de las personas por
ubicar su lugar de residencia cerca de una zona de fabricas, es minimo, o bien esta

circunscrito al sector de obreros.

Funcionalidad

La localizacién de la ciudad responde a circunstancias particulares, “lo que una ciudad
hace, o hizo en el pasado, determina su emplazamiento y dirige su expansion” (Carter,
1974: 16). Asi la ciudad como una imagen con estructura propia incide en el 4rea que le
circunda, de tal forma que dependiendo de “la funcién econémica que tenga determinar la

existencia de ciertas actividades y la ausencia de otras” (Kunz, 1984: 18). La actividad en la
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cual se especializa una ciudad determina la cantidad de espacio que utiliza y la manera en
que se organiza. Asi existen “ciudades industriales, portuarias, de transito, comerciales y

otras” (Kunz, 1984: 18).

La jerarquia de los servicios que ofrece una ciudad la orientan hacia una actividad
especifica. Asi cada uno de los distintos tipos de uso de suelo sera representativo en la
medida que tenga una gran area de influencia; entonces los demas usos seran el
complemento de estas actividades especificas y podrian considerarse como actividades
secundarias. La manera en que se integran es mediante el acceso y el transporte. En la
medida en que exista una infraestructura adecuada la ciudad crecera. Ademas de las
condicionantes anteriores y de los servicios con los que se dispongan le daran al suelo un

valor especifico.

Factor Social

La figura principal de una ciudad es el hombre quien establecido en sociedad ha logrado
organizarse de tal forma que puede satisfacer sus necesidades en conjunto a través de una
especializacion del trabajo. “La ciudad es el lugar geografico donde se instala la
superestructura politico-administrativa de una sociedad que ha llegado a un tal grado de
desarrollo técnico y social (natural y cultural) que ha hecho posible la diferenciacion del
producto entre reproduccion simple y ampliada de la fuerza de trabajo, y por tanto,
originado un sistema de reparticion que supone la existencia de: 1) un sistema de clases
sociales; 2) un sistema politico que asegure a la vez el funcionamiento del conjunto social y
la dominacion de una clase; 3) un sistema institucional de inversion, en particular en lo
referente a la cultura y a la técnica; 4) un sistema de intercambio con el exterior” (Castells,
1976: 19). Asi dependiendo de los intereses de los distintos grupos, y las gestiones hacia los
dirigentes en turno, se vera modificada la estructura de la ciudad; “los diversos
componentes del fendmeno urbano, lejos de originar unos efectos mecanicos homogéneos,
producen incidencias diferentes seguin el modelo cultural y la estructura social de que se

trate” ( L. Voye y J. Remy citados por Kunz, 1995: 11).
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Es a través de la identificacion de ciertos mecanismos la manera en que se aprecia la
influencia de aspectos sociales y culturales en el fenémeno urbano. Estos mecanismos
responden a los valores sociales y los ideales arraigados en la gente, lo que va a generar una
determinada conducta social.

De acuerdo a la Escuela de Chicago, la comunidad va a manifestar una serie de causales
que modifican la distribucion de los usos de suelo:

“El hecho de que “un érea de la ciudad tiene una posicion de control econdmico o social
sobre las demas, se define como predominio. La extension desde un punto de mayor
intensidad o incidencia hasta areas de baja intensidad o incidencia menor de un fenémeno
cualquiera, es el gradiente. La segregacion es el proceso selectivo mediante el cual
unidades homogéneas se juntan para formar grupos” (Chapin, 1976: 29,30).

La manera en que la poblacion se agrupa o se ensancha a lo largo de una area metropolitana
en particular se aprecia en dos procesos. “La centralizacion se refiere normalmente a la
congregacion de gente y funciones urbanas en un determinado centro urbano o en sus areas
de usos funcionales, en busca de ciertas satisfacciones econdomicas culturales o sociales. La
descentralizacion trata generalmente de la ruptura del centro urbano con sus
correspondientes flujos de gente o funciones urbanas areas periféricas o nuevos centros
satélites”( Ibidem: 31).

Los intereses de los distintos grupos, ya sean de tipo econémico o cultural, al buscar
establecerse en un sitio determinado traeran como consecuencia modificaciones en la
estructura urbana. A través de la invasion, “la gente interpenetra a un drea con un
determinado uso por otro. Después cuando el nuevo grupo o nuevo tipo de uso desplaza
finalmente fuera del 4rea a los antiguos ocupantes o usos sobreviene una sucesion”
(Ibid:31).

Factor politico

La politica es “el arte de gobernar”. Es por lo tanto la “Direccion de un Estado y
determinacion de las formas y directrices de su actividad”( Oriente, 1981: I1I-816). La
ciudad es la sede del aparato rector. Entonces la ciudad es donde inicia la organizacion.

“El tranquilo funcionamiento de la ciudad recae en la infraestructura (transporte,
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comunicacion, electricidad, agua y alcantarillado), servicios (policia y recoleccion de
basura) y una serie de medidas legales destinadas a asegurar una cohabitacion ordenada de
una gran variedad de usos de suelo...decisiones de desarrollo fortuitas pueden hundir a la
ciudad en un estado de caos”( Filion et. al, 2000:5 ).

Los actores principales en el mosaico urbano son el Estado y los Particulares. El primero
como entidad publica gestiona la dotacion de servicios publicos y el mejor control de la
distribucion de los usos de suelo para un desarrollo armoénico en beneficio de los
particulares. Las disposiciones a veces no son acertadas debido a la presion que ejercen los
diferentes grupos, es decir, dependiendo del poder econémico o social se vera favorecido el
progreso de un entorno en detrimeato de otros. “Esto se refleja en las diferencias en la
cantidad de areas verdes y de recreacion, y en los niveles de vialidad y estacionamiento que
se tienen de acuerdo a los diferentes status de los barrios”( Ibidem).

“La habitabilidad: son cualidades del medio ambiental fisico del drea urbana que tienden
a inducir en los ciudadanos un sentimiento de bienestar mental, fisico y social, dependiente
del grado en que sus necesidades y deseos fundamentales de vida cotidiana estén
satisfechos” (Chapin, 1976: 43). El otorgar los medios necesarios para cubrir estos
requerimientos a nivel general, es decir al grueso de la poblacién, corresponde al Estado.
“En el planeamiento de los usos de suelo, los propoésitos que se identifican corrientemente
con el interés publico, son cinco: sanidad, bienestar, conveniencia, economia y amenidad”.
(Ibidem: 44- 54).

Sanidad y bienestar: La zonificacion de los usos de suelo debe observar medidas de
proteccion contra factores naturales y los resultantes de la propia aglomeracion citadina
tales como: accidentes, infecciones, insolacién, ruido, contaminacion atmosférica. La
adecuada distribucién interna de los usos de suelo permite el control de densidades de
poblacién diaria y nocturna; el control del uso y desarrollo de areas peligrosas; y el control
de prevencion de accidentes, ruidos y contaminacion atmosférica. Ademas de una
preocupacion por la seguridad y salud fisica, hay un énfasis sobre el bienestar mental y
emocional.

Conveniencia: Es una derivacion de la distribucion locacional de usos de suelo y de la
relacién que cada area de uso funcional tiene con otras dreas. Asi , se puede juzgar la

conveniencia en funcion de las relaciones residencia-trabajo, trabajo-recreo, residencia-
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comercio, comercio-trabajo etc. También afecta la intensidad de desarrollo del suelo, esto
es, el grado de ocupacion del suelo y la densidad con la cual es utilizado. De esta manera
resulta mas benéfico para un area comercial el que en sus inmediaciones exista un

desarrollo habitacional plurifamiliar que unifamiliar, y viceversa.

Economia: La conveniencia tiene que ver con el gasto de tiempo y esfuerzo, mientras que
la economia esta relacionada con el coste de este tiempo y con el esfuerzo respecto al
ciudadano y a la ciudad como una institucion. La cercania conveniente entre las zonas de
residencia y de trabajo, también contribuye a que el sistema de circulacion sea el mas eficaz
y menos caro, en términos de gastos en obras publicas o gastos individuales de gasolina o

transporte publico.

Amenidad: Este propdsito se enfoca a la calidad visual de la ciudad, es decir qué tan
agradable se presenta a la vista. La percepcion que se tiene de una ciudad, refleja un buen
estado de animo. Necesariamente este aspecto tiene que ligarse a alguno de los demés para
lograr un equilibrio. La reforestacion de avenidas tiene que hacerse en aquellas que cuenten
con el espacio suficiente, de otro modo sera mas complicado y costoso el dotar de arboles a

las que no lo tienen.

Por ultimo “el Estado tiene el poder de influir en la estructuracion de la ciudad y su
influencia puede ser directa o a través de otros factores. Asi se tiene que el estado puede
participar en la construccion de una &rea residencial; o puede crear reservas con
limitaciones a ciertos usos; hacer que se perpetiie un aprovechamiento que ya no deberia
existir; o bien, influir a través de ciertas leyes no directamente relacionadas a la utilizacion
del suelo, o por medio de la dotacion de servicios, el establecimiento de impuestos y otras
formas” ( Kunz, 1984: 20-21).

Entonces el Estado tiene una doble funcién mediar los usos de suelo y equiparlos de
infraestructura. Por un lado es rector y ademas proveedor. Asi en la medida en que las
politicas gubernamentales se dirijan hacia la creacion de obras publicas en beneficio de una
zona y grupo en especifico, €stas repercutiran claramente en la estructura urbana de la

ciudad.
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Factor histérico y tamaiio de la ciudad

“El gedgrafo no puede estudiar casas y pueblos, campo y fabricas sin preguntarse sobre sus
origenes. No puede hablar sobre la localizacion de las distintas actividades sin conocer el
funcionamiento de la cultura, el proceso de vida comin del grupo, y esto no se puede lograr
sin reconstruccion historica” (Cortez, 1991:39).

La evolucién de la ciudad comprende muchas etapas, las cuales llevan una secuencia
légica. El estructurar este proceso de cambio requiere de analizar a las partes que se ven
involucradas, es decir, “la forma en que han actuado los diferentes actores y elementos del
proceso urbano para dar lugar a las condiciones actuales, que a su vez van a seguir
influyendo sobre los actores y elementos” (Kunz, 1984:23).

El proceso de urbanizacion es analizado a partir de tres conceptos de urbanizacion que
gozan de crédito en las ciencias sociales: el conductista, el estructural y el demografico”
(Lampard citado por Carter, 1972:37. “El primero de ell:- se refiere a la experiencia del
individuo a través del tiempo y las normas de conducta; el segundo concierne a las
actividades de toda la poblaciéon y depende fundamentalmente de los cambios en la
estructura economica, y el tercero es el concepto demografico en el que el proceso se
considera primordialmente como de concentracion de poblacion”. (Carter, 1972:37).

Las caracteristicas de la ciudad tenderan a ser mas complejas conforme sea mayor la
dimension del nicleo urbano. Asi es comin, que en las grandes ciudades exista una mayor
diferenciacion del uso y un mayor nimero de agrupaciones complementarias”. (Kunz,
1984:23):

“También el tamafio sera fundamental en los valores del suelo. En las grandes ciudades los
procesos de competencia por las localidades accesibles se acentian, provocando una

elevacion de precios”. (Ibid).
Factor ambiental
“La ciudad no ha perdido su conexion con el medio, por el contrario, tiene una gran

dependencia de el.”(Kunz, 1984:24). Se trata, en realidad de un conjunto de influencias de

los diversos componentes del medio ambiente, como lo son el sustrato geoldgico, la
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hidrografia, la topografia, los vientos, la orientacién, los niveles de contaminacion
atmosférica, la basura, el ruido y las aguas residuales entre muchos otros (Kunz 1995:13).
Algunos de ellos pueden revalorar el suelo, como una frontera acuatica agradable, una
topografia plana, una buena orientacion; en cambio otros tienden a desvalorizarlo como
todos los que implican contaminacion, una fuerte pendiente, un sustrato geolégico inestable
y otros.

Los recursos tecnolégicos con los que se cuente pueden jugar un papel importante para
enfrentar muchos de estos elementos, pero al mismo tiempo esos recursos implican costos
que se trasmiten al valor del suelo como costos de acondicionamiento.

Los factores descritos intervienen en la estructura urbana v condicionan los mercados de
inmuebles. “Debe tenerse en cuenta que su influencia es compleja y que interactian entre si
de tal manera que el papel potencial de alguno de ellos se puede ver modificado por la
accion de otros” (Kunz, 1995:13).

Ademas de estos factores, que son los principales, existen algunos mas que se involucran
para determinar la orientacion de los mercados inmobiliarios. Son “factores no espaciales
de caracter macroeconémico, relacionados con la estructura social y los modelos de
apropiacion y produccién inmobiliaria”(Ibidem).

Los factores antes mencionados repercuten con diferente intensidad, algunos influyen mas
que otros dependiendo de las caracteristicas particulares de cada zona. En el presente
estudio destacan los de accesibilidad, histérico y ambiente como reflejo de las situaciones

existentes en la Delegacién Gustavo A. Madero.

TIPOS DE USOS DE SUELO

La creacién de una ciudad tiene un propoésito de tipo econdémico donde confluyen muchos
protagonistas cada uno con intereses propios. La utilizacion que se le da al suelo resulta de
los requerimientos de las actividades econémicas y la residencia. Donde la premisa
fundamental va a ser la localizacion guiada por la avidez de ganancia; ademas influyen las
acciones publicas y las que buscan el bien comun.

En la investigacién a desarrollar se toman en cuenta los usos de suelo: residencial,

comercial y de servicios, industrial.
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Uso de suelo residencial

Una de las necesidades basicas de todo ser humano es la de protegerse de las asperezas del
medio. Por tal motivo el establecerse en un lugar que le permita soportar los embates de los
factores fisicos, es apremiante. Ademas tiene que proporcionarle Optimas condiciones
salubres y una infraestructura adecuada que permita su desarrollo. La vivienda es el espacio

disefiado para que las personas puedan satisfacer este requerimiento.

Factores de localizacion del uso de suelo residencial

-En la zona urbana las caracteristicas de la vivienda como tamaiio, disefio y ubicacion
responden a varias condicionantes, “asi la capacidad de cada familia para cubrir esta
necesidad dependera en primera instancia de..,” el nivel de ingreso. (Kunz, 1984: 61).
“Cuanto mayor es la renta familiar tanto mas amplio es el margen de eleccion del tipo y
localizacion de la vivienda y por tanto mayor es la probabilidad de que se satisfagan de

modo mas pleno las preferencias del usuario”(Goodall, 1977: 263).

-El acceso al puesto de trabajo es una preocupacion comun. El gasto de tiempo y dinero
representan una incomodidad para €l individuo, ademas repercute en el descanso y
esparcimiento asi como en las relaciones familiares y sociales. “Tanto mas cuanto que en
las ciudades el tiempo que se emplea en el transporte tiende a prolongarse con la
disociacion cada vez mas tajante entre el lugar de trabajo y el lugar de residencia.” (Sue,
1982: 78). Asi, “cuando las personas desean vivir cerca de su lugar de trabajo, quienes
estan colocados en el centro comercial y de negocios deben pagar por la vivienda precios
mas elevados que quienes trabajan en otras partes de la zona urbana.” (Goodall, 1977: 269).
Ademas el transportarse de un modo practico reduce el tiempo de recorrido de la casa al
trabajo. Logicamente que tendra un costo mayor el viajar cir auto propio o taxi, “de modo
que los trabajadores con sueldos mas altos son los que viven a la mayor distancia del lugar
de trabajo.” (Ibid) aqui me quede

Al buscar la mejor alternativa, “se ha observado que en la periferia hay una proporcién mas

alta de poblacion que vive y trabaja en el area, en cambio hacia el centro la proporcion baja.
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Esto parece légico porque los trabajadores de la periferia pueden verse atraidos por el
menor valor del espacio residencial periférico.” (Goodall, 1977: 270).

En cualquiera de los casos las personas buscan afinidad para poder vivir en comunidad. Asi
aunque la periferia represente una opcién viable, dependera de la capacidad econémica de
los individuos el hecho de establecerse ya sea en colonias con mayores espacios y
comodidades o en oftras con carencias y dreas reducidas. Entonces se genera una
organizacion por grupos o clases sociales.

- La familia como eje central de la sociedad, en su proceso de evolucion, tiende al
crecimiento. El acomodo de los recién casados es sencillo pero cuando aumentan los
miembros de la familia se demanda un lugar distinto, mas amplio. “La presencia de nifios
en la unidad doméstica da lugar a importantes repercusiones sobre las preferencias
espaciales de la familia, pues cuanto mayor sea la proporcion de hijos tanto mas fuerte sera
el incentivo que impulse a buscar vivienda unifamiliar, en zonas periféricas de baja
densidad y situadas en barrios o colonias agradables que cuenten con buenas escuelas.”
(Goodall, 1977: 272).

- Los individuos se interesan por un vecindario que les otorgue cierto prestigio social;
ademas, que tenga mejores servicios publicos. Por logica, “las dreas mas recientes son las
que poseen los medios e instalaciones méas modernos y mejores.” (Ibid: 273).

En la Ciudad de México la manera en que se disponen las dreas dedicadas al uso de suelo
residencial responde a una dinamica muy particular. La mayor parte de los habitantes ha
obtenido una vivienda a través de procesos que estdn fuera del mercado habitacional
formal. Ademas el procedimiento y seguimiento es diferente para cada caso; es decir como
surge el interés por un sitio, casi siempre es por la presion social de la falta de vivienda, y el
llegar finalmente a regular estos asentamientos no siempre resulta, ni es tan rapido como
podria pretenderse. La capacidad del Estado para dotar de casa habitacion al total de la
poblacion demandante es poco eficiente. Entonces la gente preocupada por tener un
alojamiento no siempre busca la mejor localizacion, que permita la interrelacion con otros
tipos de uso de suelo para que haya una mejor armonia; la mayoria de las veces se invaden
predios que no empatan con los usos de suelo ya instalados y en cierta forma desencajan,

reflejando una fisonomia urbana un tanto desorganizada.
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Factores de localizacion para las ciudades mexicanas

1. Nivel de ingresos. Este es el factor principal de diferenciacion residencial y es valido

para todos los sectores. Sin embargo, se ha identificado que en algunos espacios urbanos
donde se asienta la poblacion de altos ingresos, el acceso al suelo fue de manera irregular, y
también existen amplios sectores de la ciudad con poblacion de ingresos medios, donde no
esta totalmente regularizada la propiedad del suelo. (Kunz et. al: 2000:11)

2. Propiedad de la vivienda. Se ha reconocido que en la Ciudad de México la principal

forma de acceso a la vivienda es en propiedad (Villavicencio y Duran, citados en Kunz et.
al: 2000:11). En gran parte debido a la expansion de los procesos de urbanizacion irregular,
que implican la obtencién de suelo barato; esta situacion ha variado a lo largo del tiempo, a
mediados de siglo pasado s6lo el 25 por ciento de las viviendas de la ciudad eran propias,
mientras que para finales del siglo esta proporciéon aument6 a cerca del 70 por ciento.
(Gonzalez, citado por Kunz et. al: 2000:12). También se ha demostrado que la posibilidad
de acceder a una vivienda “propia” es una fuerte motivacion para cambiar de lugar de
residencia, sin importar que sea en asentamientos irregulares, con pocos o sin ninguno de
los servicios basicos. (Juarez, citada por Kunz et. al: 2000:12). Aunque también se insertan
los especuladores, tal es el caso de algunos dirigentes y militantes de organizaciones
sociales que tienen varias propiedades obtenidas por la invasion de predios.

3. Ciclo de vida y/o estilo de vida. Sin que sea un reflejo de los factores de localizacion

generales, es posible considerar que las variables del ciclo de vida pueden identificarse en
la sociedad mexicana, sin que llegue a reflejarse en grandes sectores de la ciudad, sino
como una expresion espacial mas puntual. (Kunz et. al: 2000:12).

4. Otros, apego familiar. Dentro del sector de poblacién que esta fuera de los procesos

formales de adquisicion de la vivienda, existe una fuerte tendencia a establecerse cerca de
la casa de su familia més cercana, por ejemplo se ha demostrado que gran parte de los
habitantes de la reciente urbanizacion de Chalco-Solidaridad son los hijos de los fundadores
de Nezahualcoyotl, hay que recordar que Chalco es la continuacién, a lo largo de la
autopista a Puebla y la carretera federal a Puebla, de Ciudad Nezahualcoyotl. (Olivera,
citado por Kunz et. al: 2000:12).
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Ademas, sucede que las personas optan por compartir una casa con amigos o parientes, por
las ventajas que representa, tales como: no pagar renta, que en ocasiones hay mas espacio
disponible en la casa de los padres que en un cuarto rentado, que vivir con los padres
proporciona un servicio integrado de cuidado para los bebes y nietos. (Gilbert, citado por
Kunz et al: 2000:12).

La distribucion del uso de suelo residencial en la ciudad de México tiene particularidades
muy profundas que son resultado de la ideologia de la poblacién combinada con la
situacion econémica del pais. En otro momento histérico las invasiones de predios
buscaban el establecimiento de viviendas unifamiliares, en la actualidad se construyen
edificios plurifamiliares basicamente. Ademas la carencia de vivienda es un problema
social reflejo de las crisis por las que ha atravesado el pais, provocando el hacinamiento de

la gente debido a la falta de solvencia.

Uso de suelo comercial y de servicios

En general las ciudades tienen una tendencia hacia la terciarizacion, es decir, que las
actividades econdmicas predominantes van a ser el comercio y los servicios.

El intercambio de bienes o productos siempre ha requerido de un punto de enlace, en este
caso la ciudad. En la sociedad actual las necesidades basicas de antafio (comida, vestido y
alojamiento) se han rebasado y transformado en necesidades “ufanas”, debido a que han
salido al mercado un sin fin de productos que mejoran las condiciones de vida de las
personas. Entonces llega el momento en que un auto, un tciéiono celular, una computadora,
etc., se hacen necesarios. Por otro lado “Las funciones que antes desempefiaba por si
mismo el individuo ahora son objeto de paga; los especialistas de todo tipo invaden los
dominios de la vida privada y se hacen pagar caro por un trabajo que antes realizaba el
propio individuo o la comunidad™ (Sue, 1982: 29). Las lavanderias automaticas, lavado de
autos, de alfombras y otros, son ejemplos de la dinamica que ha ido adquiriendo la ciudad.
Entonces los usos de suelo van estar encaminados al establecimiento de infraestructura
apropiada para este tipo de actividades. “Se trata de uno de los mercados mas importantes

por su papel en la estructuracion del espacio, ya que son actividades que tienen grandes
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presiones de acceso y gran capacidad de pago de la renta del suelo, lo que les permite la

apropiacion de los lugares mas valiosos de la ciudad.” (Kunz, 1995: 13)

Localizacion

El lugar de emplazamiento del comercio y los servicios observa una dindamica esencial,
Kunz (1995: 16) da la explicacion a partir de la teoria de los lugares centrales de Christaller
y su desarrollo posterior con B. Berry y K. Beavon:

Las actividades comerciales y de servicios requieren servir un area minima de mercado o
umbral para que su oferta sea viable. Entre mas especializado es el bien o servicio ofrecido
mas grande tendra que ser el area de mercado, ya que menos gente 0 menos frecuentemente
se va a demandar ese bien o servicio; en cambio cuando lo que se ofrecen son bienes o
servicios no especializados, el area de mercado es menor ya que toda la poblacién demanda
frecuentemente esos bienes o servicios. Por un lado los subcentros comerciales y por otro
los centros de productos basicos, entre los cuales se dan varios niveles de especializacion y
de tamafos de mercados que al sobreponerse en el espacio urbano dan lugar a una
intrincada, pero muy légica red comercial.

En algunos casos la localizacion del comercio no se planea de manera directa pero se va
ajustando a la ldgica locacional aunque a veces se presentan ciertas incongruencias.
Algunas resultado de la costumbre, por ejemplo: una calle alterna a una avenida principal
tiene mayor flujo comercial que la propia avenida; otras debidas a los obstaculos fisicos:
cuando una via primaria sufre una desviacion o interrupcion en su flujo traera como

consecuencia la discontinuidad del corredor comercial.

Uso de suelo Industrial

La elaboracion de bienes y productos después de pasar de la produccion artesanal a la
compleja especializacion del trabajo, resultado de la mecanizacion del proceso de

produccion, requiere de un espacio de dimensiones distintas para que la fabricacion sea a
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un nivel mayor. Aunque no se pierde por completo la manera de producir del artesano, y
algunos bienes atn en la actualidad se elaboran de esta forma.

La ciudad en algiin momento dio cabida a los artesanos, después concentr6 a muchas
industrias principalmente por la mano de obra barata en abundancia que necesitaban para
funcionar. La gran industria tiende a emplazarse en lugares alejados de la mancha urbana;
proceso que se da paulatinamente, conforme las industrias representan una problematica
para la ciudad. Otra problematica se presenta cuando la misma mancha urbana absorbe a las
zonas industriales entonces deben buscar una localizacion que les permitan ciertas ventajas
que no se contrapongan a los intereses de otros tipos de usos de suelo. La industria esta
establecida en el interior de la ciudad bajo circunstancias particulares como las dimensiones

mismas y el grado de contaminacion que ofrece.

Goodall (1977: 215-218) clasifica a la industria en ligera y pesada. La industria ligera
produce bienes menos voluminosos y pesados, goza de mayor movilidad en cuanto a su
localizacién dentro de la zona urbana. A pesar del mayor margen de eleccidén locacional
con que cuenta la industria ligera, también aqui se repite el contraste entre centro y
periferia. Las localizaciones centrales situadas al borde del centro comercial y de negocios
aparecen ocupadas por talleres de industria ligera que cuentan con una mano de obra muy
calificada, como pueden ser los de fabricacion de instrumentos de precision, o aquellos
otros que sirven precisamente al centro comercial urbano como los de impresion tipografica
o los de confeccion de ropa. Las localizaciones suburbanas a lo largo de las arterias radiales
o de circunvalaciéon cuentan con la preferencia de otras industrias ligeras (como la
elaboracion de productos alimenticios o de material eléctrico), porque dependen del
transporte por carretera para el acopio de materiales y para la distribucién de sus productos,
tanto dentro como fuera de la zona urbana,

La industria pesada suele exigir el acceso a alguna fuente de materias primas situada fuera
de la zona urbana; de este modo, le resulta esencial el acceso a la infraestructura del
transporte de mercancias pesadas, que le han de permitir tanto el acopio preciso de materias
primas como luego la distribucién de sus productos. El ferrocarril es un medio de transporte
barato para estos materiales pesados . En una zona urbana los emplazamientos que hay

servidos por un medio de transporte pesado son ciertamente limitados en numero, por tal
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motivo queda restringida la posibilidad de opcion de la industria pesada. Se localizan en la
zona de transicion asociadas con el ferrocarril. En un principio se localizaban fuera de los
limites urbanos luego fueron absorbidas por el crecimiento de la ciudad. Y la localizacion
periférica debida a los riesgos que representan las industrias pesadas: ruido, humo, peligro
de incendio o a la eliminacion de residuos, debe considerarse incompatible con otros usos
de suelo. Ademas teles industrias necesitan de grandes extensiones de terreno, limitado

hacia el interior dela ciudad por el trazado de manzanas.

Factores de localizacion del

Uso de Suelo Industrial

“La eleccion de emplazamiento por el fabricante puede verse influida por factores locales,
tales como la cantidad de suelo disponible, y su precio, el lugar de residencia del director
gerente, la disponibilidad de medios publicos de transporte para los obreros, la facilidad de
acceso a otras actividades subsidiarias o auxiliares, las actitudes politicas de los 6rganos de
administracion local (Logan, 1966 citado por Goodall), dotacion existente de servicios
publicos y las posibles diferencias que se den en el régimen impositivo local".
(Goodall, 1972: 212).

Segin Smith citado por Valverde (2000:19) para muchas industrias, a lo largo de la
historia, ha sido necesario contar con atributos especificos para poderse ubicar. Este autor

considera los siguientes factores de localizacion:

1.- Suelo y sus atributos.

Atributos fisicos especiales: presencia de agua en abundancia (industria textil), necesidad
de predios de gran extension (siderurgica y refinerias), la proximidad a un rio, canal o lago

(industria maderera).

Costo del suelo: Con variaciones notables de un lugar a otro, ello en los distintos niveles,
nacional, regional y local. Localmente se registran variaciones importantes entre las zonas
centrales y las periféricas. Este factor es relevante para las industrias en el momento de

establecerse, pues constituye parte del gasto inicial, pero a un largo plazo es insignificante
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para la mayoria de las industrias, esto mismo ocurre cuando la renta se expresa como una
proporcion del costo total de la produccion. Smith (Ibidem: 19) sefiala que una empresa en
el momento de establecerse no sera particularmente sensible a variaciones substanciales en
el costo de lugares comparables, sobre todo si el sitio mas caro presenta ventajas para el
desarrollo de la propia industria como seria contar con un imegjor acceso. Pero también hay
lugares deseables que son eliminados debido a los prohibitivo del costo del suelo, esto es
comun en areas centrales donde el empresario de una fabrica le es imposible competir con
el comercio. El costo del suelo si bien no es particularmente influyente en la situacién de
una empresa, habra ocasiones donde los costos del suelo a pagar excluyan al industrial.
También son relevantes los bajos costos del suelo en la periferia, situacion de la que se

benefician industrias que requieren grandes lotes para establecerse.

Las zonas especializadas en la industria pesada son las que ofrecen las proporciones mas
altas de suelo a usos industriales, aunque no hay que perder de vista que, en realidad, todas
las zonas urbanas poseen alguna industria, aunque no sea mas que para satisfacer la
demanda local. Las zonas urbanas ofrecen a la industria atractivos tan importantes como
son la facilidad de acceso a un amplio mercado consumidor, a una mano de obra abundante
y a unos medios de transporte adecuados hasta las fuentes de suministro de materias
primas, piezas y componentes, al tiempo que ensanchan el campo de posibilidades de

obtener economias externas...”’(Goodall, 1977: 210-211).

2.- Capital: financiamiento y equipamiento

En un sentido amplio Smith (citado por Valverde 2000: 20) considera al término capital
como todas aquellas cosas hechas por el hombre que son requeridas en el proceso de

produccion. Esta constituido por el capital financiero y el capital fijo (planta fisica).

Capital financiero: Es requerido antes que cualquier cosa, incluso antes que el propio
suelo. La adquisicion de capital no representan ninglin problema para las grandes
corporaciones. Incluso este hecho ha permitido que el financiamiento local ejerza poca
influencia en la decision de ubicarse en un determinado lugar. Pero para la empresa

mediana y sobre todo la pequefia puede representar un obstaculo para su establecimiento,
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siendo muy importante contar con capital asequible. La facilidad con que se puede

transferir el capital financiero hace que no sea un factor locacional determinante (Ibid).

Equipamiento: Smith (Ibid) sefiala que la mayoria de los edificios industriales para fines
practicos son absolutamente inmoviles, y esta circunstancia hace que ejerzan una
influencia, incluso cuando la planta queda vacante. Asi, se perpetua la actividad industrial
en ellos y se constituye parte de lo que se conoce como inercia industrial, ello sobre todo si
el suelo es de menor costo al que se puede encontrar en otros lugares o bien la facilidad de

ocupacion que puede representar un lugar ya construido.
3.- Insumos y energia.

Insumos: Para Valverde (Ibid : 21)Toda actividad industrial requiere de insumos para llevar
a cabo el proceso de transformacion de un bien en otro de mayor valor, los insumos pueden
variar desde aquellos que tienen una naturaleza eminentemente extractiva (petréleo, fierro,
madera), a los que se constituyen a partir de la fabricacion de otros bienes (industria
quimica). También hay una cantidad variable de tipos de industrias que van desde la que
requiere pocos insumos (fundicion de metales) hasta las que requieren una gran cantidad de

ellos (industria automotriz).

Es importante sefialar que los insumos varian enormemente en volumen, peso y en el
caracter perecedero del producto, todo ello implica necesidades especificas de transporte y
almacenamiento. Lo anterior representa costos y puede representar un factor a considerar
en la localizacion de la fabrica. Particularmente el costo de transporte puede representar una
cuestion vital para seleccionar la ubicacion de una féabrica o bien en la consideracion de la

distancia que separa a la fabrica de las fuentes de insumos.

Energia: Para Smith (Ibid: 20) considera que las fuentes de energia, también ejercen una
marcada influencia en la localizacion de una planta fabril. Hay muy poca maquinaria
moderna que no sea impulsada por algun tipo de energia. Ademas este mismo autor anota
que la cantidad y el tipo de energia varia de industria a industria, y de empresa a empresa,

ello depender4 de la propia actividad y de la tecnologia empleada.
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“A través de los afios el tipo de energia empleado por la industria ha ido variando, es por
ello que también como factor locacional su importancia ha disminuido, en virtud de contar

actualmente con varias alternativas para abastecerse de energia.” (Valverde, :21)
4.- Fuerza de trabajo.

La fuerza de trabajo es necesaria para operar cualquier piama industrial, sin embargo hay
fuertes variaciones entre las empresas al considerar el tipo y la cantidad de fuerza de trabajo
empleada. Hay industrias que emplean una gran cantidad de mano de obra (industria
petroquimica), en cambio hay otras que requieren un sélo operador y dos aprendices. Por
otro lado en algunas empresas se requiere una alta especializacién y otros requicren una

gran cantidad de mano de obra poco calificada. (Valverde:21-22)

5.~ Transporte

Los costes de produccion y los ingresos procedentes de las ventas varian de una
localizacion a otra, dependen de las posibilidades de acceso, costes competitivos, los
mercados del producto y las fuentes de los factores productivos. Las localizaciones
resultantes podrian clasificarse en orientadas hacia las materias primas u orientadas al
mercado, segun la que fuese mas fuerte la atraccion ejercida por las fuentes de los factores
productivos o por el mercado; pueden ser también intermedias, cuando ninguna de tales

atracciones jugase un papel importante. (Goodall, 1977: 200-201).

6.- Economias externas de aglomeracion

La concentracién de la actividad industrial proporciona muy frecuentemente beneficios
para las empresas industriales alli ubicadas y que no disfrutarian en una situacion aislada.
Dichos beneficios constituyen las economias externas. Pneden reconocerse dos tipos de
economias externas de aglomeracion, en primer lugar conectar a una industria o un grupo
con actividades relacionadas. En el otro se tienen las ventajas que una empresa puede ganar

al localizarse en algun complejo industrial urbano (Smith, citado por Valverde:23).
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7.- Politicas publicas y planeacion.

Las politicas publicas representan una parte importante para la buena marché de la
operatividad industrial, a través de una politica adecuada puede promoverse una
determinada industria o complejo industrial en un lugar especifico. (Valverde: 23) Esto se
observa cuando se crea una infraestructura que puede ser aprovechada por las industrias;
con respecto a la normatividad, aqui se regula el establecimiento de las industrias por los
efectos que tengan sobre otros usos; y la zonificacién que permite u obstaculiza la creacion
de industrias. (Lépez, 2000: 17)

MERCADO INMOBILIARIO

La manera en que se ve modificada la faz de la ciudad responde al interés que genera un
espacio en particular. El suelo citadino se vuelve atractivo por la mecénica que se desarrolla
al interior de la urbe, y los enlaces que involucra del exterior. Asi pues el apropiarse de una
fraccion de suelo, la cual representa una enorme ventaja por la localizacion en la que se
encuentra, responderd a los intereses individuales o colectivos que buscan satisfacer
necesidades basicas de vivienda y de crecimiento econoémico para las empresas.

La reestructuracion urbana resultado de la accion del mercado inmobiliario se da a partir de
las modificaciones que hace el duefio del inmueble a su propiedad; y al convenio que existe
entre los duefios de los espacios y los interesados en darle determinado uso al suelo. Los
parametros que se toman para adjudicar un precio al suelo y sea posible el cambio de

propietario se originan de la renta del suelo que tiene cada espacio.
Renta del suelo

El hombre organizado en sociedad pudo desarrollarse paulatinamente de manera eficaz
debido a la division del trabajo. El obtener los satisfactores para cubrir sus necesidades y
crear un excedente solo fue posible en la medida que se fueron incorporando los distintos
actores que contribuyeron a facilitar la obtencién de bienes mediante la especializacion en

algin ramo de las actividades productivas. La produccion se fue haciendo constante en la
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medida que se explotaba un espacio determinado, haciéndose necesaria la apropiacion de
este espacio para obtener las ventajas que ofrece de forma duradera. Asi este espacio genera
una renta que es “la utilidad o beneficio que rinde periddicamente una cosa; o bien, el
resultado medido en valor, de una actividad economica correspondiente a un individuo, a
una colectividad o a un pueblo” (Oriente, 1981: 111-863).

El acaparar parte del territorio manifiesta un sentido de autoridad, de poder economico.
Pero no basta solamente con poseer un fragmento del mundo sino la dindmica en la que se
puede o debe insertar para generar una plusvalia a su propietario. ** El solo hecho de la
propiedad juridica que da derecho a ciertos individuos para usar y abusar de la tierra no les
genera rentas; €stas solo surgiran de la posibilidad de valorizar dicho monopolio en base a

la produccion capitalista.” (Navarro, 1989:57)

Renta absoluta

El beneficio que se obtiene de un terreno citadino, al igual que en las extensiones de tierra
agricola analizadas por Marx, tiene una limitante que se refiere precisamente a la cantidad
de suelo apropiado. El propictario puede duplicar el beneficio, de un terreno baldio,
solamente si tiene el doble de extension de terreno. El suelo urbano no posee
intrinsecamente ningin valor sino hasta que se verifique sobre ella alguna actividad
econémica, a partir de la cual el terrateniente pueda apropiarse de una renta.(Navarro,
1989:57). El interés en este caso es mantener el suelo sin modificaciones considerables en
donde el unico beneficio a lograr es el resultado de la venta de este espacio, entonces la
renta se veria manifestada en una sola exhibicion. Lo realmente significativo es que debido
al “monopolio individual " que ejerce el propietario, es decir, que tiene algo que alguien en
particular quiere o necesita, puede retirar del mercado su propiedad, esperar que

incrementen los precios y por lo tanto obtener una mayor ganancia (Iracheta, 1992: 168).

Renta diferencial I

Para Navarro (1989: 62) La renta diferencial 1 se deriva de la ganancia extraordinaria

debida a las actividades econdmicas efectuadas sobre los terrenos urbanos y por la
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localizacion que pueda tener dicha posesion dentro de los pardmetros de la aglomeracion
urbana, factores que inciden de manera importante en los costos de produccion de dichas
actividades. “El termino diferencial se debe al hecho de que tales ventajas se distribuyen en
forma diferencial en el espacio, siendo el producto de otras inversiones hechas por
propietarios, agentes inmobiliarios, constructores, etc. (oficinas, centros comerciales, etc.) y

fundamentalmente por el estado (vias, escuelas, hospitales, etc.)” (Iracheta, 1992: 147).

Renta diferencial 11

Esta se basa “en las ventajas contenidas dentro de los limites de la propiedad ventajas que
dependen primordialmente de las caracteristicas de los ocupantes™ (Lamarche, citado por
Iracheta: 148). Tales caracteristicas sirven de apoyo reciproco de unas actividades con otras
para incrementar la renta de cada una de ellas, observando una complementariedad. Por
ejemplo, una zona escolar, se complementa con el comercio de productos escolares y de
oficina, café internet, copiadoras, imprentas, etc. El intentar ubicar un establecimiento de
estos en una zona donde no existan los consumidores potenciales, logicamente lo llevara al

fracaso.

El Valor del Suelo

El espacio delimitado, es decir, territorio o suelo; posee tanto un valor de uso como un
valor de cambio.

“Se le considerard como valor de uso, cuando se le atribuya una valoracion social como un
bien util, con capacidad e interés por ser usado. En otro momento ese mismo espacio puede
pasar a ocupar una posicion como valor de cambio, en cuanto el interés sea el de
transferirle su uso a otra persona mediante un acto econdmico. Bien con su venta o trueque,
bien por arrendamiento, a cambio del cudl se percibira una cantidad de valor™.

( Sanchez, 1992:7)

29



REESTRUCTURACION URBANA EN GAM (ZONA ORIENTE) MARCO TEORICO

Lo anterior nos orienta hacia la consideracion de los espacios como mercancias, en una
sociedad de consumo, es inevitable. “Finalmente el precio del suelo, es el equivalente
monetario del valor que se fija en el mercado™. (Kunz, 1995:7)

Los usos de suelo se van conformando en areas especificas de una manera un tanto
organizada pero, en ocasiones, supeditados a influencias o intereses particulares. Asi se
puede encontrar que un predio destinado a un uso de suelo comercial o de servicios puede
ocuparse para uso habitacional por medio de la invasion de organizaciones populares; o en
una zona residencial de altos ingresos se puede encontrar intercalada una vecindad, la cual
no ha sido vendida todavia por su propietario. Los usos de suelo por si mismos condicionan
la manera en que otros usos de suelo se pueden ir compaginando. Asi el establecimiento de
una colonia popular generara el interés de la iniciativa privada, porque en determinado
momento va a requerir de la instalacion de un centro comercial. “Cuando el uso determina
el valor se puede hablar de una logica social de la renta como instrumento distributivo que
conduce a modelos eficientes de produccion capitalista™ (Harvey, 1989:199-200). Por otro
lado se manifiesta el capitalismo sobre manera ya que se busca obtener un maximo
beneficio de todo, y esto rompe con la armonia bajo la cual se debe regir la disposicion de
los usos de suelo. Entonces surgen medidas un tanto arbitrarias bajo las que se manejan los
precios de los inmuebles. Asi “cuando el valor determina el uso la distribucion se realiza
bajo los auspicios de una desenfrenada especulacion, de escaseces artificialmente
producidas, etc; y pierde toda pretension de tener algo que ver con la eficiente organizacion
de la produccion y de la distribucion™ (Ibidem: 200).

Todo esto da la pauta para estructurar la forma en que se va a operar, logrando con esto el
intercambio. Esto es el mercado inmobiliario, que se¢ define como: “el mecanismo
esencialmente de transacciones realizadas por los propietarios de bienes inmuebles y
titulares de otros derechos reales, de una parte, y quienes desean arrendar o adquirir
terrenos o edificaciones para su uso o disfrute, como vivienda, locales o emplazamientos
comerciales o industriales”. (Goodall citado por Juarez, 1999:18)

Los capitalistas invierten en la industria, el comercio, y las finanzas. * La distribucion
espacial de las actividades econémicas genera costos de circulacion; surge entonces, el
capital inmobiliario como una forma especializada del capital.” (Iracheta, 1992: 146). La

funcion de este capital es planificar y equipar el espacio a fin de incrementar la eficiencia
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de las actividades comerciales, financieras y administrativas a través de la reduccion de sus
costos indirectos. (Pickvance, citado por Iracheta: 146).

Al sumar todos los aspectos antes mencionados se puntualiza que existen personas
insertadas en una dinamica econOmica sin riesgos; generalmente no invierten nada en
asignarle un excedente al suelo mediante la construccion de edificios apropiados para
determinadas actividades, entonces a diferencia de la industria y como el comercio no
generan riqueza solo se dedican al intercambio.

La renta del suelo y los costos de construccion son irrelevantes para los agentes
inmobiliarios, quienes van a enfocarse en la localizacion para asignarle un precio mas
elevado al inmueble que se esta ofreciendo.(Ibid: 147). En este caso la preocupacion no va
a estar enfocada en habilitar o rehabilitar los espacios para insertarlos el mercado sino en
establecer un costo especifico; ya que siempre se encoiirara a personas interesadas en
localizarse en determinada zona, con base en las ventajas que ofrece dicha localizacion, y
ellas seran las encargadas de realizar las modificaciones apropiadas.

El mercado inmobiliario involucra a varios actores: inmobiliarias, constructoras,
hipotecarias, notarias, instituciones publicas, y los particulares. En el proceso se observa
una asociacion de las organizaciones en proteccion de los intereses del conjunto. Y los
particulares, por lo general los que tienen menor capacidad de pago inmediato, se sujetan a

los créditos exorbitantes que planean los demas actores unidos.

REESTRUCTURACION URBANA

Los beneficios que genera una proporcion de suelo urbano dependeran de la interaccion que
se de con los usos de suelo adjuntos. La ciudad como resultado de la organizacion social,
tiene cambios en su estructura que responden a alteraciones de orden social precisamente.
Ademas de las de indole economico que estan implicitas. Entonces la modificacion del uso
de suelo en determinada zona repercutird en los usos de suelos contiguos.

La estructura de la ciudad se modifica dia tras dia, influenciada por factores socialzs como
cambios demograficos, econdmicos, tecnologicos y culturales que se dan en la ciudad y que

generan; a) nuevas necesidades de localizacion de las actividades existentes; y b) nuevas
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demandas que a su vez suponen nuevas actividades que requieren localizarse en lugares en
donde la oferta de esas actividades puede introducirse en el mercado. (Kunz; 1995: 30)

Para que exista un cambio se requiere ademas de las reformas sustanciales, un intercambio
entre los propietarios del suelo y los que tienen determinado interés en ese lugar. La
permuta se hace mediante los mecanismos del mercado inmobiliario, es decir requieren de
una directriz y no se hacen al azar, basandose en el volumen de la oferta, el nivel de

transacciones y el nivel de precios. (Ibidem).

La reestructuracion urbana se lleva a cabo de dos maneras, ambas basandose en el cambio
de localizacion, en respuesta al tiempo que tarde en instalarse un nuevo tipo de uso de
suelo; la culminacion se puede dar a largo plazo o a corto plazo, esto depende basicamente

de la disponibilidad de instalaciones adecuadas.

La reestructuracion a largo plazo

El soporte de las actividades a realizar en el sitio es la construccion, entonces si no se
cuenta con los medios adecuados, el lugar tiene que acondicionarse; en tal caso se inicia
desde cero y tomara mas tiempo el establecerse, a diferencia de, cuando estos medios ya
existen.

La nueva construccion puede hacerse en zonas recién incorporadas a la ciudad ( expansion )
o bien en espacios donde el edificio termina su vida econémica (redesarrollo).

(Kunz, 1995: 31).

La reestructuracion a corto plazo

El cambio es mas facil cuando existe una edificacion sobre la cual se puede readaptar el
uso actual o adoptar un nuevo uso. Por un lado la intensificacion del uso de suelo hecha por
el propietario; y por otro el cambio de uso de suelo que hace un nuevo propietario, capaz de

pagar mas por ese espacio. (Kunz, 1995: 32).
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Valorizacion y Desvalorizacion

El precio que se paga por un inmueble varia debido a factores que favorecen la
localizacion. Las mejoras en la vialidad, el transporte, la infraestructura y la presencia de
ciertos servicios generan un mayor interés hacia las zonas que cuenten con ellas. Ademas
existen factores sociales como los estilos de vida y ocupacion que llevan a una dinamica de
revalorizacion. Entonces al elevarse el valor del suelo, solo existirda un grupo restringido de
personas e instituciones que puedan absorber el costo y poco a poco se observara una
segregacion social.

La desvalorizacion surge cuando en una drea se manifiestan efectos negativos; por ejemplo
a normatividad al impedir el desarrollo vertical, el deterioro del medio, presiones sociales y
otros. “La contaminacion, el impacto ambiental negativo, el desprestigio de la zona y otros
al conjuntarse provocan que la renta del suelo baje, aparece la sustitucion por actividades
de menor capacidad de pago, como puede ser la vivienda para sectores de bajos ingresos

(Juarez, 1998: 22-23).

Factores de la reestructuracion urbana

Crecimiento de la Poblacion

El aumento de la poblacion trac como consecuencia un aumento en una de las necesidades
basicas que es la de vivienda. Al crecer la poblacion se modifica la estructura urbana
porque esta poblacion para satisfacer este requerimiento origina una expansion de la ciudad
y la densificacion de areas hacia el interior, generando detrimento y escasez en los servicios

ya que solo estaban contemplados para un nimero determinado de individuos.

Cambios en la inversion

Una mayor inversion en el sector econémico permitira la expansion de polos especializados
y consecuentemente redefinira la relativa relevancia de actividades dentro de la ciudad,
también permitira la creacion de nuevas industrias o empresas lo que dard una nueva

estructura a los usos de suelo urbanos. (Lopez, 2000: 28).
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Deterioro urbano

Cuando sucede alguna perdida de poblacion o empleos en una area urbana se le llama
deterioro descriptivo.(Bradbury, Dows y Small, 1982:19) El empleo indica que una area es
productiva y recibe entradas que permiten la reinversién y mantenimiento de los espacios
utilizados. La poblaciéon que deja su lugar de residencia en algunos casos lo hace para
establecerse en un lugar mejor y darle paso a propietarios de bajos ingresos. Entonces la
capacidad de funcionamiento del area urbana se ve disminuida o limitada, al reducirse la

poblacion o los empleos.

Procesos especiales

Filtrado

El proceso en el cual los residentes cambian de barrio lo hacen generalmente buscando
vivienda nueva en la periferia que tiene un costo similar a la que tiene actualmente.
Entonces las instalaciones de la vivienda anterior logicamente deterioradas por la
antigiiedad y el uso que se les daba, ya en el mercado inmobiliario tendran un descenso en
el valor y aqui se van insertando grupos de personas menos favorecidas econdmicamente

(Goodall, 1977: 290).

Gentrificacion

Este proceso responde al interés que tienen grupos de un alto nivel de ingreso en las zonas
céntricas porque reducen los costos en tiempo y dinero del traslado desde la franja extrema.
En un inicio se incorpora la clase media a los barrios devaluados del interior de la ciudad
considerados como un riesgo olvidado, cuando llegan y se mueven dentro inflan el mercado
y resurgen como algo opuesto siempre buscando la picteccion de su inversion. Otras
actitudes y estilos de vida se observan y se puede ver hay variaciones significativas en el
impacto a los mercados de vivienda local. En los pioneros tipicos se incluye a profesionales
del arte, acompafiados por estudiantes universitarios quienes pueden estar inconformes con

su estilo de vida. (Ley,1996: 56)
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A cada momento existe una modificacion a la estructura urbana. La manera en que suceden
estos cambios responde a varias causales y a distintas circunstancias, cada ciudad sufre
transformaciones muy particulares. Solo analizando la estructura de la Ciudad de México se
podra comprobar si existen procesos similares a los que ocurren en otras ciudades que ya
han sido estudiadas. Ademas las caracteristicas propias de la Ciudad de México hacen
suponer que pueden encontrarse algunos mecanismos que no concuerden al cien por ciento

con lo planteado en la literatura referente al tema.
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CAPITULO 11
METODOLOGIA

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La Universidad Nacional Autonoma de México a través del Posgrado de Arquitectura
realiza estudios urbanos. Uno de los proyectos vanguardistas es el de Reestructuracion
Urbana y Mercado Inmobiliario (RUMI), el cual permite una vinculacién, con el ambito de
estudio de la carrera de Geografia.

El objetivo principal del proyecto es analizar los fendmenos que se han presentado para
originar cambios a la estructura urbana en la Ciudad de México. En este caso la Delegacion
Gustavo A. Madero (Plano 1). presenta varias ventajas para ser estudiada: no se ha
trabajado en ella, facilidad de acceso para los recorridos, y mecanismos muy particulares
que inciden en modificaciones que dan como resultado una estructura urbana bastante
peculiar.

El area de la delegacion Gustavo A. Madero es muy extensa por tal motivo se dividio para
que la carga de trabajo se repartiera entre dos personas. El limite establecido es la avenida
Ferrocarril Hidalgo. Para este caso el analisis se enfoca en la porcion oriente de la

Delegacion (Plano 2).

LEVANTAMIENTO DE CAMPO

Las fuentes cartograficas referentes al uso del suelo, no reflejan al cien por ciento el uso
que se le da al suelo en la realidad. Los mapas de uso de suelo generalmente son de
planeacion, es decir que se adjudica un régimen de uso para determinada zona, pero esto no
es respetado. Es por esta razon que el estudio a realizar necesita de informacion adecuada y
actualizada, la cudl no existe en ninguna fuente, sino que se hace necesario hacer una
observacion directa en la que se obtengan datos, que sirvan para realizar una interpretacion

pertinente. Estos datos se plasmaran en un mapa representativo de la dindmica actual.
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PLANO 1. N

DISTRITO FEDERAL, MEXICO
DELEGACION GUSTAVO A. MADERO
(ZONA DE ESTUDIO)

7800 0 780015600 Metros Fuente: INEGI
e ' .
' Elaboré: Carlos Alejandro Torres Lopez
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PLANO 2.

DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO
DELEGACION GUSTAVO A. MADERO.
(ZONA ORIENTE)

=

T
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=
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4875 9750  Metros
Fuente: INEGI

Elaboré: Carlos Alejandro Torres Lépez
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La cartografia utilizada como referencia fue la arrojada en el censo de 2000 editada por el
Instituto Nacional de Estadistica Geografia e Informatica (INEGI), en formato digital,

posteriormente importada al Sistema de Informacion Geografica Arc View.

Se utilizé la numeracion que se le asigné a cada manzana en el XII Censo General de
Poblacién y Vivienda 2000. Esta numeracion sirvio de base para generar una matriz de
referencia para poder realizar el levantamiento de usos de suelo mediante un recorrido en el
terreno. En la matriz, elaborada en papel, se capturaron los tres usos de suelo principales,
con base en la jerarquia de cada uno definida por la presencia a partir del 20% en la
superficie total de la manzana, se les cataloga como uso primario, uso secundario y uso

terciario. De donde se deduce el nivel de heterogeneidad en los usos de suelo.

En la matriz se registran los usos de suelo identificados por una clave que hace referencia a
la tipologia creada para el proyecto “Reestructuracion Urbana y Mercado Inmobiliario en
las Ciudades Mexicanas” (1998), pues se le considera adecuada, porque relaciona el

proceso urbano que vive la delegacion, la estructura fisica del inmueble y los usos de suelo.
TIPOLOGIA
USO DE SUELO HABITACIONAL

Para el uso de suelo habitacional se determinaron 8 clases, que segtn el tipo de produccion

son: formal, de autoproduccion o publica, siendo éstas:

a) VIVIENDA PRECARIA: realizada dentro de la autoproduccion social, con materiales de
mala calidad, sin acabados, claros pequefios (menos de 4 metros): Se distingue

principélmente por contar aun con techo de lamina o carton (sin losa).
b) VIVIENDA ECONOMICA: realizada también dentro del proceso de autoproduccién

social, es decir, sin proyecto arquitectonico, tal vez en su primera etapa fueron precarias.

Los materiales son de mala calidad, con acabados escuetos, claros pequefios (menos de 4
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metros). Se distingue de la anterior por contar con techo de losa, lo cual da la posibilidad de

mas pisos.

Generalmente los dos tipos de vivienda anteriores se van consolidando, valorizandose en el
transcurso del tiempo por inversion constante, por un lado la inversion que hace el
propietario y por otro, la que hace el estado al dotar paulatinamente de servicios publicos
las zonas donde se ubica este tipo de vivienda. Regularmente se encuentran en éreas

periféricas con poca urbanizacion.

¢) VIVIENDA DE INTERES SOCIAL: Es la realizada dentro del proceso de produccion
publica, es decir por parte de instituciones gubernamentales o por algunas empresas
privadas contratadas por el Estado para tales fines, por lo que cuentan con un proyecto
arquitectonico definido (aunque sencillo), generalmente cuentan con 50 a 70 metros, con
acabados muy escuetos y claros pequefios. Se distingue por ser repetitiva, casi siempre

formando condominios verticales.

d) VIVIENDA REGULAR: Este tipo de se encuentra generalmente dentro del proceso de
produccion formal llevado a cabo por empresas constructoras o profesionistas, por lo que
cuenta con un proyecto arquitectonico, materiales de mediana a buena calidad. claros
medios de 4 metros, con acabados definidos, predominan los 2 niveles. Igual o menor
numero de bafios que recamaras, cuando mucho tres lugares de estacionamiento, jardines
pequefios, muchas veces alrededor de 200 metros de terreno y 200 de construccion. Se

localizan en zonas ya urbanizadas o en fraccionamientos medios y campestres.

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

zonas exclusivas formando fraccionamientos.

f) VIVIENDA MUY BUENA: Es la de mas alta calidad, se encuentra dentro del proceso de

produccion formal, llevado a cabo por una compatfiia constructora o por profesionistas, con

40



REESTRUCTURACION URBANA EN GAM (ZONA ORIENTE) METODOLOGIA

materiales de muy buena calidad, acabados buenos y de lujo, generalmente con claros muy
grandes (mayores a 6 metros) y unifamiliares, aunque también existen plurifamiliares. Se

encuentran en fraccionamientos y edificios exclusivos y de hijo.

Generalmente los ultimos cuatro tipos de vivienda tienden a la desvalorizacion a no ser que

se de la inversion en el inmueble.

g) VIVIENDA ANTIGUA BUENA: Vivienda de calidad anterior a 1930. Grandes espacios

y buenas soluciones constructivas. Se acostumbraba mucho la piedra y la cantera.

h) Vecindades en edificio antiguo: Subdivision de edificios coloniales en el centro

histérico.

i) Vecindades Ex profeso: Vivienda barata, generalmente en renta de espacios muy
pequefios y muchas veces de servicios compartidos, con patio interior o correcor con
acceso al aire libre. Se presentan en zonas antiguas (Peralvillo, Doctores), o en la periferia

urbana en colonias populares

USO DE SUELO COMERCIAL:

Este uso de suelo se clasifico ¢n cuatro subtipos basados en la jerarquia de los productos

ofrecidos, en la frecuencia de compra y en el umbral (area minima de mercado).

a) COMERCIO VECINAL (jerarquia baja): son los comercios que ofrecen productos que
se compran frecuentemente, localizados muy cerca de su mercado, su area minima de
mercado es muy pequefia y no existe una seleccion marcada por el consumidor para acudir
a estos comercios. Algunos ejemplos son las tiendas de abarrotes, miscelaneas, paleterias,

(comercios de conveniencia y vecinales). Generalmente los productos son de bajo valor.

b) COMERCIO LOCAL (jerarquia media): este tipo de comercios se encuentra en locales

distribuidos de manera mas dispersa, los productos se adquieren con menor frecuencia que
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los anteriores, tienen el umbral un poco mas amplio y son de mediana especializacion.
Algunos ejemplos son los mercados como el de jamaica, tiendas de ropa, mueblerias y otros

(comercios locales).

¢) COMERCIO REGIONAL (jerarquia alta ): en este tipo de comercios se¢ ofrece
mercancia especializada, se encuentran localizados de forma mucho mas dispersa por lo
que requieren cubrir un umbral mas grande. Los productos se adquieren de manera
esporadica o con poca frecuencia, generalmente tienen precios altos y si existe una
seleccion previa a la compra por parte del consumidor. Se pueden obtener productos
especializados en gran variedad: joyeria, regalos, electrénicos, muebles. También existen

centros de poder regional como Perisur, Plaza Coyoacan etc.

d) COMERCIO ESPECIALIZADO: Mercados, barrios especializados o avenidas
especializadas. Se debe aclarar el giro: refacciones automotrices, muebles y accesorios para
bafios, ropa y calzado. Ejemplos: tiendas especializadas en articulos médicos en el centro
de nuestra ciudad, la Buenos Aires, Division del Norte, Mazarik, secciones de Insurgentes,

ete.

USO DE SUELO INDUSTRIAL

Segun su localizacion y su logica de mercado, los tipos de uso de suelo industrial son:

a) INDUSTRIA CENTRAL: son industrias que requieren de localizaciones centrales por la
facilidad al mercado que estas ofrecen y porque necesitan estar al tanto de las innovaciones

tecnologicas. Generalmente ocupan inmuebles no ad hoc. Ejemplos imprentas, talleres de

joyas, textiles.

b) INDUSTRIA LOCAL: son industrias que no requieren una localizacién central , pues la

transportacion del producto generalmente no es cara, al igual que su precio. Son talleres
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dirigidos al consumidor final. No siempre requieren de inmuebles ad hoc Ejemplos:
fabricas de hielo, panificadoras, tortillerias, talleres de aluminio y vidrio, carpinterias y

herrerias.

¢) INDUSTRIA INTERNA: formada por la industria para mercado interno, de la ciudad. Es
decir su area de influencia es mas grande En la cual el valor del producto es alto y se
localiza en avenidas, aunque no centrales y no requieren de instalaciones muy
especializadas. No tienen mucho impacto en sus alrededores. Algunos ejemplos son las
zapaterias, computadoras, aparatos electrodomésticos, industria quimica, la farmacéutica y

en general la industria ligera..

d) INDUSTRIA PERIFERICA: Dirigida al mercado nacional: este tipo de industrias
tienen una localizacion periférica ya que facilita los costos y ofrece facilidades de espacio,
se benefician de las economias de aglomeracion. Ocupan inmuebles especiales (naves
industriales, corredores industriales) generalmente es industria pesada de gran impacto.

Ejemplos: Refinerias, cementera, quimica pesada (resistol), fertilizantes, sidertrgica etc.
e) PERIFERICAS ATRAPADAS EN EL INTERIOR DE LA CIUDAD: Industria pesada

que en algun tiempo estuvo ubicada fuera de la ciudad, pero por el crecimiento urbano

quedo en el interior. Generalmente instalaciones especializadas de gran impacto.

USO DE SUELO SERVICIOS

SERVICIOS FINALES: Son aquellos en los que existen relacion directa entre el que ofrece

y el consumidor.

PUBLICOS Y PRIVADOS

a) SERVICIO FINAL EDUCATIVO: formado por.
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- Nivel basico ( de kinder a secundaria)
- Nivel medio (comprende CONALEP, bachillerato, preparatoria, etc).
- Nivel superior (formado por universidades y los siguientes niveles como posgrados,

doctorados y centros de investigacion).

Estas divisiones se especifican en el apartado de tipo de inmueble, en la matriz.

b) SERVICIO FINAL SALUD: formado por.

I Bésico: donde el umbral de personas atendidas es pequefio, es decir, las personas que
acuden residen en las colonias aledafias o cercanas, ejemplo: los centros de salud.

II. Medio: caracterizado por las clinicas donde el umbral de mercado es mucho mayor que
la categoria anterior, ¢s decir, las personas que acuden no necesariamente viven cerca de las
clinicas. Hay internamiento y cirugia. las especialidades mas comunes son padiatria,
gineco obstetricia, medicina interna y cirugia general ademas de urgencias y traumatologia.
III. Alto: Son mas especializados, son hospitales regionales o institutos nacionales,

ejemplos: el Instituto de Cardiologia, el Instituto de Nutricion, entre otros.

¢) SERVICIOS FINALES RECREATIVOS: conformado por los deportivos, auditorios,

casas de cultura, cines, teatros y otros.

d) SERVICIOS FINALES DE COMUNICACION Y TRANSPORTES: Como paraderos,

terminales, antenas o talleres de reparacion del transporte publico.
¢) FINANCIEROS : como bancos, casas de cambio los cuales también se subdividen en

dominio publico (con atencién al publico) y privado, como las oficinas corporativas.

f) SERVICICS FINALES PERSONALES: como peluquerias, estéticas, taller automotriz,

elc.
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g) SERVICIOS FINALES GOBIERNO: oficinas administrativas, que comprende todas las

oficinas de carécter publico y diferenciandose en:

9 Local del Gobierno del Distrito Federal: pudiendo ser de dominio privado (sin
atencion al pablico y por tanto mas libres en su localizacion) o dominio publico
(con atencion al publico y con localizaciones sujetas a estas condicionante).

I1. II. No local: son oficinas de caracter federal y también se subdividen en dominio

publico y dominio privado.

SERVICIOS INTERMEDIOS: Son los que sirven a otras actividades econdmicas. Se

catalogan como oficinas y solo se distingue entre publicas (gobierno) y privadas.

EQUIPAMIENTO

Es el espacio designado para albergar infraestructura necesaria para el buen funcionamiento
de la ciudad.

a) AREAS VERDES: son zonas al aire libre sin instalaciones.

b) Reclusorio, pozos, pantedn, eléctricas, plazas y jardines, central de policia, central de

bomberos, campamento de limpia, plantas de bombeo, plantas de tratamiento.

A continuacion se incluye una tabla que fue la base para realizar el recorrido y simplificar
el trabajo, ya que se asignaron claves de uso de suelo para no capturar el tipo completo y

ademas de una guia para los inmuebles.

CLAVE USO DESCRIPCION TIPO INMUEBLE
AP AGROPECUARIOS TODOS LOS AGROPECUARIOS
AV AREAS VERDES
B BALDIO
CE COMERCIO ESPECIALIZADO AVENIDAS ESPECIALIZADAS
CE COMERCIO ESPECIALIZADO AGLOMERACIONES
CE COMERCIO ESPECIALIZADO MERCADOS
AGLOMERACIONE< ALREDEDOR DE MERCADOS
CL COMERCIO LOCAL GRANDES
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CL
co
CR

CR
CRm
CRm

IPa

SB

sC

SFe
SFe
SFe
SFe
SFe
SFe
SFe
SFf
SFf
SFf
SFg
SFg
SFp
SFp
SFp

COMERCIO LOCAL
COMERCIO OTROS
COMERCIO REGIONAL

COMERCIO REGIONAL
COMERCIO REGIONAL MAYOREO
COMERCIO REGIONAL MAYOREO
COMERCIO VECINAL
COMERCIO VECINAL
COMERCIO VECINAL
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
EQUIPAMIENTO URBANO
INDUSTRIA CENTRAL
INDUSTRIA INTERNA
INDUSTRIA LOCAL
INDUSTRIA PERIFERICA

INDUSTRIA PERIFERICA ATRAPADA EN

EL INTERIOR DE LA CIUDAD
SERVICIO BODEGAS

OTROS

SERVICIOS FINALES EDUCATIVOS
SERVICIOS FINALES EDUCATIVOS
SERVICIOS FINALES EDUCATIVOS
SERVICIOS FINALES EDUCATIVOS
SERVICIOS FINALES EDUCATIVOS
SERVICIOS FINALES EDUCATIVOS
SERVICIOS FINALES EDUCATIVOS
SERVICIOS FINALES FINANCIEROS
SERVICIOS FINALES FINANCIEROS
SERVICIOS FINALES FINANCIEROS
GOBIERNO

GOBIERNO

SERVICIOS FINALES PERSONALES
SERVICIOS FINALES PERSONALES
SERVICIOS FINALES PERSONALES

METODOLOGIA

SUPERMERCADO CON O SIN PLAZA
OTRO

GRANDES CONCENTRACIONES COMERCIALES
PLAZAS COMERCIALES CON TIENDA DE
DEPARTAMENTOS

COMERCIO MAYOREO DE ALIMENTOS
COMERCIO MAYOREQ NO ALIMENTICIO
TIENDAS DE AUTOSERVICIO
PEQUENAS PLAZAS

AGLOMERACIONES

CENTRAL DE CORREO

RECLUSORIO

POZOS

PANTEON

ELECTRICAS

PLAZAS Y JARDINES

CENTRAL DE POLICIA

CENTRAL DE BOMBEROS
CAMPAMENTO DE LIMPIA

PLANTAS DE BOMBEO

PLANTAS DE TRATAMIENTO

BACHILLERATO

CARRERA TECNICA

UNIVERSIDAD

SECUNDARIA

GUARDERIAS

JARDIN DE NINOS

PRIMARIA

CASA DE BOLSA, CASA DE CAMEIO, ETC.
BANCO

OFICINAS ADMVAS. DE DOMINIO PRIVADO
OFICINAS ADMVAS. CON ATENCION AL PUBLICO
OFICINAS ADMVAS. SIN ATE. AL PUBLICO
ESTACIONAMIENTOS

SERVICIO AUTOMOTRIZ

RESTAURANTES Y FONDAS
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SFp SERVICIOS FINALES PERSONALES HOTEL
SFp SERVICIOS FINALES PERSONALES SERVICIO RELIGIOSO
SFp SERVICIOS FINALES PERSONALES ESTETICAS, SALONES DE BELLEZA, ETC
SFpr OFICINAS PRIVADAS OFICINAS ADMVAS. SIN ATENCION AL PUBLICO
SFpr OFICINAS PRIVADAS OFICINAS ADMVAS. CON ATENCION AL PUBLICO
SFr SERVICIOS FINALES RECREATIVOS FERIA, PARQUES RECREATIVOS
SFr SERVICIOS FINALES RECREATIVOS PLAZOLETA
SFr SERVICIOS FINALES RECREATIVOS RESTAURANTES Y FONDAS
SFr SERVICIOS FINALES RECREATIVOS CASA DE CULTURA, GALERIA, CINE, TEATRO, MUSEOS
SFr SERVICIOS FINALES RECREATIVOS PLAZAS Y JARDINES
SFr SERVICIOS FINALES RECREATIVOS INSTALACIONES DEPORTIVAS PRIVADAS
SFr SERVICIOS FINALES RECREATIVOS INSTALACIONES DEPORTIVAS PUBLICAS
SFr SERVICIOS FINALES RECREATIVOS BARES, DISCOTECAS, CENTROS NOCTURNOS, ETC.
PUBLICA. DOMINA LA CONSULTA EXTERNA Y QUIZA
CIRUGIA AMBULATORIA. UNIDAD DE MEDICINA FAMILIAR y
SFs SERVICIOS FINALES DE SALUD CASA DE SALUD.
PUBLICA. HOSPITA! ES DE ESPECIALIDAD, HOSPITAL
REGIONAL (ISSSTE). Casi siempre acompafados del adjetivo
de |a especialidad. Hospital de Cardiologia, Hospital de
SFs SERVICIOS FINALES DE SALUD Oncologla, etc.
SFs SERVICIOS FINALES DE SALUD HOSPITALES DE URGENCIAS, CRUZ ROJA
PUBLICA. CENTRO MEDICO NACIONAL SIGLO XXI. 20 DE
NOVIEMBRE Y LOS INSTITUTOS NACIONALES DE
SFs SERVICIOS FINALES DE SALUD ALGUNAS ESPECIALIDAD.
PUBLICA. HAY INTERNAMIENTO Y CIRUGIA. LAS
ESPECILIDADES MAS COMUNES SON PEDIATRIA, GINECO
OBSTETRICIA, MEDICINA INTERNA Y CIRUGIA GENERAL
SFs SERVICIOS FINALES DE SALUD ADEMAS DE URGENCIAS Y TRAUMATOLOGIA.
SERVICIOS FINALES DE SALUD PRIVADOS. LOS GRANDES HOSPITALES PRIVADOS.
SFsp PRIVADOS ANGELES, SANATORIO ESPANOL, METROPOLITANO, ETC.
SERVICIOS FINALES DE SALUD PRIVADA. CLINICA HOSPITAL TIENE VARIAS
SFsp PRIVADOS ESPECIALIDADES Y CIRUGIA ESPECIALIZADA
SERVICIOS FINALES DE SALUD PRIVADA. DOMINA LA CONSULTA EXTERNA Y QUIZA
SFsp PRIVADOS CIRUGIA AMBULATORIA
SFt SERVICIOS FINALES DE TRANSPORTE PUERTO AEREO
SFt SERVICIOS FINALES DE TRANSPORTE TERMINAL LOCAL
SFt SERVICIOS FINALES DE TRANSPORTE TERMINAL FORANEA
VAb VIVIENDA ANTIGUA BUENA PLURIFAMILIAR
VAb VIVIENDA ANTIGUA BUENA UNIFAMILIAR
VB VIVIENDA BUENA PLURIFAMILIAR
VB VIVIENDA BUENA UNIFAMILIAR
VE VIVIENDA ECONOMICA UNIFAMILIAR
VE VIVIENDA ECONOMICA PLURIFAMILIAR
VEa VIVIENDA EDIFICIO ANTIGUO UNIFAMILIAR
VEa VIVIENDA EDIFICIO ANTIGUO PLURIFAMILIAR
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VEx VIVIENDA EXPROFESO PLURIFAMILIAR
VEx VIVIENDA EXPROFESO UNIFAMILIAR
Vis VIVIENDA INTERES SOCIAL UNIFAMILIAR
Vis VIVIENDA INTERES SOCIAL PLURIFAMILIAR
VMb VIVIENDA MUY BUENA UNIFAMILIAR
VMb VIVIENDA MUY BUENA PLURIFAMILIAR
VP VIVIENDA PRECARIA UNIFAMILIAR
VP VIVIENDA PRECARIA PLURIFAMILIAR
VR VIVIENDA REGULAR UNIFAMILIAR
VR VIVIENDA REGULAR PLURIFAMILIAR

IDENTIFICACION DE PROCESOS PREVIOS

El conocer los antecedentes de la formacion de las distintas colonias de la porcion oriente
de la delegacion permite entender su configuracion actual. La consulta de fuentes histéricas
como los programas de barrio, monogratias entre otros, facilita la elaboracion del capitulo

de antecedentes.

También se consultaron los Censos de Poblacion desde 1940 hasta 2000, analizando
variables como poblacion total, piramides de edades, poblacion ocupada y ramas de
actividad, para conocer la evolucion y crecimiento de la poblacion en el area de estudio.
Ademas se revisaron los censos econémicos disponibles de servicios comercios e industria

para comprender la evolucion de tales sectores.

ANALISIS DE LA INFORMACION

El levantamiento de uso de suelo, los enunciados planteados en la teoria y los antecedentes
permitieron concluir cuales son los factores que repercuten en la reestructuracion de los uso
de suelo.

Las autoridades en base normatividad, incluida en los programas de desarrollo urbano,
influyen en las tendencias. El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 1997-2000

vigente propone una serie de medidas para la intensificacion de los usos de suelo por
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ejemplo el autorizar el uso mixto habitacional y de oficinas en las avenidas principales, se

examinan estas propuestas para observar su viabilidad.

La oferta de inmuebles se analizo mediante la consulta de los periddicos El Universal y El

Nacional en quinquenios de 1940 a 2000.

La consulta de los valores catastrales de 2003 permite complementar el analisis sobre el
mercado inmobiliario para establecer zonas resultado de la precedente reestructuracion

urbana y ademas la condicionan los procesos futuros.

DOCUMENTO Y PLANO FINAL

La interpretacién de la dinamica que sucede en la zona de estudio queda plasmada en el
altimo capitulo. El plano final es el resultado de enlazar la matriz del levantamiento,
capturada en el programa Acces, con el mapa base en el Sistema de Informacién
Geografica Arc View para establecer la distribucion de usos de suelo actual y las jerarquias

en valor por zonas.

La metodologia responde al analisis geografico. Basicamente el recoger datos, plasmarlos
en mapas y darles una interpretacion. Es decir, en este caso, la manera en que los usos de
suelo, como resultado del quehacer humano, repercuten en la Geografia Urbana de la

Ciudad de México.
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CAPITULO I11

ANTECEDENTES URBANOS

La estructura urbana actual es el resultado de varios procesos que responden a la premisa de
la reestructura urbana; es decir, la adecuacion del trazado urbano de tal manera que se vaya
ajustando a las exigencias propias del sostenimiento, mantenimiento, y crecimiento de la
ciudad, porque es basicamente una concentracion humana que requiere la satisfaccion de
sus necesidades. Los vestigios de la evolucion de la ciudad dan la pauta para un mejor
entendimiento de lo que sucede en la actualidad. “Si el objetivo es definir y comprender las
asociaciones humanas en desarrollo debemos descubrir como sus asentamientos y uso de la
tierra han llegado a ser lo que son.” ( Cortez, 1991:39)

En el presente capitulo se abordan las circunstancias que moldearon la fisonomia de la
delegacion Gustavo A. Madero, enfocadas a la zona de estudio que comprende la porcion
oriente de la Delegacion. Los limites son: al oeste la Av. Ferrocarril Hidalgo, al sur La
Delegacién Venustiano Carranza, del Distrito Federal; al norte el municipio de Ecatepec y

al este el municipio de Nezahualcoyotl, del Estado de México.

Los primeros pobladores

El proceso de urbanizacién se da de manera progresiva desde que el sitio de emplazamiento
conserva sus caracteristicas fisicas para después pasar por una transformacion y convertirse
en una zona rural y después urbana. Una vez establecida la ciudad este proceso sucede de
afuera hacia dentro, asi, se incorporan a la urbe los terrenos proximos; y el proceso se
acelerara dependiendo de la jerarquia que tenga la ciudad. El tamafo de la ciudad de
México y su influencia econémica y politica, desde tiempo atras, la convierte en un polo de
atraccion para lograr un mayor nivel de bienestar; por tal motivo su crecimiento va a ser
rapido a diferencia de otras ciudades. La delegacion Gustavo A. Madero es un claro

ejemplo de la evolucion de una area natural a urbana, en un periodo relativamente corto.

La region que comprende la actual delegacion Gustavo A. Madero comenzé a poblarse

desde €pocas prehispanicas. Las primeras personas que llegaron a establecerse fueron los
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tepanecas, tercer tribu en llegar al valle después de los Xochimilca y Chalca tras una larga
migracion desde el legendario Chicomoztoc hacia el siglo XIII de nuestra era. Poco tiempo
después entre los siglos XIII y XIV el pueblo mexica entra al Valle de Mexico,
estableciéndose en Chapultepec. Después fundan la doble ciudad Tenochtitlan-Tlatelolco
(1324) sobre un islote perteneciente al sefiorio tepaneca. Bajo el reinado de Izcoatl (1426-
1440) triunfaron sobre Azcapotzalco, capital del imperio tepaneca, y consecuentemente
todos los pueblos que se encontraban dentro de la actual Delegacién fueron absorbidos,
razon por la cual desde este momento se hara referencia, con frecuencia, a la Ciudad de
México en general y no especificamente se estara hablando de la delegacion.

La influencia que tenia el medio, es decir la cercania del lago de Texcoco hace suponer que
los pueblos asentados fueran chinamperos; y que construyeran islas artificiales acumulando
materiales como piedra y lodo hasta formar una superficie donde construir o cultivar. El
desarrollo urbano se veia frenado por problemas tales como: el abastecimiento de agua, la
falta de tierras cultivables y la amenaza constante de inundaciones provocadas por las
lluvias abundantes, que elevaban el nivel de agua del lago, ocasionando la inundacion de la
ciudad y vertiéndose sobre los solares y chinampas haciéndolos cada vez mas salitrosos. El
apropiarse del medio fue sin duda una gran hazafia para los primeros pobladores. Ademas
de las construcciones de recintos se necesitaba toda una serie de servicios para que la
ciudad pudiera funcionar.

Los habitantes de la zona después de ser sometidos por los mexicas, se incorporaron como
miembros del centro urbano de Tenochtitlan. Un rasge ity importante de la estructura
urbana de aquel entonces fue la calzada del Tepeyac, que conectaba a la actual delegacion
Gustavo A. Madero con la ciudad. Esta calzada formo parte de un dique de contencidn que
retenia las aguas de la ribera poniente de la cuenca. Ademas de un albarradon que mando
construir Nezahualcoyotl, el cual iba desde Atzacoalco a Iztapalapa y dividi6 en dos al lago
de Texcoco y la Laguna de México, son un claro ejemplo de la biisqueda de mejoras en la
infraestructura de la ciudad. (Monografia Delegacional,1996: 11-13)

La llegada de los espaiioles

Un cambio trascendental en el modelado urbano se presento al arribo de los espafioles a la
Cuenca del Valle de México; como era de esperarse fueron imponiendo su cultura en todos

los aspectos, desplazando a la floreciente cultura indigena mexica.
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El conquistador Hernan Cortés después de la toma de la ciudad comienza la edificacion de
una nueva urbe, estableciéndola sobre el sitio donde se encontraba el antiguo templo
ceremonial azteca. Aqui se delimitdo una area exclusiva para los conquistadores y sus
familias; mientras que a los indigenas se les relego a poblar Unicamente los barrios
aledafios, divididos en dos parcialidades, la de San Juan Tenochtitlan y Santiago Tlatelolco.
En esta dltima se circunscriben los pueblos que se encuentran en la actual delegacion
Gustavo A. Madero. (Ayala en Lee y Valdez: 1994:124)

Un rasgo que se modifico de manera significativa fueron -5 canales implementados por
los indigenas, se rellenaron generando graves problemas ecoldgicos.

“Los barrios indigenas, durante buena parte del siglo XVI, conservaron caracteristicas
similares a las que tuvieron en la época precortesiana”. (Ayala en Lee y Valdez: 1994:124)
La poblacion prehispanica de Tepeyeacac fue llamada Tepeaca por los espafoles, que
deformaron el vocablo ndhuatl y posteriormente para diferenciarla de otro sitio del mismo
nombre ubicado en el Estado de Puebla, fue denominada Tepeaquilla.

En 1531, segun las creencias religiosas, en el cerro del Tepeyac se le aparecio la Virgen a
Juan Diego. El culto a la imagen de Tepeaquilla comenzo a generalizarse desde la segunda
mitad del siglo XVI hasta el punto de que en 1563 el lugar cambio su nombre por- el de
Guadalupe. (Senties, 1991:8).

El pueblo de Tepeaquilla o Guadalupe se convirtié desde los primeros afios de la colonia,
en una de las cabeceras sujeta a Santiago de Tlatelolco. Se ubicaba en un pequefio llano
limitado al este por la laguna de Texcoco, al Oeste por los rios de Tlanepantla y Los
Remedios, al sur por el rio de Guadalupe y al norte por la Sierra de Guadalupe.

A mediados del siglo XVI apareci6 en sus inmediaciones una comunidad de indios llamada
San Lorenzo, y poco tiempo después algunos habitantes de Santiago de Tlatelolco se
establecieron en unas salinas de la zona. Ambos asentamientos se convirtieron en los
barrios de San Lorenzo; y San Bartolomé de las Salinas (Actual colonia Martin Carrera).
Ademés de estos barrios también dependian de Guadalupe los pueblos de San Pedro

Zacatenco, Santa Isabel Tola, Santiago Atzacoalco y San Juan Ixhuatepec.

El desarrollo de la delegacion se dio en torno a la Villa de Guadalupe. Pero sucedié un

acontecimiento que iba a retrasar el proceso evolutivo hacia una estructura urbana bien
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consolidada. Este acontecimiento fue el surgimiento de las Haciendas; la demanda de
productos agricolas, cada vez mas acentuada en una metropoli en crecimiento, provoco la
extension territorial de las unidades productivas fomentadas por la corona: las labores

(dedicadas a la produccion agricola) y las estancias de ganado.

En un principio la corona queria establecer el régimen de pequefia propiedad pero algunos
personajes valiéndose de medios no siempre honestos pudieron hacerse de enormes
extensiones de tierra, asi mismo buscaron la manera de obtener los derechos sobre las
aguas. Asi se dieron las condiciones para el establecimiento de las Haciendas.

En la Delegacion surgen las Haciendas a partir de las ultimas décadas del siglo XVI. La
primera fue La Escalera después La Patera y la mas importante para el estudio presente es

la de San Juan de Aragén ubicada en la zona de estudio.

Ademas del tipo de la propiedad de la Tierra, existia otra limitante para el crecimiento. El
medio en el que se intentaba establecer algin asentamiento presentaba condiciones
adversas que incluso repercutian en los lugares ya consolidados. En el lugar de
emplazamiento que fue elegido para establecer el centro del poder, primero mexica y luego
de los conquistadores espafioles, por ser una cuenca consecuentemente ocurrian constantes
inundaciones que impedian el desarrollo de la ciudad. Entonces la premisa fue el idear un
método para aminorar el impacto de la crecida de las aguas. Las autoridades coloniales
decidieron iniciar el desagiie general del Lago de Texcoce de acuerdo con el proyecto de
Enrico Martinez que consistia en construir un canal por la parte de la Laguna de San
Cristobal Ecatepec, pueblo de Huehuetoca y sitio de Nochistongo para darle salida a las

aguas por el rio de Tula. (Memorias del drenaje profundo: 1975: 89).

Con la desecacion del lago de Texcoco los islotes que pertenecian al drea de la delegacion
desaparecieron incorporandose a tierra firme. La zona que hoy en dia ocupa la Delegacién
Gustavo A. Madero gand espacio frente al lago; en un principio resultaron terrenos
pantanosos que obstaculizaban el poblamiento pero en afos posteriores este sitio se

convirtié en un lugar habitable.
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Siglo XVIII

El eje del fervor religioso, representado por el santuario de la virgen de Guadalupe, poco a
poco fue adquiriendo importancia politico econdémica, por tal motivo, los virreyes y
personas importantes buscaron el desarrollo y crecimiento del lugar.

La poblacion de espafioles recibié el nombre de Villa de Guadalupe y la reduccion de
indios la categoria de pueblo. en el afo de 1733, bajo la disposicion real del virrey
Casafuerte. El anterior asentamiento de espafoles era muy irregular y su poblacion muy
escasa, por lo que tuvo que planearse una estructura urbana digna de la categoria de villa.
Los trabajos que se implementaron llevaban la finalidad de adecuar el espacio geogréafico
para el mejor desarrollo de la poblacion. El solucionar las inundaciones al desbordarse el
rio Guadalupe y de la Laguna de México, ademas la carencia del agua potable, fueron las
principales preocupaciones del superintendente de la Villa, don Miguel Calixto de Acedo.
Dando como resultado que en este siglo quedara concluido un acueducto que transportaba
agua desde el rio Tlanepantla hasta la Villa; ademas se construyo una nueva Calzada (actual
de Guadalupe) que comunicaba a la villa con la ciudad de México de mayor relevancia que
la antigua Calzada de los Misterios reconstruida en el siglo XVII.

La estructura urbana responde a las distintas necesidades de la poblacion en ella asentada.
Asi para que la vida urbana pueda continuar se requiere de la division del trabajo con el fin
de cubrir estas necesidades. En el caso de la poblacion de Guadalupe que hacia 1740 no era
muy numerosa, comprendida por 570 habitantes. Los habitantes indigenas de la Villa,
desempefiaban diversos oficios; el mas recurrido era el de sirviente, aunque también habia
quienes laboraban en tiendas, en un obraje en San Juanico, en un Horno de ladrillos y en
una Salitrera, introduciéndose un nuevo trabajo a partir del ultimo afio del siglo XVIII: el
de obrero en la fabrica de cigarros.

A medida que los afios transcurrieron la poblacién indigena asentada en los alrededores del
santuario crecid, esto trajo como consecuencia el problema de la falta de habitacion.
Ademas con el traslado de la fébrica de puros y cigarros de la ciudad de México a la Villa
en 1799, con sus tres mil trabajadores y sus familias; y la existencia de muy pocos edificios
destinados a la vivienda hacia que los arrendamientos fueran muy costosos. Los obreros se
vieron obligados a continuar viviendo en la Ciudad de México hasta que se empezaron a

construir nuevas casas para ellos. (Lopez, Citada en Monografia,: 32)
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En el siglo XVIII la Laguna de México ocupaba solamente una quinta parte del territorio de
la Delegacion, gracias a los trabajos que consistieron principalmente en construcciones de
puentes y caminos, la apertura de largas zanjas, el reforzamiento de presas y la

reconstruccion de albarradas y calzadas.

La Hacienda de Santa Ana o de Aragon

En el siglo XVIII el sistema agropecuario de la Hacienda alcanzé su plenitud y generd un
lento proceso de urbanizacion. Dentro de la zona delegacional existio una de las mas
importantes haciendas del Valle de México, que heredo su nombre a muchas de las colonias
actuales: Aragén, Aragon Inguaran; (y después convertida en pueblo), San Juan de Aragén,
Ampliacion San Juan de Aragén y una de las mas grandes Unidades Habitacionales,
Unidad Habitacional San Juan de Aragon.

Al desecar el Lago las Tierras ganaron espacio y para el Siglo XVIII lo que alguna vez fue
la Laguna de México se transformo en extensos potreros ideales para el establecimiento de
una hacienda.

Esta hacienda pertenecia a los bienes comunales de la parcialidad de Santiago Tlatelolco
cedida a los indios tlatelolcas para desarrollar actividades de pesca y agricolas.

En 1713 se concedieron al alférez Blas Lopez de Aragén veinte caballerias y un sitio de
ganado mayor en arrendamiento sobre los terrenos comunales de Tlatelolco. El contrato
favorecia a los indios porque Aragon se responsabilizaba de varias tareas entre ellas realizar
mejoras y conducir el agua al santuario de Guadalupe. (Monografia: 35)

La Hacienda de Santa Ana o de Aragon, poseia tales dimensiones que se convirtié en una

rancheria y finalmente en pueblo con un total de 458 habitantes hacia mediados del siglo
XIX.

El Siglo XIX
La estructura urbana de la delegacion sufrié cambios muy significativos en este periodo.

Uno de los mas determinantes desde el punto de vista administrativo, fue la creacion del

Distrito Federal en 1824. Bajo estas circunstancias las cabeceras, los barrios, y los pueblos
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de las extinguidas parcialidades de San Juan y Santiago. entre cllas la cabecera de

Guadalupe; quedaron comprendidos en un espacio delimitado.

El 17 de marzo de 1900 se llevo a cabo la inauguracion del Gran Canal de Desagiie, y con
ello se considera practicamente resuelto el problema que representaban las inundaciones
para la Ciudad de México. El Gran Canal tuvo importantes repercusiones en el area de la
Delegacion Gustavo A. Madero ya que permitio la extension de su territorio y se constituyo
en su frontera; se consideraba que la ciudad se podia ampliar, pero no mas alla del Gran
Canal, debido a las condiciones poco sanitarias que prevalecian en sus margenes.

El nicleo que representa una ciudad, permite que se entremezclen muchas actividades, las
cuales buscan lo que en un principio origino a las ciudades, la manera de protegerse de
agentes naturales y humanos de los que de manera individual seria muy dificil defenderse.
Ademas actia como punto de encuentro tanto de otras ciudades como de las personas
dedicadas a actividades extensivas como la agricultura y la ganaderia, las cuales requieren
areas de terreno mas amplias de las que se pueden encontrar en la ciudad la cual seria un
antagonista del campo, donde se desarrollan dichas actividades. En base a esta perspectiva
la Ciudad de México comenzoé a expandirse a partir de 1857 por varias circunstancias entre
ellas el ferrocarril, proyecto mediante el cual se facilitd la interaccion de las distintas
ciudades; entonces dio como resultado que las ciudades mas lejanas no tuvieran una
injerencia muy notable pero en las que la distancia era mas corta se produjo el fenomeno de
unificacion, tal es el caso de la ciudad de México que se uni6 a la de Guadalupe Hidalgo;
por otro lado la necesidad de disponer de espacios para alojar a la gente que trabajaba en la
propia transformacion de la ciudad, ajusté los umbrales que separaban a las ciudades, al
darse la expansion en ambos nucleos por fin hubo un momento en el que se encontraron;
asi como la consolidacion de suelos aledafos a la ciudad, el comercio y la especulacion del
suelo. (Lira, citado en Monografia: 38). Al mismo tiempo se va manifestando una
segregacion de la poblacion en base a los ingresos dando como resultado barrios de distinta
categoria marcada por el poder de acceso a los terrenos con las mejores ventajas ecoldgicas.
El oriente proximo a la Laguna de Texcoco, era salitroso, arido, expuesto a inundaciones y
se encontraba cerca del Gran Canal del Desagiie, desde donde los vientos arrastraban los

miasmas de la laguna y el mal olor de los desechos. Estas circunstancias generaban que la
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gente que llegaba a establecerse a la ciudad de México prefiriera asentarse en la zona
poniente (Steingart, citado en Monografia: 40).

En 1828, Guadalupe fue elevada a la categoria de ciudad con el nombre de Guadalupe
Hidalgo, asi como cabecera de la municipalidad.

Durante1884-1900, se registré un notable crecimiento, dirigido hacia el noreste, poniente y
sur. La expansion noreste llegé a invadir el municipio de Guadalupe Hidalgo, a través de
seis colonias habitadas por obreros y gente de escasos recursos, cuya formacion fue
propiciada por la construccion de los Edificios de Penitenciaria, el Rastro, La estacion
Hidalgo y la Vias de los ferrocarriles a Guadalupe, Interoceanico y de Cintura. También se

crearon las colonias de Peralvillo y Vallejo, esta Gltima dentro de la Delegacion.

Siglo XX

La Ciudad de México experimentd una transformacion fisica muy notable, pues sus
antiguos limites se modificaron y varias de las poblaciones aledafias quedaron unidas a su
area urbana, para esos afios se habia extendido por el norte hasta Nonoalco y Peralvillo,
quedando unida a la municipalidad de Guadalupe Hidalgo.

En la medida en que la ciudad crecia, la politica del gobierno de la capital se fue
estructurando, asi el 26 de marzo de 1903, Porfirio Diaz expidio la Ley de Organizacion
Politica y Municipal del Distrito Federal que subdividié a la ciudad de México en trece
municipalidades entre las que se encontraba la de Guadalupe Hidalgo.

Con la constitucion de 1917, el municipio se convirtié en la base de la division territorial de
la organizacion politica y administrativa del Distrito Federal.

En 1928 el presidente provisional Emilio Portes Gil expidi6 una ley orgéanica del Distrito
Federal y los Territorios Federales, cre6 con esta ley el Departamento del Distrito Federal
formado por las municipalidades de México, Tacuba, Tacubaya y Mixcoac, asi como por
trece delegaciones Guadalupe Hidalgo, Azcapotzalco, Iztacalco, General Anaya, Coyoacan
y San Angel, La Magdalena Contreras, Cuajimalpa, Tlalpan, Iztapalapa, Xochimilco, Milpa
Alta y Tlahuac.
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En los inicios del siglo XX la capital tenia apenas 344 mil habitantes. A partir de la
consolidacion en el poder de los grupos surgidos de la Revolucion, la ciudad de México
fungié como centro territorial de una importante transformacion economica. Al término de
la Revolucion comienza a acentuarse el flujo de provincianos hacia la ciudad. “Muchos de
los migrantes saturan las colonias existentes; otros se asientan en las nuevas colonias que
contintan fundandose. En su desarrollo la ciudad se conurba con varios de los antiguos
poblados cercanos, muchos de los cuales pasan a formar nuevos barrios”. (Ayala en Lee y
Valdez: 1994:124).Durante este proceso su poblacion rebasé el millén de habitentes en
1930.

En 1930 comenz6 un proceso de expansion hacia las delegaciones de Coyoacan,
Azcapotzalco y hacia las zonas de Tacubaya, la Villa y San Angel. Con ello se inicid un
cambio en el patron de usos de suelo, en ocasiones pasando de ser habitacional a cornercial.
Durante la primera década de este siglo empezaron a surgir construcciones desordenadas
cercanas a las vias de comunicacion en el territorio de la actual Delegacion. Aquellos
grandes campos conocidos como potreros cuyas tierras comenzaban a ser cultivadas o a
utilizarse como establos, fueron adquiridos por fraccionadores quienes mas tarde las
convirtieron en colonias.

La organizacion municipal de 1903 dio lugar al establecimiento de nuevas colonias y
aunque los permisos solicitados fueron numerosos para la municipalidad de Guadalupe
Hidalgo, so6lo hubo una solicitud, de la colonia Vallejo, tramitada por Pedro Salazar desde
1896. El permiso le fue denegado debido a la imposibilidad de las autoridades de
proporcionar los servicios necesarios en aquel sector, esto fue el motivo por el que varios
fraccionadores tuvieron que esperar algunos afios mas. La hacienda de Aragén fue uno de
los primeros fraccionamientos habitados al final de los afios veinte, también de esa época
data la colonia Industrial.

La avenida de los Insurgentes, cuyas obras fueron concluidas en 1925, uni6 a San Angel
con la Villa de Guadalupe, hecho que favorecid el establecimiento industrial en los
alrededores de esta zona escasamente poblada, y con ello la aparicion de nuevas colonias
como la Industrial Vallejo y Lindavista, cuya conformacion coincidié con el fenémeno que
ayudé a poblar la actual Delegacion: la acentuada migracion de habitantes del campo a la

capital hacia los afios treinta.
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En 1931 la Delegacion de Guadalupe Hidalgo cambio su nombre, por el de Villa Gustavo
A. Madero en honor al revolucionario coahuilense, asesinado en 1913 en la decena tragica.
A partir de 1941 se redujo su nombre a Delegacion Gustavo A. Madero.

La modernizacion de México se lleva a cabo fundamentalmente en la ciudad de México en
la cual se concentran las principales inversiones para las industrias. (Ayala en Lee y
Valdez: 1994:124). A partir de 1940 se ubicaron en la delegacion grandes fabricas y se
formaron colonias populares como Bondojito, Defensores de la Republica, Gertrudis
Sanchez, La Joya, Nueva Tenochtitlan y Martires del Rié Blanco. Hacia los afios cincuenta
desaparecieron las altimas milpas a los lados de la Calzada de Guadalupe, y en la década de
los sesenta se construy6 la unidad de San Juan de Aragén con viviendas unifamiliares y con
una infraestructura primaria que permitio estructurar el desarrollo de la zona.

Actualmente la Delegacion tiene una superficie de 87km2 equivalente al 5.8 % del 10tal del
area del Distrito Federal.(Atlas de la Ciudad de México: 1987: 276) El 83.8% de la
superficie total esta destinada a usos urbanos. Pero mientras que el uso habitacional
predomina en el centro y oriente, el industrial se concentra al poniente, entre la calzada
Vallejo y la avenida de los Cien Metros y en el centro, entre las calzadas Talisman y San

Juan de Aragon: Ferrocarril Hidalgo y Gran Canal.

San Juan de Aragén

Las Unidades habitacionales o conjuntos urbanos son algunas de las modalidades
importantes que ha tenido la expansion urbana. Este tipo de desarrollo, cuyos ejemplos mas
notables han sido promovidos por el estado a través de diversas instituciones, comenzaron a
construirse en 1931. (Ayala en Lee y Valdez: 1994:130).

La mayor parte de la zona de estudio comprende al drea denominada San Juan de Aragon.
La division se fundamenta en las necesidades de caracter administrativo, debido a el
tamafio de la delegacion se divide a su vez en subdelegaciones, buscando asi poder darle
cauce mas facilmente a los requerimientos de la ciudad para que realmente sea funcional y
exista como un mejor lugar en donde la gente pueda desarrollarse. La zona es homogénea

porque en la década de los sesentas se cred una unidad habitacional de enormes
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proporciones que estaba constituida de 9 mil viviendas sobre una superficie de mil
hectéareas, con la caracteristica de incluir en una cuarta parte de su territorio, un parque
urbano, hoy Bosque de San Juan de Aragon.

Al mismo tiempo que el gobierno impulsaba el programa de vivienda la llegada de gente de
otros lugares sobrepasaba a la capacidad de retencion hacia la poblacion que requeria un
espacio para establecerse. La demanda era enorme de que poco a poco se fue incorporando
vivienda con otro tipo de origen como son las colonias populares, formadas en la
delegacion cuando esta se consideraba la “periferia” de la ciudad. Durante el siglo XX, los
primeros asentamientos irregulares de Aragon fueron identificados en la actual colonia
Gertrudis Sanchez, como zonas de vivienda inadecuada, segun el estudio realizado por el
Instituto Nacional de Vivienda en 1958. (Monografia, 100)

En la parte norte de la zona de estudio, no se produjo un desarrollo integrado, sino que este
fue resultado tanto de conjuntos habitacionales, de desarrollos privados y asentamientos
irregulares, destacandose el area de San Felipe de Jesus (recientemente integrada al
Distrito Federal). Por otro lado la parte sur esta ocupado por desarrollos planeados con la
traza de supermanzana en la cual se conforman unidades habitacionales con vialidades
periféricas; al interior de ellas se utilizan calles con retorno. Las construcciones originales
fueron viviendas unifamiliares como la unidad habitacional San Juan de Aragon en sus

distintas secciones y la colonia Villa de Aragon.
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CAPITULO 1V
ANALISIS DEMOGRAFICO Y ECONOMICO DE LA DELEGACION

LA POBLACION

La evolucién de la poblacion es un factor significativo para modificar la estructura urbana.
La variaciéon en el numero de habitantes que componen una demarcacion es influido por
diferentes circunstancias El crecimiento de la poblacion es un indicador del nivel de
bienestar que ha alcanzado una comunidad. Asi mismo da como resultado el surgimiento de
nuevas necesidades entre ellas la de una vivienda para alojarse, igualmente la
infraestructura necesaria para dotar de servicios a esta poblacion y también mas y mejores
industrias que generen los productos requeridos para tener una vida mas comoda, y un
sistema para distribuirlos. Asi, parece que al aumentar la poblacion se desencadena una
serie de procesos que repercuten en el modelado de la estructura urbana. Por las razones
antes expuestas el andlisis de la manera en que ha evolucionado la poblacién en una zona
cualquiera y para este caso en la delegacion Gustavo A. Madero facilita la interpretacion de
la reestructuracion urbana que se ha presentado a lo largo de su historia y la connotacion
actual.

La tasa de crecimiento poblacional en el Distrito Federal no siempre registra un ritmo
semejante. En particular en la delegacion Gustavo A. Madero a partir de la seguncla mitad
del siglo XX se nota un incremento considerable en la poblacion, el cual es el resultado de
la suma de varios procesos (Cuadrol).

Cuadro 1. Poblacion total y tasa de crecimiento de la poblacion en la Delegacion Gustavo
A. Madero 1940-2000

ANO POBLACION (Habs) PERIODO TASA DE CRECIMIENTO %
1940 41 567

1950 204 833 1940-1950 13.25

1960 579 180 1950-1960 9.5

1970 1186107 1960-1970 6.8

1980 1513360 1970-1980 24

1990 1 268 068 1980-1990 -1.7

2000 1233 922 1990-2000 -0.2

Fuente: Direccion General de Estadistica ¢ INEGI. Censos de Poblacion y Vivienda.
1950-2000
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Elaboro: Carlos A. Torres

Por otra parte se observa que los datos de la poblacion total y la tasa de crecimiento

establecen periodos muy marcados en la evolucion de la poblacion(Grafica 1), a saber:

Gréfica 1: Tasa de crecimiento poblacional. Delegacion Gustavo A. Madero
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Fuente: Dircccion General de Estadistica ¢ INEGI. Censos de Poblacion y Vivienda.

1950-2000
Elaboro: Carlos A. Torres

1.- 1950 a 1970: En este periodo la poblacion aumenta significativamente por la fuerte
industrializacién que se produjo en la Ciudad de México. Las colonias proximas a la
delegacion, que ya estaban constituidas, no pueden absorber a todos los inmigrantes y la
presion de estos por buscar espacios asequibles obligan a la expansion de la mancha urbana

hasta que se empata con la Villa de Guadalupe.

2.- De 1970 a 1980: En este periodo la delegacion manifiesta un crecimiento significativo
en la medida que los asentamientos populares eligen esta zona para establecerse, debido a
la existencia de espacio disponible y a un bajo costo, por las condiciones del medio. Sin
embargo el incremento en el nimero de habitantes modifica la proporcién que tuvo en otras
décadas, de mas del 50% en las décadas anteriores, en la referida solo hubo un aumento del
22%.
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3.- De 1980 a 2000: En este periodo la poblacion tuvo un comportamiento a la inversa, es
decir la tasa de crecimiento bajo hasta nimeros negativos. Esta situacion indica una
disminucion en el ritmo de crecimiento, al igual que la del distrito federal que en 1990
presenta —0.6%; en consecuencia en la delegacion suceden varios procesos de

reestructuracion urbana, los cuales se analizaran mas adelante.

Cuadro 2: Porcentaje de grupos de edades de la delegacion Gustavo A. Madero. En 1950,

1980 y 2000
GRUPO DE EDAD % EN 1950 % EN 1980 % EN 2000
0-4 afios 16.2 12.4 8.4
5-14 aios 24.1 259 17.4
15-29 arios 28.0 319 28.7
30-64 aios 28.7 26.1 379
65 y mas afios 2.6 3.4 6.3

Fuente: Direccion General de Estadistica e INEGI. Censos de Poblacion y Vivienda.
1950-2000
Elaboro: Carlos A. Torres

Al analizar la evolucion de la poblacion por grupos de edades se interpreta: en la década de
1950 el numero de nacimientos era mayor. Esto indica que la delegacion estaba sufriendo
un embate que logicamente tendria que repercutir en el escenario urbano, la presion
ejercida por la gente ensancho los limites del area urbana. Para 1980 la tasa de natalidad es
controlada y la proporcién mayor esta representada por ci grupo del5 a 29 afios es decir

jovenes (Cuadro 2).

En el afio 2000 la poblacion se encuentra en una etapa de estabilidad, podria decirse, de
maduracion en cuanto a la concepcion. Las ideas antiguas influenciadas por las costumbres,
donde la religion tenia un papel muy importante, fueron superadas; asi el control natal para
mejorar la calidad de vida se impone, las personas ya no se preocupan por las presiones
sociales para formar una familia y esperan a tener una mejor solvencia moral y econémica
para vivir en pareja asi la edad promedio para casarse se recorre hasta los treinta afios. En
base a esto las cifras que arrojan los censos manifiestan que el mayor indice de poblacion es

de las personas adultas y adultos mayores.
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La directriz en la actualidad es la reduccién de la poblacion de menor edad en la delegacion
y el incremento en los grupos de edad de los 30 a 64 afios, de igual manera que en el
Distrito Federal . Ademas se conjunta la baja inmigracion y el desplazamiento de las

personas por falta de espacios en la delegacion, hacia los municipios conurbados del Estado

de México.
LA POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

Al conocer la manera en que se encuentra ocupada la poblacion se puede interpretar como
se han modificado los espacios en los cuales las personas tienen su campo de accion;

l6gicamente mientras mas crece la poblacion tiene que elevarse la capacidad de atencién de

sus necesidades.

En la delegacion Gustavo A. Madero se han manifestado cambios en el tamafio de la

Poblacion Economicamente Activa (Cuadro 3).

Cuadro 3. Comparacion de crecimiento de la PEA y pob!:zional. Delegacion Gustavo A
Madero 1950-2000

ANO | PEA TOTAL | PEA RESPECTO A LA POBLACION | CRECIMIENTO DE
TOTAL % LA PEA %

1950 64 810 31.6

1960 186 816 32.2 9.6

1970 346 313 29.1 2

1980 536 439 354 4.3

1990 441 565 34.8 -1.9

2000 497 236 40.2 1.1

Fuente: Dircccion General de Estadistica ¢ INEGI. Censos de Poblacion y Vivienda.
1950-2000
Elaboré: Carlos A. Torres

Al analizar el cuadro son notorios los cambios que ha sufrido la Poblacion
Econdémicamente Activa. En la década de los cincuenta es constante el crecimiento
comparado con décadas anteriores. En los setenta se presenta un disminucion en el

porcentaje de la PEA con respecto a la poblacion total, lo que sugiere que el numero de
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nacimientos pudieron haber aumentado y ademas la llegada de poblacion de otros lugares a
la ciudad. En las décadas posteriores se manifiesta un crecimiento en el porcentaje de la
PEA, se podria inferir que ya no hay tantos nacimientos (ver cuadro 2), y que las personas
poco a poco al crecer se insertan en el grupo que corresponde a la edad para laborar; al
mismo tiempo se observa en la década de los ochenta una disminucién en la tasa de
crecimiento de la poblacion total de 536 439 hbs registrados en 1980 a 441 565 hbs en
1990, lo cual sugiere que adernas de la reduccion de nacimientos hubo movimientos de
poblacion. Los noventa reflejan un crecimiento elevado de la PEA entonces se deduce que
hubo una baja tasa de crecimiento donde los indices de natalidad han sido modificados

debido a que existe una mejor planeacion familiar y su tendencia es a la baja (ver cuadro 2).

Distribucién _por Ramas

Cuadro 4. Porcentaje de poblacion ocupada por ramas de actividad. Delegacion Gustavo A.
Madero. 1950-2000

ACTIVIDADES | % EN |% EN 1960 | % EN 1970 |% EN 1980 % EN 1990| % EN
1950 2000

Actividades 4.5 1.1 1.6 8.1 0.2 0.1

Primarias *

Actividades 40.9 50.2 43.4 37.8 299 233

Secundarias **

Actividades 44.6 47.1 51.3 17.6 65.7 735

Terciarias ***

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

** Actividades Secundarias: Industria extractiva, industria de transformacion, industria de la
construccion, electricidad y gas.

*** Actividades Terciarias: comercios, transportes y almacenamiento, servicios, gobierno y
establecimientos financieros

Fuente: Direccion General de Estadistica e INEGI. Censos de Poblacion y Vivienda.

1950-2000

Elabor¢: Carlos A. Torres

A partir de la segunda mitad del Siglo XX, la delegacion Gustavo A. Madero ya presenta
una configuracién casi totalmente urbana. El cuadro 4 refleja las condiciones laborales en

las que se encontraba la poblacion en la década de los cincuenta; las ofertas de trabajo
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todavia incluian un apartado significativo para las actividades primarias. Esto indica que la
delegacion estaba a punto de absorber la totalidad de los terrenos otrora rurales y concluir

el pujante proceso de urbanizacion.

Las décadas posteriores solo van a quedar secuelas de lo que en algin tiempo fueron
actividades muy lucrativas y poco a poco la poblacion se fue adaptando a las actividades

propias de las grandes urbes, las terciarias.

Las actividades secundarias cautivan un porcentaje de poblacion similar al de las
actividades terciarias en el transcurso de las décadas de los cincuentas a los ochentas. Aqui
se refleja el lapso de tiempo durante el cual tuvo auge la industria instalada en la zona; ya
que la delegacién reunia los requisitos necesarios para albergarla, espacios amplios y en

aquel entonces representar la periferia de la ciudad.

Los afios ochenta y noventas reflejan una transicion hacia el predominio de las actividades
terciarias. Al decaer en un 20 % la poblacion dedicada a las actividades secundarias, en este
periodo, se manifiesta un cambio que necesariamente tiene que reflejarse en el espacio al

redistribuir el uso de suelo industrial.

Los datos capturados con base en la consulta de las fuentes de informacion llevan una
l6gica confiable excepto los de el censo de 1980. Como puede observarse en el cuadro, las
actividades terciarias decrecen en un 30%; ademas marca como actividades
insuficientemente especificadas aproximadamente al 40% del total. Estos datos no se

tomaron en cuenta para el presente analisis, por su escasa confiabilidad.

El afio 2000 arroja datos que hacen suponer una fuerte modificaciéon en la distribucion de
los usos de suelo a nivel Distrito Federal. La poblacion economicamente activa alcanza un
nivel muy elevado en el rubro de actividades terciarias. La gente que se dedica a
actividades primarias es casi inexistente. El grupo de las actividades secundarias continua

disminuyendo.
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Las estadisticas manifiestan claramente la tendencia de la economia y por ende de la
poblacion, de orientarse hacia las actividades terciarias. (Grafica 2). Las ramas de actividad
de servicios y comercio empiezan a dominar el escenario urbano a partir de la década de los
60’s; ya para los 80’s y 90" el perfil es muy marcado y entonces se puede hablar de una

especializacion en actividades terciarias.

Por otro lado la rama de actividad de la industria de transformacion tiene su mayor
despunte en la década de los sesenta y después en las décadas siguientes sufre un desplome
paulatino aunque todavia con una importancia significativa para muchos aspectos, pero el
que aqui interesa es el de condicionar al espacio urbano a albergar la infraestructura

necesaria para esta rama y ademas un sustrato donde ubicarla.
Gréfica 2. Poblacion Ocupada por rama de actividad. Delegacion Gustavo A. Madero
1950-2000

Grafica 2. Poblacién ocupada por rama de actividad. Delegacion
Gustavo A. Madero. 1950-2000.
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Fuente: Direccion General de Estadistica e INEGI. Censos de Poblacion y Vivienda.
1950-2000
Elabord: Carlos A. Torres
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Los transportes y almacenamiento conservan su jerarquia, y la tendencia va en aumento

debido a que son servicios complementarios para todas las actividades. Los servicios

financieros y los habitantes que trabajan para el gobierno se incrementan. Las industrias

extractivas, electricidad y gas van en detrimento.

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

Delegacion Gustavo A. Madero. 2000

COMER TRANSP OTROS
CIlO % |YCOMU |% |SERV |% |SERV % | SERVS % |SERV %
NICACION FINAN PROFESIO REST Y EXEPTO
NALES HOTELES GOBIERN
G. A. M. 109 675 43 965 9997 19 045 24219 45 009
Profesionales 2115(1.9 1713|14.0| 1445|14 801842 159 /0.7 861(1.9
Técnicos 1843 (1.7 193944 972110 3317(17 21209 2375|153
Trabajadores
de la 9110.1 74 (0.2 25103 6203 16 0.1 571(0.1
educacion
Trabajadores.
del arte 206(0.2 11593.0 10]0.1 1446 |8 360 (1.5 85/0.2
Funcionarios
y directivos 3224(3.0 1125(3.01 1070] 11 835[4.3 780 (3.2 684 |1.5
Trabajadores
agropecuarios 25100 210.0 0]0.0 510.0 2100 2100
Inspectores vy
supervisores 419104 343 (1.0 28103 103 ]0.5 388[1.6 446 (1.0
Artesanos ¥y
obreros 3255(3.0 1235]13.0 5811.0 232(1.2 3382|14 13732 |31
Operadores
de
Magquinaria 255(0.2 120 | 0.3 11]0.1 26 0.1 510.0 11703
Operadores
de Transporte 2407|122 23 049 |52 54|1.0 8710.5 79103 390[0.9
Jefes y
supervisores 3112(2.8 2308|52| 1374|14 980 | 5.1 705 |3.0 410(0.9
Administrativos
Oficinistas 8106|7.4 683716 | 324032 3119]16 1175]4.8 1395 3.1
Comerciantes 68 795 |63 946 (2.2 108711 353(1.9 12275.0 687(1.5
Trabajadores
ambulantes 1162011 4810.1 110.0 1910.1 369415 T
Trabajadores.
servicios. 215120 1801 4.1 123 1.2 190 | 1.0 10 479 | 43 592013
Personales
Trabajadores
domésticos 71]0.1 35(0.1 410.0 710.0 11510.5 14 392 | 32
Proteccion vy
| vigilancia 645(1.0 4001 1.0 197]12.0 27/0.1 211109 481 | 1.1
Ayudantes 865 1.0 3401 1.0 1210.1 48103 1077 (4.4 2027 (4.5
No especificadas 47004 491 | 1.1 286 3.0 1711 0.8 96 0.4 176 | 0.4

Fuente: Censo General de Poblacion y Vivienda 2000.

Elaboro: Carlos A. Torres

Dclegacion Gustavo A. Madcro.
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El hecho de que la poblacion se concentre en actividades terciarias no indica que la
delegacion albergue en mayor cantidad, usos de suelo dedicados a estas actividades en
particular. Sin embargo es importante analizar el puesto que tiene la poblacion que se
dedica a estas actividades lo cual puede manifestar ciertas condiciones que impliquen una

cualidad espacial.

Al analizar la poblaciéon ocupada por ocupacion principal (CuadroS), es notoria la
concentracion de la poblacion en el comercio, y la principal ocupacion es comerciante y
dependientes (63%) y en menor nimero los trabajadores ambulantes (11%). Otra actividad
terciaria que concentra gran parte de la poblacion es la ubicada en el rubro otros servicios
excepto gobierno, aqui gran parte son trabajadores domésticos (32%) casi al mismo nivel

se encuentran los artesanos y obreros (31%).

El sector de actividad terciario que presenta menos poblacion ocupada es el de servicios
financieros, dentro del cual la mayoria se registraron con una ocupacion principal de
oficinistas.

En suma, el andlisis demuestra un incremento de la poblacién ocupada en el sector

terciario.

ANALISIS ECONOMICO

La evidencia clara de como se desenvuelve el enmarafiado de usos de suelo resulta de
analizar el nimero de unidades econdémicas establecidas en la delegacion y el sector a que
pertenecen. Las modificaciones que ha tenido a lo largo del tiempo, indican el porcentaje

que en cada momento puede ocupar, en superficie, determ:zado tipo de uso de suelo.

Los datos estadisticos de caracter econdmico a diferencia de los demograficos realmente
son representativos de las actividades que se llevan a cabo en la delegacion, aunque los
datos de personal ocupado no son tan significativos, porque la poblacion que labora en los
establecimientos no siempre tiene su lugar de residencia dentro de la delegacion. Pero sin

embargo pueden evidenciar la proporcion que cada actividad tiene en la delegacion.
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El comportamiento de la industria en Gustavo A. Madero, se analiza en el cuadro niimero 6

y arroja los datos siguientes:

Cuadro 6. Poblacion ocupada en establecimientos manufactureros por subsector de

actividad. Delegacion Gustavo A. Madero. 1965-1994

NUMERO DE ESTABLECIMIENTOSY POBLACION OCUPADA

SUBSECTOR 1965 P.O % 1975 P.O % 1988 P.O % 1993 PO %
Subsector 31 203 3486 10.6 | 1476 | 8982 16.8 1156 8439 17.6 | 1189 | 9320 17.1
Productos
alimentos
bebidas y tabaco
Subsector 32| 347 2261 6.9 | 477 3956 7.4 275 5203 109 | 392 5839 10.8
Textiles, prendas
de vestir e
industria del
Cuero.

Subsector 33 220 1623 5.0 | 308 2963 5.5 226 2556 53 | 336 3067 5.7
industrias de

madera y prods. de

madera, incluye

muebles

Subsector 34 104 986 3.0 | 206 2227 4.2 235 3094 6.5 | 393 3905 7.2
Papel y productos

de papel imprentas

y editoriales.

Subsector 35 151 2692 8.2 69 249] 4.7 165 6248 13.0 | 185 6198 11.5
Sustancias

quimicas, prods

derivados del

petréleo.

Subsector 36 109 1466 4.5 167 4528 8.5 54 2654 5.5 60 1038 1.9
Productos

minerales no

metdlicos. Excluye

derivados del

petréleo  y  del

carbén.

Subsector 37| 409 10539 | 32.1 | 529 17192 | 32.2 38 2941 6.1 I 1969 3.6
Industrias

metilicas basicas

Subsector 38 409 9080 27.7 | 301 10254 19.2 649 16081 33.5 | 910 21911 40.6
Productos

metalicos,

maquinaria y

equipo. Incluye

instrum.

Quirdrgicos y de

precision.

Subsector 39 Otras 137 642 2.0 64 771 1.4 19 728 1.5 62 732 1.4
Inds.

Manufactureras.

Fuente: Departamento del Distrito Federal e INEGI. Anuario Estadistico del D.F: y XI1I Censo
Industrial, XIV Censo Industrial, XI Censo Comercial y XI Censo de Servicios. Censos
Econémicos. Distrito Federal. 1984-1994. Elaboro: Carlos Torres.
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El analisis del cuadro 6 expresa que, el subsector de la industria de Productos alimentos
bebidas y tabaco es el que presenta un mayor crecimiento, sin embargo, esta industria
presenta una etapa de decadencia ya que el auge en 1975 con 1476 establecimientcs se ve
reducida a 1156 en 1988 y observa un pequefio repunte en 1993 con 1189.

La industria de Productos metalicos, maquinaria y equipo, la cual incluye instrumentos
quirurgicos y de precision, presenta un crecimiento muy importante a diferencia de la
industria metalica basica. Aunque las dos tenian para 1965 el mismo nimero de
establecimientos, a lo largo de las décadas posteriores se observa como poco a poco la
ciudad va albergando un tipo de industria metalica mas especializada, y la basica tiende a

desaparecer.

En seguida se presenta una grafica comparativa de los sectores industrial, comercio y
servicios, la cual indica el sector que mas desarrollo ha tenido en la delegacion Gustavo A.
Madero (Gréfica 3).

Grafica 3. Porcentaje de crecimiento del sector industrial, comercio y servicios.
Delegacion Gustavo A. Madero 1993-1999
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Fuente: INEGI. XIV Censo Industrial, , XI Censo Comercial y XI Censo de Servicios, XV Censo
Industrial, XII Censo Comercial y XII Censo de Servicios. Censos Econdémicos. Distrito Federal.
1993-1999. Elaboro: Carlos Torres.

Los sectores de comercio y servicios en conjunto representan el mayor crecimiento,

entonces estos datos aunados a los recogidos en el terreno daran la pauta para una mejor

interpretacion de la reestructuracion urbana. Al desglosar los subsectores se presenta una
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panoramica de la variedad de establecimientos que se pueden encontrar en la delegacion

(Cuadro 7).

Cuadro 7. Numero de establecimientos y personal ocupado de los sectores de comercio v
servicios. Delegacion Gustavo A. Madero.

SECTOR Y SUBSECTOR 1993 1999 %
CRECIMIENTO
Estabs P.O Taman | kstabs P.O Taman | FEstab P.O
Prom * Prom*
COMERCIO
Subsector 61. Comercio al por 579 7096 12.2 1334 11090 83 15.7 8.7
mayor
Subsector 62. Comercio al por menor | 15163 32398 2.1 19767 | 39813 2.0 52 4.1
SERVICIOS
Subsector 82. Servs. Alquiler y 124 486 3.9 190 899 4.7 8.4 11.9
admon. b.i
Subsector 83. Serv De alquiler de 277 702 25 261 767 29 -1.2 1.8
bienes
Subsector 92 Servs Educativos, 2307 11174 4.8 2715 14561 5.3 32 5.3
invest. Y médicos
Subsector 93 Rest. Y hot 4019 12001 29 3567 10688 29 -24 =23
Subsector 94. Servs. De esparcim.., 403 960 23 472 1195 2.5 34 44
cult y recreativos
Subsector 95. Servs Profs; técnicosy | 2517 8074 3.2 3023 14249 4.7 3.7 1.1

espect. Ypersonales.

Subsector 96. Servs. De reparacion y | 3859 9231 23 4663 10469 2.2 3.8 2.5
mantenimiento.

* Es la poblacion promedio ocupada por establecimiento.

Fuente: INEGI. XI Censo Comercial y XI Censo de Servicios; XII Censo Comercial y XII Censo de
Servicios. Distrito Federal. 1994-1999.

Elabor6: Carlos Torres.

La mayoria de los subsectores del comercio han presentado un incremento en el nimero de

establecimientos, pero los mas representativos son:

El subsector 61 que representa el comercio al por mayor presento un menor crecimiento

que el subsector de comercio al por menor. Este ultimo, presentd 15163 en 1993 y 19767 en

1999, lo que indica un aumento significativo.
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En el subsector 61 de comercio al por mayor, el numero de establecimientos dedicados al
comercio de productos no alimenticios present6é el mayor crecimiento (de 868 en 1993 a
988 en 1999).

Dentro del mismo subsector, una rama que aument6 en forma considerable en cuanto al
numero de establecimientos fue el comercio de productos alimenticios, bebidas y tabaco.
En 1993 sumaba 99 establecimientos y para 1999 ya se hallaban151.

En el subsector 62, comercio al por menor, la rama que presentdé un mayor crecimiznto fue
la de comercio de productos alimenticios y bebidas, al por menor. El incremento que se
presentd fue de 9857 en 1993 a 10250 en 1999.

Otro rubro también importante es el de productos no alimenticios en tiendas de
departamento y almacenes que ascendio de 8096 en 1993 0 8453 en 1999.

Gratica 4. Namero de establecimientos del sector comercial.
Del. Gustavo A Madero 1993-1999.
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RAMAS DE LOS SUBSECTORES 61 Y 62

Fuente: INEGI. XI Censo Comercial y XI Censo de Servicios; X1l Censo Comercial y XII Censo de
Servicios. Distrito Federal. 1994-1999.
Elabor¢: Carlos Torres.
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La informacidn estadistica referida, se condensa en la grafica 4. Por un lado se maneja la
actividad comercial con respecto al nimero de establecimientos captados en dos censos
diferentes. Esto refleja la dindmica de la modificacion en el uso de suelo de la Delegacion
Gustavo A. Madero.

Las estadisticas acerca de la manera en que se ha comportado el sector servicios en cuanto a
el numero de establecimientos existente y la poblacion ocupada, son muy relevantes, para

el analisis de su distribucion en el espacio urbano.

La grafica siguiente tiene un matiz que permite augurar lo que se refleja en el terreno.

Grafica 5. Numero de establecimientos del sector servicios.
Delegacion Gustavo A. Madero 1993-1999
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Fuente: INEGI. XI Censo Comercial y XI Censo de Servicios; XII Censo Comercial y XII Censo de
Servicios. Distrito Federal. 1994-1999.
Elaboro: Carlos Torres.

En general los subsectores de servicios han repuntado con auge muy marcado en las Gltimas

décadas. Segun los datos de los censos de 1993 y 1999, el subsector de los servicios
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profesionales, técnicos especializados y personales, fiiw el que presento un mayor
incremento. Los establecimientos registrados en 1993 fueron 2517 y para 1999 existen
3023. La poblacion ocupada se incrementa en 11.1%, lo que indica claramente el desarrollo
de este subsector productivo.

También el subsector 96: Servicio de reparacion y mantenimiento presentd un incremento
importante en el nimero de establecimientos. En 1993 fueron censados 3859 y en el censo
de 1999 se encontraron 4663 en la delegacion.

EL subsector 93 Restaurantes y Hoteles aunque presenta una disminucion en el namero de
establecimientos, de 4019 en 1993 a 3567 en 1999. Es todavia un subsector importante

porque alberga un nimero muy importante de personas ocupadas, 10668.

En cuanto al subsector que incluye los servicios educativos, de investigacion, médicos y de
asistencia social, la tendencia estd en aumento. En 1993 se reconocieron 2307 y para 1999

2715,

El alquiler de bienes inmuebles que present6 un incremento importante de establecimientos
en 1993 comparado con el censo de 1988; disminuye de 277 en 1993 a 261 en1999. Sin
embargo es un subsector muy importante en el marco citadino donde el mercado

inmobiliario pasa a ser una actividad necesaria, para el intercambio, y muy lucrativa.

Es notable la permanencia en algunos casos y el aumento en otros, del nlmero de
establecimientos de los sectores comercio y servicios. Es decir que las actividades terciarias
estan dejando de lado a las primarias y secundarias, todas ellas se orientan hacia un sitio
especifico y la ciudad (de México) a diferencia del campo y los espacios abiertos tiene las
ventajas para que se desarrollen principalmente las actividades de comercio y servicios, y
de las otras actividades solo quedaran secuelas que complementen estas actividades. Las
ciudades industriales y las zonas de agricultura extensiva, tendran que buscar otros espacios

para establecerse.
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INVERSION PUBLICA

La administracién publica en la Ciudad de México es complicada por la envergadura que
ésta representa. En ella confluyen problemadticas de tipo local y nacional. Ademas de

representar un nodo de enlaces economicos a nivel internacional, incluso.

La importancia de la intervencion de los organismos publicos radica en que actuan como
mediadores entre las distintas actividades economicas mediante la creacion de
infraestructura en beneficio de los particulares. Los mas representativos son: las vialidades
y los servicios publicos como dotacion de agua potable, cucrgia eléctrica, drenaje. Ademas

de implementar las normas que regulan la distribucion de los distintos usos de suelo.

En la Delegacion Gustavo A. Madero se desarrollaron obras publicas importantes en
beneficio de la Delegacion y el Distrito Federal. A continuacion se mencionan las mas
relevantes:

La construccion del Gran Canal que por un lado ayudé al desalojo de las aguas de lluvia
para evitar inundaciones en la ciudad, por otro lado le otorgd una imagen deplorable a la

delegacion. En su momento represento una alternativa inmobiliaria inadecuada.

La instalacion de grandes fabricas en la zona de Vallejo, Bondojito y Aragén en los afios
cuarenta. Al ritmo del desarrollo industrial se formaron numerosas colonias de caracter
popular, como: la Nueva Tenochtitlan, Martires de Rio Blanco, la Joya. A las cuales
l6gicamente habria que dotar con los servicios basicos, promoviendo asi el establecimiento

paulatino de poblacion en las margenes de la delegacion (zona oriente).
La creacion en los afios sesenta de la Unidad Habitacional San Juan de Aragén se convirtié
en un polo de atraccion que favorecié el establecimiento de asentamientos irregulares al

noreste de la Delegacion.

La vialidad y el transporte conforme ha crecido la ciudad se han adecuado para facilitar

las conexiones entre las personas y sus actividades. Las obras mas representativas son: la
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creacion de los ejes viales, iniciados en la administracion de José€ Lopez Portillo; y Avenida
Gran Canal, Via Tapo y la terminacion del Periférico Norte desarrollados en la gestion de
Carlos Salinas y Ernesto Zedillo. Ademas, la construccion de las lineas del metro que
circulan por la zona oriente de la delegacion: linea 4 de Santa Anita a Martin Carrera, linea
5 de Politécnico a Pantitlan y la linea B de Buenavista a Ciudad Azteca. La circulacion se

ha hecho mas eficiente en el transito del centro de la ciudad a los municipios conurbados.

El equipamiento urbano se define como el conjunto de edificaciones, elementos
funcionales, técnicas y espacios, predominantemente de uso publico en los que se realizan
actividades complementarias a las de habitacion y trabajo, o se proporcionan servicios de
bienestar social y apoyo a la actividad econdmica, social cultural y recreativa (programa de
desarrollo urbano delegacional 1997). La implementacion del equipamiento va a redundar
en la generacion de nicleos en torno de los cuales se agrupan actividades complementarias.
En la zona de estudio se encuentran varios elementos catalogados como equipamiento: el
CECYT-IPN, Deportivo los Galeana, Deportivo Francisco Zarco, Deportivo del IMSS; que
para el presente estudio se ubican en otra tipologia (ver la matriz de usos de suelo capitulo
2: 46). En ambas clasificaciones coinciden en un elemenio muy representativo: La planta

industrializadora de desechos solidos.

En cuanto a la normatividad, ¢l estado ha jugado un papel muy importante en los cambios
que ha sufrido la estructura urbana. En los programas de modificacion de usos de suelo en
areas centrales, se colocé al centro en proceso de terciarizacion, y se transforma su uso
habitacional tradicional. Esto trajo como consecuencia el desplazamiento de la poblacion y

la perdida de vivienda entre 1980 y 1990.

La escasez de espacios nuevos en la periferia para abrirse al desarrollo urbano provoca un
proceso de adecuacion del sector inmobiliario con el estado, para ocupar los espacios
baldios mayores al interior de la ciudad. Asi mismo se implementan medidas en las que se
pueden fusionar dos o mads terrenos, pero esto no quiere decir que se puedan modificar los

usos de sueio correspondientes.

77



REESTRUCTURACION URBANA EN GAM (ZONA ORIENTE) ANALISIS DEMOGRAFICO Y ECONOMICO

En algiin momento las autoridades podian autorizar licencias de uso de suelo que resultaban
incompatibles para el entorno de la zona (segun el programa de desarrollo urbano 1987).
Esto trajo como consecuencia un desorden en la distribucion adecuada de los usos de suelo.
Por tal motivo se ajustd para que solo se consideren usos de suelo permitidos y prohibidos

en la zona (Programa delegacional 1997).

También los programas de proteccion ambiental repercuten en el mejoramiento de la
imagen urbana. Sin embargo, proyectos como el de la planta industrializadora de basura,
instalada a un lado del Bosque de Aragén en el sexenio de Luis Echeverria, tiene un
impacto favorable a nivel distrito federal; pero a nivel local, es decir, en las colonias
aledafias a esta planta se manifiesta cierta incompatibilidad ya que se encuentran usos de

suelo habitacional.

La injerencia del Estado en el proceso de reestructuracion urbana es muy importante porque
actia como el proveedor de instalaciones y elementos necesarios para el funcionamiento de
las actividades econémicas y la residencia. Ademas regula los usos de suelo para que no
desencajen. Entonces cualquier accion que realice se vera reflejada ya sea de manera

positiva o negativa en el entorno urbano.

78



REESTRUCTURACION URBANA EN GAM (ZONA ORIENTE) ESTRUCTURA ACTUAL DE GAM

CAPITULO V

ESTRUCTURA ACTUAL

La delegacion Gustavo A. Madero en la actualidad presenta una estructura urbana
consolidada a través del tiempo por una serie de eventos muy particulares; y hoy en dia se
presentan varios procesos que la orientan hacia una modificacion, un tanto definida, en la

distribucion de los usos del suelo.

En el presente capitulo se analiza la manera en que esta conformada la traza urbana y las
tendencias que se infieren del analisis realizado. Factores como la accesibilidad, el tipo de
poblacion residente, los cambios en los usos de suelo, y procesos de valorizacion y
desvalorizacion, entre otros. Todo esto enmarcado por el grado de homogeneidad que
tengan las distintas colonias que constituyen el area de interés, de entrada, esto da la pauta
para que se definan zonas especificas las cuales facilitan la interpretacion de la dinamica
que ocurre en la delegacion. La manera en que se originaron las colonias y el tiempo en el
que se circunscriben, son condicionantes que las enmarcan en un ambiente de

uniformidad.

Al hacer el analisis los resultados reflejados espacialmente no siempre forman zonas

contiguas sino que pueden darse de manera diseminada.

La zona de estudio en su mayor parte alberga uso de suelo habitacional, entonces en la
informacion generada se incluyen distintos tipos de vivienda existentes. Ademas se
encuentra una zona industrial bien definida, en cambio el comercio no es representativo
porque la mayor parte se encuentra disperso en las zonas habitacionales, también los
servicios son minimos comparados con el porcentaje de territorio que ocupa el uso de suelo

habitacional.

La zonificacion del area de estudio se hizo con base en el trabajo desarrollado, en las
Tablas de Valores Unitarios 2003 (Zona Norte) definidas por el Departamento de Catastro
de la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal, y complementado por informacion
del Plan Maestro Regional. Dando por resultado tres zonas bien definidas.
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ZONA 1

La primera zona se encuentra orientada hacia el poniente del 4rea de estudio, es decir, hacia
el centro de la ciudad y hacia el centro comercial de la Villa de Guadalupe (ver plano 4,
anexo). Esta conformada por las colonias: San Pedro el Chico, Aragén Inguaran, Tres
estrellas, Tablas de San Agustin, Bondojito, Faja de oro, Gertrudis Sanchez 2* sec, ampl.
Joyita, ampl. Emiliano Zapata, Joyita, Emiliano Zapata, Martires de Rio Blanco, Belisario
Dominguez, ampl. Martires de Rio Blanco, 7 de julio, Cuchilla la Joya, La Joya, 7 de
noviembre, Nueva Tenochtitlan, Escuela de tiro, Fernando Casas Aleman, La Malinche. En
esta zona las colonias, como la mayor parte de la delegacion, tuvieron su origen por
invasiones o fraccionamientos irregulares; datan de los afios 40 como consecuencia del
establecimiento de fabricas en la delegacion. El nivel econdmico de las personas que se

establecieron en estas colonias era bajo.

USOS DE SUELO

En la actualidad predomina el uso de suelo residencial, la mayor parte las viviendas son de
tipo economicas (plano 1). La densidad es muy alta debido a la cercania que tiene esta zona
al centro de la ciudad y a las areas comerciales de Lindavista y la Villa. Lo anterior permite
catalogarlas como Viviendas Econdomicas Plurifamiliares dentro de la tipologia en la cual se
basa el estudio. La propiedad de los inmuebles no esta bien definida, ya que regularmente
las viviendas estan en renta, y otras ocupadas por varias familias que forman cada una un
hogar independiente dentro de una misma vivienda, generalmente familiares que no aportan
alguna cantidad por la utilizacion de la vivienda y en otros casos vecindades ex profeso;
todo esto ocasiona que las viviendas se encuentren deterioradas en esta zona, debido a que
el mantenimiento se restringe al minimo por considerar que la vivienda no le pertenece al

inquilino o residente. Ademas de que para el duefio no es rentable hacer mejoras.
El uso de suelo industrial en la porcion oriente de la delegacion es muy poco representativo

(10%), se localiza en la zona numero uno en la colonia Bendojito y Tablas de San Agustin.

Es industria de tipo Interna de metales y vidrio entre otras, ubicada en espacios
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reglamentados para ese uso; se puede apreciar el abandono de algunas industrias y esto
genera en consecuencia el contar con suelo de reserva para futuros cambios. Existen

también industrias de tipo local dispersas en el interior de la zona.

El uso de suelo de equipamiento se encuentra presente en la zona a través de los parques,

como el parque Teresa en la colonia Aragén Inguaran.

El uso de suelo comercial y de servicios es representativo en esta zona a lo largo de los
corredores urbanos, los cuales consisten en concentraciones de comercio y sarvicios,
ubicados a lo largo de avenidas que cuentan con suficiente transporte publico. En esta zona
se ubican los siguientes: Circuito Interior Rio Consulado, Eje 2 Oriente Inguaran,
Ferrocarril Hidalgo, Eje 3 Oriente Eduardo Molina. Todas estas areas prestan servicios a las
zonas habitacionales, las cuales representan el ambito de mayor prioridad. Ademas se
encuentra presente de manera diseminada el comercio vecinal que atiende un radio menor
de poblacion. En algunas vialidades de menor afluencia vehicular y de poblacion se observa
las restricciones que tiene el lugar por la fama que se le otorga de “zona con alto indice de
delincuencia” y la imagen urbana de deterioro que se percibe; por ejemplo en la avenida
Victoria Oriente se encuentran instalados varios comercios con venta al mayoreo, pero sin
embargo es notoria la falta de clientela que le podria dar otra dindmica a la estructura

urbana.

El estado en que se encuentra la estructura urbana actual en esta zona responde a varios

factores, tales como:

» El factor social: La poblacion que en un inicio llego a esta zona estaba conformada por
familias nucleares, generalmente los padres y los hijos. A medida de que la familia
evoluciona los hijos crecen y adecuan la vivienda para poder darles alojamiento cuando
estos se casan y forman otra familia. Ademas la busqueda de vivienda propia, respondiendo
a el caracter cultural patrimonialista del mexicano, ha generado la emigracion de los

pobladores, dando lugar a vecindades y deterioro de la zona.
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» El programa de desarrollo urbano delegacional tiene como una de sus estrategias
mantener las caracteristicas habitacionales con que fueron creados los barrios y colonias en
la delegacion, es decir, conservar la vivienda como uso prioritario sus alturas, patios y areas
ajardinadas; por lo tanto restringe la modificacion de los usos de suelo que pudieran influir

en una reestructuracion adecuada.

» El Gran Canal obstruye la vialidad, en este caso, de la avenida Victoria Oriente. La
administracion de la delegacion deberia procurar una mejor comunicacion con la zona
oriente de la delegacion a través de esta y otras vias, para facilitar la accesibilidad y asi
repercutir en la dinamica de abandono y deterioro, a mayor escala, que ocurre en muchos

puntos de la “frontera” del Gran Canal.

ACTUAL ESTADO DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION

En general la zona esta sufriendo un fuerte grado de deterioro ya que la poblacion es de
bajos ingresos y vive hacinada en un espacio que no les pertenece por ldgica la inversion en
éste es una preocupacion que pasa a segundo término.

A pesar del deterioro que existe en la zona el suelo esta muv valorizado por la cercania con
el centro de la ciudad y los centros comerciales de La Villa y Lindavista, en espera latente
por reestructurarse a corto y mediano plazo. La localizacion juega un papel fundamental
para propiciar el surgimiento de actividades complementarias (complementariedad). En los
recorridos se detectaron algunos casos donde los habitantes de una vecindad eran
desalojados y a la vez la construccion era demolida, cerca del corredor comercial de la
avenida Victoria Oriente; sefial de la presion que estan ejerciendo los procesos de

reestructuracion urbana.
VALORES DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO
En cuanto a los valores del suelo comerciales utilizados por la Subtesoreria de Catastro y

Padron Territorial (ver anexo: Valores Unitarios de Suelo para las colonias catastrales en el

Distrito Federal, 2003), sefialan que el valor en la zona 1 por metro cuadrado corresponde a
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$ 960.00 Dentro de la zona de estudio que corresponde a esta tesis es el valor mas alto; se
puede considerar que a nivel delegacional es un valor intermedio comparado con el de
Lindavista que es de $ 1648.00 pero es un valor muy alto si se compara con los valores de
colonias como Cuautepec $190.00 Aqui la vision de algunas personas de que el vivir en el
Distrito Federal otorga un estatus mas alto, l6gicamente dependera de qué lugar del Distrito
Federal se esté hablando.

La rentabilidad de la zona responde a las ventajas que trae consigo la inversion que ya han
hecho otros propietarios, invirtiendo en los establecimientos comerciales y de servicios, y €l
gobierno en la infraestructura adecuada (Renta diferencial I).

La presencia de oferta inmobiliaria es baja, se ofertan viviendas e inmuebles con uso mixto
habitacional y comercial. La oferta se refiere a inmuebles que han tenido una inversién
considerable y aunado con las ventajas de accesibilidad de la zona, se incrementa ¢l precio

en el mercado.

TENDENCIA

El uso de suelo en la zona 1 tiende hacia recuperar los inmuebles del deterioro para
adecuarlos y ofertarlos como departamentos; mas que el vender se esta viendo una
reinversion por parte de los propietarios para generar una zona de alquiler, de diferente
estatus al de las vecindades, cercana al centro de la ciudad, al aeropuerto y otros lugares;
que le convenga a una persona, mas que tener una propiedad en las periferias, donde pueda
reducir costos de transporte y el tedio de las distancias.

Todo lo anterior regulado por las iniciativas de la delegacién que basicamente propone el
dejar las viviendas con maximo cuatro niveles en areas especificas para alentar una gran
diversidad de usos de suelo, esto es en los corredores urbanos, ademds de los ya
mencionados también, Eje 4 Norte Talisman y Avenida Gran Canal. Asi se pueden mezclar

los usos habitacionales con los comerciales y de oficinas (plano2).

La zona se ha convertido en un foco de atraccién para inversionistas ya que se prevé un

futuro promisorio. La inversién generara dividendos paulatinamente y esta zona se puede
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transformar radicalmente, en la medida en que se vayan insertando inversiones privadas y

publicas.

Zona 2

La segunda zona se ubica en la porcion oriente de la delegacion y estd conformada por las
colonias Unidad Habitacional San Juan de Aragoén 12, 2* 3% 4% 5% 67 y 7% secciones; y
Villa de Aragén (ver plano 4, anexo). Estas colonias datan de los afios 60’s, todas de interés

social y fueron originadas por factores como:

» La presion demografica de los afios 60’s por una acentuada migraciéon de poblacion
hacia la capital del pais
» El proyecto de crear una unidad habitacional en una superficie de 1000 hectéreas fue

auspiciado basicamente por inversion gubernamental.

USOS DE SUELO

La zona en su mayor parte esta conformada por uso de suelo residencial(Plano 1). En este
caso se cataloga como vivienda de interés social. Aunque el origen de las colonias plantea
cierta uniformidad en las construcciones y por reglamento no se pueden modificar, los
habitantes de esta zona a través de la inversion han logrado establecer una imagen urbana
diferente; donde después de la evolucién, a diferencia de las viviendas economicas ¢stas se
encontraban en un inicio ya consolidadas, ahora se confunden con viviendas de tipo
Regular.

El nivel econémico de los habitantes de la zona va de bajo a medio. Esto refleja el grado de
mantenimiento de los inmuebles, ademés de los acabados de las fachadas que son méds

elaborados.

El comercio y los servicios se han incluido paulatinamente en base a las necesidades que
tiene el uso residencial. Aunque de entrada en la planeacion de la unidad existen zonas
especificas para el comercio y los servicios basicos, los que se han surgido posteriormente

responden a necesidades secundarias.
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El comercio se encuentra incorporado en los corredores urbanos: Circuito Interior Rio
Consulado, Ejes 3, 4, y 5 Norte, Avenida 508, Avenida José Loreto Fabela, que se podrian
catalogar como corredores primarios; y las Avenidas 499, 504, 535, 602, 604, 606, 613 y
661, que vendrian siendo los secundarios. En general el comercio es de tipo vecinal donde
el area de influencia podria incluir si a caso a algunas colonias vecinas.

El uso de suelo industrial esta representado por una planta industrializadora de desechos
solidos, la cual se incluye en la clasificacion de la tipologia como Industria Interna. Esta
industria a diferencia de las demas en lugar de perjudicar al entorno, lo beneficia mediante

el proceso de reciclado de basura.

En cuanto al uso de equipamiento la zona cuenta desde su planeacion con una area
dedicada a un parque urbano, el bosque de San Juan de Aragén donde también se incluye
un zooloégico. Este parque urbano tiene la funcién de regular el equilibrio ecologico de la
zona y también de la ciudad. Su importancia es tal que por decreto del presidente Miguel de
la Madrid y Hurtado se establecié un reglamento cuya finalidad es regular las actividades
que se desarrollan al interior del Bosque para racionalizar su uso y fomentar su
preservacion

Ademas de su funcién como equipamiento el Bosque de San Juan de Aragén también funge
como prestador de servicios recreativos y se incluye en su dinamica el comercio. El area de
influencia del Bosque repercute en el comercio de manera significativa aunque para efectos
de esta tesis se considera como una actividad complementaria. Y se cataloga como uso

primario de Servicios Personales Recreativos.

ESTADO ACTUAL DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION

La zona se encuentra en un proceso constante de valorizacion debido a la inversion que
hacen los propietarios a sus viviendas. También a las politicas de desarrollo urbano
implementadas por la delegacion para fomentar el establecimiento de usos de suelo mixtos.
En general la infraestructura vial favorece el desarrollo de esta zona aqui se ve claramente
la buena planeacién urbana; que ha hecho posible el que una zona con un origen particular

se establezca en un apartado intermedio e incluso podria dar lugar a otra clasificacion;
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porque se ha perdido la uniformidad que caracteriza a las viviendas de interés social y

debido a las mejoras los inmuebles ahora tienen una apariencia de viviendas de tipo regular.

El mantenimiento del Bosque de Aragén redunda en la atraccion de la economia mediante
la afluencia de visitantes de otras demarcaciones. Asi las politicas de rescate de las areas
verdes efectuadas por las autoridades complementan la estabilidad y valoracion cle esta
zona que en algin momento estuvo en decadencia por descuido de los jefes delegacionales

en turno.

VALORES DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO

En cuanto a los valores del suelo comerciales utilizados por la Subtesoreria de Catastro y
Padrén Territorial, sefialan que para las colonias de la zona 2 los valores fluctuan entre
$760.00 el mas bajo y $880.00 el mas alto; realmente la diferencia no es muy grande y el
hecho de que sean colonias contiguas y con una estructura urbana similar, se supone van a
influir las unas en las otras para mantener una apariencia equilibrada y asi evitar que los

valores del suelo disminuyan. Entonces estas colonias se consideran homogéneas.

El mercado inmobiliario refleja la estabilidad de la zona ya que se presentan muchas
ofertas tanto de venta como de alquiler de casas. Los precios de los inmuebles manifiestan
la inversion que se hace sobre ellos. Existen ventajas como el trazado adecuado de las
avenidas donde los ejes viales 4 norte y 5 norte, terminados en la década de los 80’s en el
sexenio de Miguel de la Madrid, fungen como vias alternas para evitar el paso por el centro
de la capital; también la zona es transito necesario para dirigirse al norponiente de la
Ciudad y hacia el estado de México; y ademas su ubicacion, la cual favorece el acceso al
centro y al aeropuerto. Todas las premisas anteriores reflejan la funcionalidad existente, de
ahi el interés de las personas por establecerse en la zona y/o rentar una vivienda para

aprovechar las ventajas mencionadas.

86



REESTRUCTURACION URBANA EN GAM (ZONA ORIENTE) ESTRUCTURA ACTUAL DE GAM

TENDENCIAS

La manera en que est4 conformada la estructura urbana de la zona y la dindmica que se
aprecia la orienta a permanecer estable e irse valorizando a lo largo del tiempo. A largo
plazo se pueden entremezclar usos de suelo de comercio y servicios como oficinas y
modificar el uso de suelo predominante en la actualidad que es el residencial (plano 2).

Los corredores urbanos se valorizan en la medida en que la inversion privada y publica se
hace presente, entonces las expectativas para los corredores llamados secundarios es de

crecimiento.

ZONA 3

Esta zona se ubica en la porcion oriente de la delegacion Gustavo A. Madero e incluye a las
colonias: Salvador Diaz Mir6n, Constitucion de la Republica, , Nueva Atzacoalco, 25 de
julio, Granjas Modernas, ampliacion San Juan de Aragén, D.M. Nacional, U.H. LVI
legislatura, Jesis Gonzalez Romero, El Olivo, San Felipe de Jesus, El Obrero, Vasco de
Quiroga, U.H El Coyol, La Esmeralda, U.H La Esmeralda, U.H Infonavit el Milagro, U.H
José Maria Morelos 1* sec, U.H Eduardo Molina, U.H José Maria Morelos 2° sec,
Ferrocarrilera, ampliacion Casas Aleméan, Campestre Aragon, La Pradera, Providencia,
ampliacién Providencia, Pueblo de San Juan de Aragon, Héroes de Chapultepec, Indeco,
Infonavit San Juan de Aragoén, ejido de San Juan de Aragdn, pueblo de San Juan de Aragén
sec 32, U.H. Narciso Bassols, U.H. CTM San Juan de Aragén, U.H. Fovissste San Juan de
Aragoén, Cuchilla del Tesoro, Fovissste Aragén (ver plano 4, anexo). Estas colonias tienen
como caracteristica comun el encontrarse mas alejadas del centro de la ciudad, corresponde
a areas intermedias de valor del suelo medio bajo en proceso de transicién o consolidacion,
con usos de suelo eminentemente habitacionales y/o incipiente mezcla de usos y con
equipamiento y servicios semidispersos y de regular escala.

La mayoria se origina después de la década de los 60’s, los procesos de formacién no son
regulares, salvo los de las unidades habitacionales mas recientes que son numerosas.

Existen pueblos antiguos que fueron absorbidos por la mancha urbana.
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USOS DE SUELO

En la actualidad el uso de suelo predominante es el residencial, con viviendas de tipo
economico plurifamiliar en la parte mas central y unifamiliar en el area mas perif€rica; y
plurifamiliares de interés social entre Av. Eduardo Molina y Orientel57, y entre la Av. 661
y 664; aqui habita poblacion de ingresos medios y bajos. El porcentaje de viviendas con
mayor grado de consolidacion se encuentra concentrada hacia el interior de la zona y
disminuye paulatinamente hacia el exterior. Ademas existe vivienda antigua en los pueblos
como en el de San Juan de Aragén, con un alto grado de deterioro. También se localiza el
uso de suelo catalogado como vivienda de interés social plurifamiliar en menor proporcion
hacia el centro de la ciudad, como la U.H. LVI legislatura, y en la periferia colindando con
la Unidad Habitacional San Juan de Aragén, la U.H. Narciso Bassols.

El uso de suelo comercial se localiza a lo largo de los corredores urbanos como Ferrocarril
Hidalgo, Eduardo Molina, Inguaran, Talisman, Calzada San Juan de Aragoén, avenida Le6n
de los Aldama, avenida Villa de Ayala, Av José Loreto Fabela; y en el sur Eje 3 Norte y
avenida Texcoco (Via TAPO). En la mayoria de los casos existe las avenidas especializadas
en un giro en particular, como en el caso de Av. Talisman donde un sector se especializa en
el comercio de refacciones y la Av. Villa de Ayala que se especializa en muebles. Ademas
se encuentra disperso comercio de tipo vecinal como tiendas de abarrotes, tlapalerias,
papelerias, que venden productos altamente solicitados por la poblacion. Es importante
mencionar que en esta zona de la delegacion se instala un “tianguis” los domingos, el de
San Felipe, considerado el mas grande de América Latina, este tianguis genera una
dindmica econémica que aprovechan los comerciantes establecidos y la poblacion de la

zona al incluirse para ofrecer productos o servicios.
La industria se denomina interna y se ubica en lugares reglamentados para tal efecto.

Ademas existe industria interna con instalaciones inadecuadas. Y también industria local

dispersa en la zona de analisis.
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En el apartado de servicios se encuentran representados por: servicios finales recreativos,
deportivo los Galeana; servicios finales educativos, la Preparatoria 3, una preparatoria del
Distrito Federal instalada a un costado del metro Martin Carrera en terrenos donde antes
existieron fébricas, el Colegio de Bachilleres de Aragon y el Cecaty 128; servicios finales
de salud, el Hospital General de La Villa. El nivel regional que tienen estos servicios
contrasta con las caracteristicas de las viviendas que se encuentran en la zona; pero la
importancia recae en que funcionan como subcentros donde se da una dinamica que puede

influir en la reestructuracién de algunos usos de suelo y mezclar otros.

ESTADO ACTUAL DE VALORACION Y DESVALORACION

En general la zona se encuentra en proceso de consolidacion en sus colonias mas jovenes,
la problematica aqui es la desvaloracion que esta sufriendo esta zona por el deterioro que la
aqueja. En base a los recorridos se detectaron colonias antiguas sin completar el proceso de
consolidacion donde ya se presenta el deterioro.

Por otro lado se estan revalorizando algunas colonias donde se ha intensificado el uso de
suelo y se han establecido unidades habitacionales plurifamiliares, ahora ya implementadas

por la iniciativa privada.

VALORES DEL SUELO Y MERCADO INMOBILIARIO

Las tablas de valores correspondientes a 2003 indican que los valores del suelo en la zona
van de $480.00 en la colonia Cuchilla del Tesoro a $720.00 en Granjas Modernas; son los

valores mas bajos de la zona de tesis.

El mercado inmobiliario es incipiente, las colonias todavia no concluyen el proceso de
consolidacion. Ademads la zona tiene fama de presencia delictiva, asi que pocas pzrsonas
estan interesadas en vivir en la zona. Lo mas probable es que el mercado se de manera

directa con personas que viven en la misma zona.
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TENDENCIAS

La zona se encamina al deterioro porque ain no se concluye el proceso de consolidacion y
las personas abandonan el area por los altos indices de delincuencia que imperan en la zona.
Conjuntados con el surgimiento de nuevas familias nucleares y el caracter patrimonialista
de las personas que buscan un espacio propio. El movimiento se dio probablemente de las
zonas mas céntricas hacia las periferias donde se nota una reciente formacion de las
colonias y por consiguiente una imagen urbana deplorable. No hay una fuerte presencia de
establecimientos comerciales de tipo vecinal (plano 2).

Los centros comerciales insertan una dinamica de reestructuracion a corto plazo, el interés
de los inversionistas privados y el gobierno deben enfocarse en generar focos que influyan

en las 4reas proximas.
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PLANO1. USOS DE SUELO PRIMARIOS EN LA DELEGACION GUSTAVO A. MADERO
( ZONA ORIENTE)
MEXICO D.F. 2003
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PLANO3. USOS DE SUELO TERCIARIOS EN LA DELEGACION GUSTAVO A. MADERO
(ZONA ORIENTE)
MEXICO D.F. 2003

USOS DE SUELO TERCIARIO

Comercio vecinal
B Industria local
Industria interna
Equipamiento urbano
Servicios finales educativos
Servicio Bodegas
Servicios finales privados
I Servicios finales de gobierno
[ Servicios finales personales
[ | Servicios finales de salud
Servicios finales de transporte
Vivienda muy buena
Vivienda buena
Vivienda regular
~ | Vivienda de interés social
[ ] Vivienda econémica
B Vecindades ex profeso
[ ] Vivienda precaria
[0 ] Vivienda antigua buena
I Area verde

1'{?3 0___ 17|_ 33 3466 Metros Elaboré: Carlos Alejandro Torres Lépez

Fuente: Levantamiento de campo realizado por Carlos A. torres L




PLANO 2. USOS DE SUELO SECUNDARIOS EN LA DELEGACION GUSTAVO A. MADERO N
(ZONA ORIENTE)
MEXICO D.F. 2003
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PLANO 4. ZONAS DE VALORES UNITARIOS DEL SUELO (M2)
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CONCLUSIONES

La Delegacion Gustavo A. Madero cuenta con usos de suelo homogéneos en la porcion
oriente, predomina basicamente el uso de suelo habitacional (75%). Los procesos que
conformaron la estructura urbana actual se dieron de manera formal debido a la inversion
publica para la creacion de unidades habitacionales (35%), e informal mediante la invasion

de predios (50%).

Es manifiesta una diferenciacion jerarquica entre los distintos tipos de vivienda, lo que
permite establecer zonas con distinto valor comercial. Esio dependiendo del grado de
consolidacion en que se encuentran. Por un lado se observa la zona sur de vivienda de
interés social con una fuerte inversion por parte de los propietarios la cual se esta
valorizando; por otro lado existe en el norte la zona de vivienda econémica en proceso de
consolidacién; y ademas una zona mas antigua en deterioro, limitando con colonias como

Valle Gomez y Peralvillo de la delegacion Venustiano Carranza.

La totalidad del espacio del area de estudio se encuentra ocupada. Un proceso importante
que se puede apreciar en la zona, particularmente en las colonias mas recientes (25 de Julio
y San Felipe de Jests), es la existencia de predios que se encuentran en desuso los cuales
estan sujetos a la especulacion, esperando obviamente el mejor momento para vender, dada
su buena localizaciéon con respecto a otras areas residenciales que se encuentran mas

alejadas del centro de la Ciudad de México.

La intensificacion del uso del suelo esta repercutiendo en la reestructuracién urbana de esta
zona. Se estan construyendo edificios de departamentos en terrenos donde antes existian
viviendas unifamiliares lo que trae como resultado la revalorizacién. Pero también se
amplia la vivienda econdmica; asi después de existir un periodo en el cual las familias s6lo
ocupaban los primeros pisos y observarse una estabilidad, ahora el proceso de construccion

le da a la zona una imagen de regresion a la no consolidacion.
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La busqueda de una vivienda propia que se plantea dentro de la idiosincrasia del mexicano
tiene limitantes: hasta hace poco la inexistencia de créditos hipotecarios, la desventaja de
no poder adquirir la vivienda elegida por la falta de capacidad de pago, los requisitos como
planos certificados por arquitectos, el contubernio entre constructoras e hipotecarias para
otorgar créditos, y la distancia a la que se encuentran los complejos habitacionales. Todo lo
anterior obliga a las personas a aceptar un espacio compartido que no es propio ya sea en
calidad de renta o préstamo, por esta razon en la delegacion (zona oriente) la mayoria de las

viviendas econémicas catalogadas como unifamiliares albergan dos o mas hogares.

La zona tiene una ubicacion estratégica y cuenta con elementos que pueden repercutir de
manera favorable para la modificaciéon futura de los usos de suelo: la vialidad, la cercania
con el aeropuerto y la unidad habitacional San Juan de Aragén; que al transcurso del
tiempo ha alcanzado una categoria distinta a sus origenes de interés social, los precios de
los inmuebles reflejan la importancia de esta zona y su injerencia en los usos de suelo

aledafios.

La zona oriente de la delegacion Gustavo A. Madero primordialmente es habitacional
unifamiliar y en la actualidad se transforma paulatinamente en plurifamiliar, con lo cual se

esta rescatando del deterioro en el que se encuentra.

En otro orden de ideas metodologicamente se pudo evidenciar cierta complicacion para
clasificar el uso de suelo, existen casos donde se dificulta la apreciacion a simple vista del
uso de suelo que corresponde a algin predio porque muchas personas tienen
establecimientos comerciales e industriales dentro de sus casas sin que sea posible
observarlos desde el exterior. Es recomendable que el trabajo que se haga en un futuro
proximo adecue los métodos de levantamiento de la informacién a estas realidades, con el

auxilio de encuestas por predio.

En suma la estructura urbana actual de la Delegacion Gustavo A. Madero (zona oriente)

presenta un patron de organizacion adecuado. Es el resultado de las caracteristicas de la
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delegacion que fomentaron la existencia de los usos de suelo existentes en la actualidad.
Por ejemplo el factor ecologico aspero no favorecid el establecimiento de una zona
residencial como las Lomas de Chapultepec, los terrenos salitrosos del desecado lago de
Texcoco condicionaron el establecimiento de asentamientos de poblacidn con menores
ingresos. Entonces la reestructuracion urbana se dio a partir de la interaccion de los
fenomenos sociales con las caracteristicas muy particulares del medio. Aunque no se
hubiera proyectado de esta forma la planeacion hubiera resultado en algo similar. Entonces

las necesidades de la misma ciudad van a generar una distribucion de usos de suelo acorde.
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ANEXO
TABLA DE VALORES UNITARIOS DEL SUELO

ZONA ORIENTE GAM
COLONIA VALOR COLONIA
REGION MANZANA CATASTRAL| $/M2 REAL
SALVADOR DIAZ
045 113 A 113 A070032 680.00 MIRON
CONSTITUCION DE
045 328 A 331 A070032 680.00 LA REP
FERNADO
045 328 A 331 A070032 680.00 CARRIZALES
SAN PEDRO EL
048 074 A 172 A070063 960.00 CHICO
048 179 A 451 | A070063 | 960.00/ARAGON INGUARAN
048 472 A 484 A070063 960.00] TRES ESTRELLAS
TABLAS DE SAN
048 497 A 500 A070063 960.00 AGUSTIN
048 532 & 532 AQ070063 960.00 BONDOJITO
048 074 A 172 A070063 960.00| FAJA DE ORO
GERTRUDIS
048 179 A 451 A070063 955,00/ SANCHES 2* SEC
048 472 A 484 A070063 960.00 AMPL. JOYITA
AMPL. EMILIANO
048 497 A 500 A070063 960.00 ZAPATA
048 532 A 532 A070063 960.00 JOYITA
048 074 A 172 A070063 960.00| EMILIANO ZAPATA
MARTIRES DE RIO
048 179 A 451 A070063 960.00 BLANCO
BELISARIO
048 472 A 484 A070063 960.00 DOMINGUEZ
AMPL. MARTIRES
048 497 A 500 A070063 960.00| DE RIO BLANCO
048 532 A 832 A070063 960.00 7 DE JULIO
048 532 A 532 A070063 960.00|CUCHILLA LA JOYA
048 074 A 172 A070063 960.00 LA JOYA
048 179 A 451 A070063 960.00| 7 DE NOVIENBRE
NUEVA
048 472 A 484 A070063 960.00 TENOCHTITLAN
048 497 A 500 A070063 960 .00/ ESCUELA DE TIRO
FERNANDO CASAS
048 532 A 532 A070063 960.00 ALEMAN
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COLONIA VALOR COLONIA
REGION MANZANA CATASTRAL $/M2 REAL
062 021 A 050 A070042 520.00|NUEVA ATZACOALCO
062 146 A 170 A070042 520.00{ 25 DE JULIO |
062 450 A 450 A070198 720.00|GRANJAS MODERNAS
AMPL. S.J. DE |
062 450 A 450 A070198 720.00 ARAGON
062 450 A 450 A070198 720.00/ D.M. NACIONAL
U.H. LVI
062 611 A 620 A070052 480.00/ LEGISLATURA
JESUS GLEZ
062 631 A 631 A070422 640.00 ROMERO
063 157 A 164 AQ070342 600.00 EL OLIVO
SAN FELIPE DE
063 280 A 336 AQ070622 640.00 JESUS
062 129 A 145 A070212 600.00 EL OBRERO
062 171 A 208 AQ70212 600.00|VASCO DE QUIROGA
062 452 A 507 A070332 550.00| U.H EL COYOL
062 452 A 507 | A070332 550.00] LA ESMERALDA
062 452 A 507 A070332 550.00U.H LA ESMERALDA
U.H INFONAVIT EL
062 452 A 507 ADT70332 550,00 MILAGRO
U.H JOSE MA
062 452 A 507 A070332 550.00| MORELOS 12 SEC
U.H EDUARDO
062 452 A 507 A070332 550.00 MOLINA
U.H JOSE MA
062 452 A 507 A070332 550.00] MORELOS 2@ SEC
062 452 A 507 A070332 550.00/ FERROCARRILERA
AMP. CASRS
063 076 A 116 A070112 682.00 ALEMAN
063 252 A 252 A0702062 640.00|[CAMPESTRE AERAGON
063 256 A 262 A070122 600.00 LA PRADEFA
063 510 A 537 A070122 600.00] PROVIDENCIA
AMPLIACION
063 510 A 537 A070122 600.00] PROVIDENCIA
SN JUAN DE
063 677 A 723 A070732 800.00 ARAGON 63
SN JUAN DE
063 749 A 759 A070732 £00.00 ARAGON 7a
PUEBLO SN J DE
063 809 A 810 A070322 550.00 ARAGON
HEROES DE
063 809 A 810 AQ070322 550.00 CHAPULTEPEC
063 809 A 810 A070322 550.00 INDECO
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COLONIA VALOR COLONIA

REGION MANZANA CATASTRAL $/M2 REAL
INFONAVIT <£AN
063 809 A 810 A070322 550.00] JUAN DE ARAGON |
EJIDO 8.d DE
063 986 A 990 A070322 550.00 ARAGON

PBO SJ ARAGON

066 009 A 009 AQ070662 605.00 SEC 32
SN JUAN DE
066 023 A 045 AQ070723 880.00 ARAGON la
- SN JUAN DE
066 047 A 213 A070723 880.00 ARAGON 2a
U.H. NARCISO
066 721 A 727 AQ70142 480.00 BASSOLS
U.H. CTM SAN
066 721 A 727 AQ70142 480.00, JUAN DE ARAGON

U.H. FOVISSSTE
SAN JUAN DE

066 721 A 727 AQ70142 480.00 ARAGON
CUCHILLA DEL
066 721 A 727 A070142 480.00 TESORO
066 752 A 753 2070252 600.00/[FOVISSSTE ARAGON
U.H. S.J.ARAGON
066 354 A 386 A070633 880.00 3a
U.H. S.J.ARAGON
066 489 A 504 A070642 800.00 4a
' U.H. S.J.ARAGON
066 489 A 504 AQ070642 800.00 S5a
U.H. S.J.ARAGON
066 489 A 504 AQ070642 800.00 ba
163 001 A 005 AQ070772 760.00{ VILLA DE ARAGON
NIVEL DE LA
163 204 A 204 A070542 520.00 PRADERA
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