UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA
DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA

EL CENTRO DE COYOACAN Y LOS BARRIOS ORIGINARIOS

Los efectos del mercado inmobiliario y de las actividades
econOmicas terciarias sobre la estructura urbana

QUE PARA OBTENER EL TiTULO DE:

URBANISTA

PRESENTA:
ARTURO SANCHEZ NAVARRO

DIRECTOR:
RICARDO VEGA MARTINEZ

CIUDAD DE MEXICO, 2020




e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



y los barrios originarios

EL CENTRO DE COYOACAN
Y LOS BARRIOS ORIGINARIOS

lOS EFECTOS DEL MERCADO INMOBLIARO Y DE LAS ACTI/IDADES
ECONOMICAS TERCIARIAS SOBRE LA ESTRUCTURA URBANA

ARTURO SANCHEZ NAARRO













Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de Arquitectura
Licenciatura en Urbanismo

Director de tesis
Urb. Ricardo Vega Martinez

Sinodales

Urb. Ricardo Vega Martinez
Mtra. Virginia Lahera Ramon
Mtro. Salvador Gémez Rocha

Suplentes
Urb. Laura Jaloma Lopez
MDI Fernando Jiménez Sanchez

Apoyo técnico

Ing. César Hernandez Alavez
Urb. Alejandro Esquivel Garcia
D.l. Rodrigo Navarro Beguerisse

Reconocimientos

Urb. Karina Lerdo de Tejada Acosta
Urb. Jorge Narezo Balzaretti

Arg. Edgar Lépez Navarrete

Disefio de portada
Richard Tridique

Arturo Sanchez Navarro
a1909s @ gmail.com

Ciudad de México, México, 2020



pl’im_e,ra introduccion -7

seccion planteamiento del problema — 10
hipotesis 1

objetivo general y objetivos particulares M

preguntas de investigacion ___ 12

justificacion 13

marco tedrico —_ 15

delimitacion del area de estudio ___ 17

cifras por colonia/barrio ___ 23

descripcion del area de estudio ___ 25

usos de suelo _ 29

condiciones topograficas 33

la imagen de la ciudad y sus elementos 35

analisis demografico 55

antecedentes 60

segunda localizacién, valor y uso del suelo 7
seccion ejercicio: valor del suelo y dimensiones 89

de la vivienda en el area de estudio

centralidades urbanas ___105
ejercicio: consolidacién ___112
de los centros de barrio

externalidades urbanas 125
ejercicio: valoracion de las externali- 131
dades en ambos poligonos de estudio

reconocimiento empirico 1M
de la estructura urbana
ejercicio: levantamiento de los usos de 145

suelo aparentes en el area de estudio

tercera aportaciones tedricas y metodoldgicas 203
seccion sobre estudios precedentes en el ambito
de la modificacion de la estructura
urbana y del contexto urbano

resultados y conclusiones 225

apéndice metodoldgico 249

fuentes y referencias 255



“Las crisis que enfrentamos son sistémicas en la naturaleza.
Para sobrellevar tales crisis necesitamos entender cémo
funcionan los sistemas. Para llegar a su entendimiento

tenemos que pensar sistemdticamente.”
Ludwing von Bertalanffy
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introduccion

“Por mucho, la mejor y mas admirable forma de la sabiduria es
aquella que se requiere para planificar y embellecer las ciudades
y las comunidades humanas.”

Sécrates



En las tltimas décadas, el Centro Histérico de Coyoacan ha sido uno de
los principales objetivos del mercado inmobiliario a nivel metropolitano
bajo la premisa de aprovechar los beneficios econémicos que trae
consigo la posesion de predios en una zona tan turisticamente atractiva.
Asimismo, su excelente ubicacion, delineada por algunas de las avenidas
mas importantes de la zona sur de la Ciudad de México, sus numerosos
equipamientos urbanos, asi como su alta calidad de vida la han convertido
en las tltimas dos décadas en una de las areas mas cotizadas a nivel
metropolitano.

Sin embargo, tal deseabilidad ha sido la condena misma del Centro
Histérico de Coyoacan, donde los efectos econémicos del mercado del
suelo, en particular de la terciarizaciéon' de actividades — como lo son
el aumento del transito vehicular, la saturacién de la infraestructura de
drenaje y agua potable, y la generacion de residuos — han sido evidentes,
sobre todo, sobre sus espacios publicos, provocando colateralmente su
paulatina degradaci6n.

De manera opuesta, los cinco barrios originarios de Coyoacan que no
pertenecen al Centro Histérico de la delegacion, aunque colindan con
éste, presentan condiciones abruptamente diversas a pesar de la cercania
entre ambos poligonos. En la actualidad, los barrios de El Nino Jests,
San Francisco, San Lucas, San Mateo y San Diego conservan adn cierto
caracter tradicionalista, asi como una cotidianidad mas centrada hacia
la residencia y al comercio local. Empero, en vista de su proximidad con
el area historica, dichos barrios han comenzado a experimentar en afios
recientes una sutil aunque progresiva transformacion de sus espacios tanto
publicos como privados, fenémeno detonado en mayor o menor medida
por el creciente interés inmobiliaria que acecha al Centro Histérico de
Coyoacan.

Ante dicho escenario, es preciso entender las dinamicas urbanas derivadas
de un evento imprevisible tal como lo es la incursion del mercado
inmobiliario de vivienda y la terciarizacion de las actividades econ6micas
en un entorno altamente demandado y concurrido, analizando sus
repercusiones sobre el espacio piblico la manera en que tales eventos
conforman nuevas centralidades urbanas. Igualmente, resulta necesario
entender de qué manera influyen la legislacion urbana yla discrecionalidad
en el otorgamiento de permisos para construccion o cambio de uso de
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El Centro de Coyoacan

suelo en la modificacion del espacio construido, entendiendo como aquello
afecta a la estructura urbana en ambos poligonos, tanto en el Centro
Historico de Coyoacan como en los barrios originarios colindantes.

Para la elaboracion de la presente tesis se dispondra de multiples teorias
y metodologias pertenecientes al campo del urbanismo, y apoyado de
preceptos de la economia y la estadistica basica, buscando describir la
incidencia del mercado inmobiliario y de las actividades econémicas
terciarias sobre las dos areas mencionadas, estudiando los patrones de
comportamiento y las tendencias que de ello puedan surgir para poder
elaborar un diagnostico general que derive en propuestas urbanisticas
capaces de incidir sobre la problematica localizada.

A lo largo del texto a continuacion presentado, tras la exposiciéon del
capitulado descriptivo que por rigor metodolégico se incluye en la primera
seccion, seran abordados cuatro apartados de indole teérico donde se
procedera a adaptar tales conocimientos sobre nuestra area de estudio.
Naturalmente, existe una continuidad entre dichas secciones, procurando
“llevar de la mano” tanto al individuo experimentado en el campo del
urbanismo como al lector curioso quien presente interés en aquello que
este escrito ofrece. Finalmente, la tercera seccion contiene los resultados
y observaciones alcanzadas a lo largo de la investigacién, las cuales
conforman, junto con el apéndice conclusivo y los anexos, el altimo tanto
de la tesis ahora desplegada.
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planteamiento
del problema

Dentro del area conocida como el “Centro Histérico de Coyoacdn” han
sido cada vez mas evidentes los efectos de la transformacion de los usos
de suelo y de la competencia por el usufructo del suelo urbano, alterando
radicalmente a la estructura urbana y al espacio ptblico existentes.
De la misma manera, aunque con sus respectivas particularidades, los
barrios originarios de Coyoacan han presentado algunas modificaciones
a las actividades que desempenan sus inmuebles. Si bien tales colonias
presentan menores flujos de poblacién flotante que su contraparte
historica, las modificaciones provocadas por el mercado inmobiliario de
vivienda y la terciarizacion de actividades también han desestabilizado en
multiples dimensiones el funcionamiento de los barrios originarios.

Ante tal panorama, aparecen entonces dos areas cercanas entre si,
aunque funcional y urbanisticamente distintas, sobre las cuales recae una
problemética en comun: la transformacion de la estructura urbana y del
funcionamiento del espacio urbano a partir de la incidencia del mercado
inmobiliario y de la modificaciéon de los usos de suelo. Dicho lo anterior,
resulta ampliamente necesario estudiar un mismo fenémeno aplicado en
dos diferentes entornos, valiéndose de evidencia cuantitativa asimilada a
través de un diagnostico técnico.

Del mismo modo, si bien la situacién anteriormente expuesta ha sido
ampliamente abordada con anterioridad, sera necesario examinar la teoria
y la metodologia empleadas al estudiar los fendmenos que atafien al Centro
Historico de Coyoacan y sus barrios originarios colindantes, analizando las
omisiones en cada texto a discutir a partir del &mbito o contexto particular
en el que a la presente tesis le competa incidir. Con ello, la presente tesis
ird enfocada hacia la contribucién de un mejor entendimiento, bajo un
rigor cuantitativo, de los fenémenos de modificacién no igualitaria de la
estructura y del contexto urbano del area de interés.



El Centro de Coyoacan

hipotesis
El mercado inmobiliario de vivienda y terciarizacion de actividades
econdémicas generaran paulatinamente nuevas centralidades en el drea de

estudio en un periodo de quince a veinte afios, a pesar de las restricciones
legales existentes en torno a la transformacion de los usos del suelo.

objetivo general y
objetivos particulares

Estudiar los efectos del mercado inmobiliario y de los procesos de
terciarizacion en la estructura urbana del Centro Historico de Coyoacéan y
de los barrios originarios colindantes, durante el periodo de 1988 a 2018.

1. Consolidar un modelo explicativo causal multivariable que permita
comprender el estado actual del area de estudio.

2. Observar la influencia ejercida entre los dos poligonos de estudio,
comprendiendo las particularidades que los vuelven atractivos o
desfavorables tanto para la inversion inmobiliaria como para la
modificacion de los usos de suelo.

3. Comprender los ciclos causales derivados de la terciarizacion de
actividades en entornos urbanos y sus efectos sobre el espacio publico.
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y los barrios originarios

preguntas de
investigacion

a. ¢Qué factores determinan el caracter de centralidad de un area urbana?
¢Como es que se crea un nuevo centro de barrio?

b. ¢De qué manera influyen sobre las areas colindantes a un centro histérico
laterciarizacion de usos urbanos ylainvasion del espacio publico?

c. ¢Es posible provocar o insertar un elemento regulador en las zonas
donde se da una invasion del espacio piblico sin alterar la rentabilidad de
las actividades econémicas existentes?

d. ¢Cuadles son los elementos que incentivan al mercado inmobiliario a
invertir en determinada area urbana con valor histérico/ turistico? ¢Cuales
otros factores resultan desfavorables?

e. ¢En qué aspecto(s) repercute positivamente la terciarizacion de
actividades dentro de &areas urbanas mayoritariamente residenciales?

f. ¢Existe relacion o dependencia entre las dimensiones de los predios y los
usos del suelo (y viceversa) en el drea de estudio?



El Centro de Coyoacan

justificacion

El Centro de Coyoacan y los barrios originarios de dicha delegacion
son dos zonas de gran importancia tanto a nivel estatal como nacional,
destacando por su amplisimo valor histérico y cultural, asi como en
términos econdmicos y de valor urbanistico. Su localizacion a nivel
metropolitano, derivado de las importantes avenidas que circundan ambas
areas, rectifican su gran relevancia como ntucleos financieros y de dotacion
de servicios, siendo espacios ejemplares de una gran calidad de vida.

Asimismo, a nivel de infraestructura y de conexién multimodal, el poligono
de estudio representa uno de los principales nexos entre la zona centro y
sur de la capital, logrando atraer diariamente a una enorme cantidad de
poblacién flotante, sea para fines laborales o recreativos, convirtiéndose
en uno de los mayores centros de empleo para la Ciudad de México. A raiz
de ello, los procesos de terciarizacion de las actividades econémicas han
sido, en tiempos recientes, mas frecuentes, tanto por parte del mercado
inmobiliario, como de los mismos residentes de la zona. Sin embargo, en
vista de los numerosos efectos imprevistos del mercado inmobiliario, asi
como de los procesos de terciarizaciéon de las actividades presentes en el
territorio, resulta imperativo estudiar el impacto de tales eventos sobre el
espacio, asi como la influencia que ambas zonas ejercen entre ellas y en su
entorno inmediato.

Considerando lo anterior, la presente investigacion pretende aplicar
al conocimiento tanto tedrico como practico adquirido en el campo del
urbanismo para proponer soluciones y disefiar alternativas que exhiban
un entendimiento pleno de mis habilidades como futuro profesionista.
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De la misma manera, si bien los temas aqui examinados han sido
sumamente abordados a lo largo de los afos por multiples disciplinas,
resulta ampliamente pertinente abordarlos en vista de los constantes
cambios a los cuales se enfrenta el area de estudio, reiterando con ello
la necesidad de profundizar en tal &mbito, y esperando que su analisis
signifique un aporte intelectual para mi entorno urbano.

En particular, si bien ambas demarcaciones han sido objeto de estudio
en materia de urbanismo en numerosas ocasiones, el texto en cuestion
propone un estudio de alto valor critico y analitico a través de un rigor
cuantitativo, construyendo un panorama actualizado sobre problematicas
ya conocidas, aunque poco abordadas bajo el énfasis aqui planteado,
buscando generar una mayor comprension en torno a los procesos urbanos
y econdémicos que atafien a uno de los centros historicos y culturales mas
importantes de todo México.

Dicho lo anterior, se espera que el conocimiento generado pueda derivar,
en un futuro, en la implementacion de mejores practicas y herramientas
que provoquen una transformacion tangible y duradera del entorno
construido, incidiendo en la realidad de la poblacion tanto residente como
visitante. Por altimo, cabe aunar en el caracter simbdlico y afectivo que
supone abordar el poligono de anélisis, lo cual imprime un valor adicional
alalabor de examinar, a través de un enfoque profesional, un sitio como lo
es el Centro Historico de Coyoacan y sus barrios originarios.



El Centro de Coyoacan

marco teorico

La presente tesis dispondra de algunas de las aportaciones mas relevantes
dentro del dmbito del urbanismo, apoyandose igualmente de una de
sus vertientes tedricas de mayor impacto en el estudio moderno de las
ciudades: la economia urbana. En particular, el trabajo realizado por
Roberto Camagni sera de gran utilidad para poder describir la 1ogica del
mercado inmobiliario y, en menor medida, generar un acercamiento hacia
los conceptos basicos de la renta del suelo urbano.

Retomando a dos grandes autores dentro del campo de la economia
urbana, seran citados los escritos de William Alonso, quien a su vez se ha
basado en las teorias de Johann Heinrich von Thiinen, ampliamente utiles
en el estudio de la ubicacién geografica. Si bien von Thiinen desarrollo
su trabajo en torno al ambito rural, Alonso establecié una adaptacion
en el caso de los asentamientos urbanos, representando algunos de los
tratados mas importantes para la comprension del fen6meno locacional,
aun vigentes en la actualidad. De manera complementaria, se dispondra
del material elaborado por Walter Christaller para consolidar los
apartados referentes a aquello que él llama “lugares centrales”, concepto
desarrollado dentro del campo de la geografia. Adicionalmente, a escala
macroeconémica se revisaran los apuntes de Antonio Daher sobre el
fenémeno de las externalidades urbanas.

Con respecto a nuestro caso de estudio, serdn de gran utilidad los
planteamientos tedricos sobre la terciarizaciéon en la Zona Metropolitana
del Valle de México®, asi como los estudios realizados en torno a las
condiciones urbanisticas de Coyoacan . Asimismo, el articulo elaborado
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y los barrios originarios

por Greene y Hernandez3, en torno a la estructura urbana y a los usos de
suelo del Centro Historico de Coyoacan sera de amplia utilidad, en primera
instancia, como referencia metodologica del presente estudio, aportando
adicionalmente un vasto panorama de las condiciones espaciales del drea
de estudio durante un periodo previo al ahora abordado.

Para el desarrollo del estudio en cuestién, serd necesario revisar los
datos de diversos sitios web especializados en mostrar los precios y la
disponibilidad de los inmuebles en la zona de interés*. Finalmente, se
dispondra de los registros estadisticos del tltimo Censo de Poblacion
y Vivienda del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI),
pertenecientes al aio 2010 como fuente principal de datos demograficos,
y de la informacién presente en el Directorio Estadistico Nacional de
Unidades Econémicas (DENUE), referente a las condiciones comerciales
en México.



El Centro de Coyoacan

delimitacion del
area de estudio

Comenzando por observar la zona de interés a escala de entidad federativa,
los poligonos de estudio se localizan en la delegacion Coyoacan, ubicada
practicamente en el centroide geométrico de Ciudad de México (aunque en
el imaginario colectivo del capitalino se le considere undnimemente como
parte del Sur de la ciudad), colindando al Norte con la delegacion Benito
Juarez, al Sur con Tlalpan, al Este con Iztapalapa y Xochimilco — aquel
tilltimo en su extremo Sureste —, y al Oeste con Alvaro Obregén (Mapa
1). La delegacion Coyoacan es la quinta demarcaciéon mas poblada, con
608,479 habitantes y la décima més extensa a nivel entidad federativa®
con 52.14 km2 (INEGI, 2015).

El contorno a analizar, el cual dividiremos para fines del presente estudio
en dos poligonos a continuacion descritos, se sittia en el sector noroeste de
la delegacién, en colindancia con Benito Jurez y Alvaro Obregdén, siendo
las avenidas Rio Churubusco y Universidad, respectivamente, los limites
politico administrativos entre dichas areas. Dentro de dicho ambito
politico, en la delegacion Coyoacan gobierna en la actualidad, y desde 1997,
el Partido de la Revolucion Democratica (PRD). Por otra parte, y como se
abordara en capitulos sucesivos, el area de estudio concentra numerosos
sitios de interés, equipamientos urbanos, y actividades econémicas de
relevancia tanto local como metropolitana, consolidaindose como un
centro cultural y comercial especialmente relevante en Ciudad de México.

17



y los barrios originarios
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Mapa 1. Ubicacion del area de estudio a nivel metropolitano

Fuente: Elaboracion propia
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El Centro de Coyoacan

poligono A
Centro Historico de Coyoacans

Norte: Avenida Rio Churubusco

Sur: Avenida Miguel Angel de Quevedo

Este: Avenida Division del Norte, Vicente Garcia Torres y Asia
Oeste: Avenida Universidad

Superficie construida total: 2.88 km288) 2 hectareas)
Manzanas: 204

Porcentaje total de la delegacion: %5.29

Colonias comprendidas:
Del Carmen, La Concepcibén, Santa Catarina, Villa Coyoacan

19
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El Centro de Coyoacan

poligono B
Los barrios originarios

Norte: Avenida Rio Churubusco

Sur: Avenida Eje 10 Sur / Copilco / Henriquez Ureha

Este: Calzada de Tlalpan y Cruz Verde

Oeste: Avenida Division del Norte, Vicente Garcia Torres y Moctezuma

Superficie construida total: 1.57 km157) 2 hectareas)
Manzanas: 123
Porcentaje total de la delegacion: %2.88

Colonias comprendidas:

El Nino Jests, San Diego Churubusco, San Francisco, San Lucas,
San Mateo
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cifras por colonia/barrio.
poblacion y territorio

Area de estudio

14 AGEB

9 Colonias

6511 Lotes

256 Manzanas

33,694 Habitantes

Superficie construida: 423.8 ha = 4,238,805 m2
Superficie total: 519.5 ha = 5,195,049 m2

Centro Historico de Coyoacan

Del Carmen

207.1ha = 2,071,707 m2
111 manzanas

10167 habitantes

Santa Catarina
87.4 ha = 874,167 m2
44 manzanas

4309 habitantes

Villa Coyoacan
33.9 ha = 339,082 m?2
22 manzanas

1975 habitantes
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La Concepcién
28.3 ha = 289,948 m?2
14 manzanas

1393 habitantes

Subtotal
356 ha = 3,568,904 m?

Los barrios originarios

San Diego Churubusco
55.8 ha = 558,234 m2

17 manzanas

3507 habitantes

San Lucas

39.1 ha = 391,435 m2
19 manzanas

4382 habitantes

San Francisco

35.8 ha = 358,606 m2
13 manzanas

4869 habitantes

El Niiio Jests

20.6 ha = 206,630 m?2
6 manzanas

1749 habitantes

San Mateo

11.1 ha = 111,240 m?2
8 manzanas

1269 habitantes

Subtotal
162.6 ha = 1,626,145 m?2

y los barrios originarios
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El Centro de Coyoacan

descripcion de los
poligonos de estudio

Si bien pertenecen a una misma ciudad, incluso a una misma delegacion,
y siendo que colindan territorialmente, el Centro Historico y los barrios
originarios de Coyoacdn poseen amplias diferencias entre si tanto en
el aspecto fisico como socioeconémico. En primera instancia, resalta el
fuerte caracter turistico del Centro Histdrico, un espacio de relevancia
inclusive nacional donde coexisten numerosos elementos de amplio valor
cultural y arquitecténico; sobresale la multiplicidad de sitios de interés
publico, asi como la calidad de sus espacios abiertos, mismos que han
dotado de fama a dicho poligono, al cual, para fines del presente estudio,
se le denominara como Poligono A. Por otra parte, los barrios originarios
de Coyoacén presentan un caracter mas encasillado en una dindmica local,
con servicios destinados a atender las necesidades familiares y comercios
poco especializados enfocados en cubrir las demandas generales de los
bienes de consumo cotidianos. Dentro de tales espacios, a los cuales se les
aglomerara dentro del Poligono B, suele haber poco turismo, si no es que
nulo, y el transito se restringe a los residentes y locatarios, a diferencia
de la apabullante concurrencia presente practicamente en cada calle del
Centro Historico.

Cabe aclarar que, de acuerdo con la categorizacion espacial utilizada en el
presente estudio, el Poligono A incluye dos barrios originarios, el Barrio
de Santa Catarina y el Barrio de la Concepcidn, ya que de acuerdo con
sus caracteristicas urbanas y econémicas pertenece al Centro Histérico
de Coyoacan, méas que al Poligono B a pesar de ser éste un aglomerado
de los barrios originarios, dentro del cual todos sus elementos poseen
caracteristicas tipologicas similares. Adicionalmente, dentro de la
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investigacion se ha decidido excluir al barrio originario de Oxtopulco,
considerando su lejania con respecto al resto de colonias incluidas en
el Poligono B, asi como la heterogeneidad presentada en materia de
dinamicas sociales, caracteristicas urbanas, y de la relaciéon que podria
establecer con el Poligono A, a causa, nuevamente, de su amplia distancia
entre si.

En materia de tipologia urbanistica, las divergencias mas significativas se
evidencian en la traza de sus calles, siendo el Centro Histérico un entorno
predominantemente reticulado, mientras que la norma muestra que los
barrios originarios responden mas a una traza de tipo de plato roto, o tela
de arana. Lo anterior resulta evidente a partir de un recuento histérico
de origen de ambos entornos urbanos, siendo el Poligono A un sitio
completamente planificado bajo estandares y medidas establecidas de
antemano, basado en los preceptos del urbanismo europeo caracteristicos
del Imperio Espanol. Por la otra parte, el Poligono B se formula bajo una
dinamica méas espontanea, carente de una vision abarcadora a prospectiva
donde los residentes originarios se establecieron paulatinamente, de
acuerdo con una logica basada en el comercio y en el transito local. Sin
embargo, ambos espacios se caracterizan por establecerse en torno a una
iglesia o centro ceremonial, y en su momento, cercanos a cuerpos de agua,
aunque en la actualidad éstos se encuentren secos o cubiertos.

Aescalametropolitana, el Poligono A muestra amplias similitudes con otros
espacios pertenecientes a la denominada Ciudad Central, la cual abarca
a las delegaciones Benito Judrez, Cuauhtémoc, Venustiano Carranza y
Miguel Hidalgo. Haciendo un analisis de las dinAmicas urbanas existentes,
asi como de las caracteristicas constructivas presentes, pareciera evidente
que el Centro Histoérico de Coyoacan se asemeja més a la Ciudad Central,
mas que a las colonias colindantes del poligono de estudio, incluidas
aquellas que abarca el Poligono B.

De la misma manera, de acuerdo con los estudios socioeconémicos
realizados por INEGI, el Poligono A, es decir, el Centro Historico de
Coyoacan, presenta nuevamente amplias semejanzas con las colonias
de la Ciudad Central, en particular con la delegacién Benito Juarez,
demarcaciéon con la cual comparte numerosos rasgos. Asimismo,
observando las diferencias en ingresos entre los dos poligonos de estudio,
resulta interesante observar que, a pesar de que ambas areas colindan
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entre si, la tipologia del residente promedio es ampliamente diversa.
Por un lado, el los residentes del Poligono A presentan condiciones
econ6micas mas favorables en general, mientras que en el Poligono B,
si bien pareciera que sus habitantes poseen iguales o al menos similares
ingresos que los residentes del Centro Histérico de Coyoacan, en muchas
ocasiones los barrios originarios se encuentran habitados por individuos o
familias quienes heredaron el predio, efecto de la subdivision de los lotes
de generacion en generacion, y que en la actualidad se ven imposibilitados
de mantener un estilo de vida parecido al de sus similares del Poligono
A, manteniendo incluso dificultades para pagar los altisimos impuestos
prediales que conlleva residir en una zona altamente céntrica, viéndose
en la necesidad sea de subdividir el predio o de vender la propiedad en
su totalidad, aportando un inmueble mas a la escasa oferta inmobiliaria
caracteristica de ambas zonas.

Tomando en cuenta la multiplicidad de actividades econémicas que
se desarrollan en cada uno de los poligonos de estudio, asi como los
multiples sitios de interés que en éstos existen, es natural evidenciar
distintos tipos de usuarios en ambos entornos, cada uno de ellos con
determinadas caracteristicas y maneras de disponer del espacio publico,
a lo cual se le denominara, para fines del presente estudio, como
entornos socioculturales. Ante ello, la enorme cantidad de visitantes que
los dos poligonos pudiesen atraer implica una inminente invasiéon del
espacio publico, como se desarrollara més adelante en el presente texto,
dependiendo de las caracteristicas de la poblacion flotante recibida,
derivando en una multiplicidad de tipos de invasion, implicando distintas
repercusiones en el entorno urbano.

En cuanto a las circunstancias presentes del territorio, existe una
constante competencia entre distintos actores sociales por disponer, y
eventualmente sacar provecho, de los inmuebles presentes en ambos
poligonos. En primera instancia, son los residentes quienes condicionan
el uso y usufructo de los inmuebles, siendo éstos los poseedores de las
propiedades y quienes, en la practica, tienen mayor incidencia sobre
éstas. En segundo lugar aparecen los grupos politicos y demas elementos
administrativos, capaces de decidir en materia legal sobre el utilizo de los
predios por medio de mecanismos institucionales. Por altimo, aparece
un elemento restrictivo intrinseco al mismo espacio urbano, y es que al
considerar que tanto el Poligono A como el B se sittian sobre el segundo
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asentamientos novohispanos méas antiguos de toda la nacion, es realmente
comun encontrar vestigios arquitectonicos que datan desde del periodo
precolombino, aunando a la ya tortuosa labor burocratica la obligatoria
incidencia del Instituto Nacional de Antropologia e Historia ante cualquier
evento relacionado con la modificacion total o parcial de cualquier predio
en zona patrimonial.

Finalmente, retomando el objeto de analisis, las caracteristicas urbanisticas
y arquitecténicas individuales de cada zona, asi como las actividades que
en éstas se desarrollan y la consecuente tipologia de usuario atraidos,
condicionan la entrada y actuacion del mercado inmobiliario en el entorno
urbano, asi como los efectos, sean positivos o negativos, que aquello
pudiese tener sobre el poligono en su totalidad. En este sentido, sera
necesario aunar en las actuales politicas que respaldan la actual incidencia
de las inmobiliarias, manifestadas a través de la concesi6on de permisos
de construcciéon, de cambio de usos de suelo, y por supuesto, en los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano. Como se vera en los capitulos
sucesivos, existen vastas limitantes muy particulares para el mercado
inmobiliario en cada uno de ambos poligonos de estudio, provocando una
serie de consecuencias en demasia especificas tanto en el Centro Histérico
de Coyoacan como en los barrios originarios, asi como en sus entornos
colindantes; esto a pesar de su cercania.
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usos de suelo

La descripciéon de los poligonos de estudio requiere inherentemente del
estudio de las actividades presentes en el territorio, prestando especial
atencion a la distribucion de los usos residenciales, comercios y servicios,
areas verdes, y equipamientos. En ese sentido, tales elementos de la
estructura urbana seran los principales factores para describir el estado
presente del Centro Histoérico de Coyoacan y de los barrios originarios, sin
dejar de lado los diecinueve usos que en total conforman las actividades
existentes en los Programas Delegacionales de Desarrollo y Programas
Parciales de Desarrollo, mismos que seran retomados en el ejercicio de
levantamiento de usos de suelo aparentes en el area de estudio.

Ulteriormente, es necesario mencionar que el mapatematico a continuacion
presentado es el resultado de la unién de tres distintos planos, en vista de
la inexistencia de mapa tinico donde estén ilustrados los usos de suelo en
ambos poligonos de estudio. El primero de los tres elementos cartograficos
utilizados corresponde al Programa Delegacional de Desarrollo, del cual se
retomaron los barrios originarios pertenecientes al Poligono B. En cuanto
a la mitad Norte del Poligono A, se us6 el Programa Parcial de Desarrollo
de Colonia del Carmen, mientras que la mitad Sur proviene de un estudio
independiente de movilidad en la zona’. Ante ello, fue menester retomar
dicho material, unificar la simbologia, y generar un plano tematico propio
que sirva al objetivo de la presente tesis.

A partir de un vistazo general del area de estudio, resulta evidente que
el uso con mayor presencia es el residencial, siendo que, evidentemente,
se trata de un espacio urbano que nace y prevalece como una zona para

29



y los barrios originarios

habitar. Mas adelante, sobresalen dos usos no residenciales, el primero
de éstos por las enormes extensiones que ocupa a pesar de contar con un
reducido namero de sitios bajo tal actividad, siendo el caso de las areas
verdes, y el segundo por la gran multiplicidad de inmuebles donde se da
tal uso, refiriéndonos a los equipamientos puiblicos urbanos.

En cuanto a las 4reas verdes, el Centro Histérico de Coyoacan destaca
por poseer una adecuada distribuciéon de pequenos y medianos parques
situados a una corta distancia entre si. Sin embargo, el elemento de
mayor presencia es indudablemente los Viveros de Coyoacén, un espacio
recreativo de cobertura incluso metropolitana. En el caso de los barrios
originarios permea otra realidad, ya que la presencia de areas verdes se
limita a abarcar camellones, jardines colindantes a iglesias, o diminutos
espacios residuales, con excepcion del reconocido parque en torno al
Museo de las Intervenciones, en el barrio San Diego.

Los equipamientos publicos urbanos muestran un patrén similar al
anteriormente descrito, siendo que el Poligono A posee un elevado
namero de clinicas, mercados y escuelas, entre los que destaca el Mercado
de Coyoacan, el Gimnasio Coyoacan y la Escuela Nacional Preparatoria
6 “Antonio Caso” (ENP 6). Ahora que, si bien el Poligono B muestra una
importante concentracion de escuelas en los cinco barrios examinados,
éstas son de caracter mas local, atrayendo principalmente a la poblacion
colindante o cercana. A este punto, podemos vislumbrar un sutil patron
dibujado en los usos presentes en el territorio, donde a medida que nos
aproximamos a la Plaza Hidalgo y al Jardin Centenario los equipamientos
y los espacios verdes parecen aglomerarse, situdndose a lo largo de los
caminos (o sendas, como veremos mas adelante) que lo rodean.

Como interesante diferencia entre ambos poligonos de estudio, los
barrios originarios albergan algunos inmuebles destinados a actividades
industriales, especificamente del flanco este, en colindancia con Calzada
de Tlalpan. En contraparte, el Centro Histérico de Coyoacan es escenario
de varios museos, cosa que no sucede en los barrios colindantes, entre los
cuales destacan la Casa de Leon Trotski y la Casa de Frida Kahlo.

Los eventos precedentemente descritos son una muestra de las aptitudes y
de las modalidades en que se dispone del espacio cotidianamente, ya que
para el primer caso la estructura urbana responde a necesidades locales,
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mas inmediatas y discretas, en términos del bullicio o la poblacion flotante
que pudiesen atraer (ver Apéndice), mientras que en el segundo escenario
los equipamientos son de mayor alcance o umbral, las instituciones
educativas de elevada capacidad, y los parques, mercados y museos estan
condicionados para recibir enormes cantidades de usuarios, muchos
de quienes no son residentes de la misma colonia o en su defecto de los
espacios colindantes.



y los barrios originarios

habitacional ey | equipamienio industria [

comercio [JJj oficina servicio [ construccion 1]

espgéﬁ,as‘ﬁ,’adm%’ Ei  baldio = combinado B - bodega |

1:3000 e M T e T
comercio can comer n% servicig. con
servicio cina oficina
om : R !
600 m 1
1200 m E-_'

2400 m

v OB Oy = — - IR

a

cazada \"11”@%

et
ot
a8
PN, L
e

Gasnaunyg oIy

4800 m

Mapa 4. Usos de suelo en ambos poligonos de estudio Poligono A — - —-—
Fuente: Elaboracion propia a partir del PDDU de Coyoacan, PPDU de PoligoncB —— ——

Del Carmen, vy Plan estratégico para el uso de la bicicleta en Coyoacan



El Centro de Coyoacan

condiciones
topograficas

El area de estudio presenta condiciones topogréaficas practicamente
uniformes, manteniendo una altitud promedio de 2243 metros sobre el
nivel del mar®, cifra similar a la altitud promedio de Ciudad de México.
A un nivel mayor de detalle, es posible apreciar un gradual incremento
del relieve hacia el extremo sur de los poligonos de interés (Mapa 5), en
particular en su flanco sur oeste. Sin embargo, para términos cotidianos,
la pendiente resulta imperceptible, por lo cual se podria considerar existe
una distribucion topografica mayoritariamente plana.

Cabe mencionar que, fuera de los poligonos a examinar, el relieve
muestra pronunciadas elevaciones en el terreno, en especifico sobre las
inmediaciones de las zonas de los pedregales y Ciudad Universitaria. Lo
anterior aparece relevante si se considera que en condiciones topogréficas
tan abruptas la movilidad por medios no motorizados se torna en una
actividad tanto peligrosa como tediosa, situacién inexistente en el caso
del area de estudio, donde el desplazamiento a pie y con bicicleta resulta
ampliamente factible. Adicionalmente, la condicion fisica de las vialidades
permite se den tales modalidades de transporte, lo cual, indirectamente,
aumenta la ya elevada deseabilidad de la zona.

Finalmente, es necesario destacar lo til y benéfico del relieve plano en
el ambito de la infraestructura, donde las labores de mantenimiento e
instalaciéon se ven sumamente facilitadas en condiciones topograficas
uniformes, lo cual explica, en menor medida, el porqué de la amplia
cobertura de servicios basicos en el Centro Historico de Coyoacan y en los
barrios originarios.
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la imagen de la ciudad
y sus elementos

Partiendo del anélisis espacial propuesto por Kevin Lynch® como
herramienta de reconocimiento del entorno construido a partir de distintos
elementos existentes en la conformacion fisica de las ciudades, se muestra
a continuacion una breve descripcion de la estructura urbana del area de
estudio en ambos poligonos. Los componentes aqui descritos seran de gran
utilidad para comprender el origen y funcionamiento de algunos de los
fendmenos econdmicos que caracterizan al Centro Historico de Coyoacén
y a los barrios originarios colindantes. Como primera aproximacion, sera
de amplia utilidad describir brevemente cuales son los criterios a examinar
de acuerdo con el autor'.

El estudio de la imagen de la ciudad y sus elementos tendra no sblo un
valor descriptivo del entorno urbano en cuestion; sin embargo, su utilidad
se extendera posteriormente hacia una faceta funcional durante el anélisis
de las condiciones de conectividad en el 4rea de interés. Por ello, sera
sumamente necesario dejar en claro los conceptos clave que propone
Lynch para entender la conformacion fisica de la ciudad.
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sendas

Son los canales a través de los cuales el observador se desplaza usual,
ocasional y potencialmente. Estos pueden ser calles, banquetas, lineas
de transito, canales o vias férreas. Para mucha gente, aquellos son los
elementos predominantes de la imagen urbana. Las personas observan la
ciudad mientras se mueven por ella, y sobre sobre las sendas es que otros
elementos del entorno se arreglan y relacionan.

bordes

Son elementos lineales no usados o no considerados como sendas por
el observador. Son los limites entre dos secciones, quiebres lineales de
continuidad: costas, bordes de desarrollo, paredes. Estas son referencias
laterales mas que ejes coordinados. Tales bordes pueden ser barreras,
mas o menos penetrables, que enclaustran una region de otra. (...) Estos
elementos, quizas no tan predominantes como las sendas, son para
muchos importantes elementos organizacionales, particularmente en la
tarea de mantener areas generalizadas juntas, tal y como se delinea una
ciudad por medio del agua o de un muro.

distritos

Son secciones medianas-largas de una ciudad, concebidas como
extensiones bidimensionales en las que el observador se “inserta”
mentalmente, y que son reconocibles por tener algo en comun, alguna
caracteristica identificable. Siempre reconocible desde el interior, estas
son igualmente utilizadas como referencias externas si se observa desde
afuera. La mayoria de las personas estructuras sus ciudades en mayor o
menor medida de dicha manera aunque con diferencias individuales (...).
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nodos

Son puntos o sitios estratégicos en una ciudad en los cuales el observador
puede entrar, y conforman un referente de desde dénde y hacia donde
ir. Pueden ser principalmente intersecciones viales, lugares donde
culmina una linea de transporte, un cruce de caminos, momentos de
transicion entre una estructura y otra. Los nodos pueden ser simplemente
concentraciones, que adquieren su importancia por condensar algin uso o
caracteristica fisica particular, como lo son las esquinas viales o una plaza
publica. Algunos de éstos nodos son el centro y epitome de un distrito,
desde donde irradia su influencia y se define como un simbolo. Estos
pueden ser igualmente llamados ntcleos (...).

hitos

Son otro tipo de punto de referencia, pero en este caso el observador no
entra en ellos, solo que son externos. Son usualmente objetos simples en
su conformacion fisica: un edificio, letrero, tienda o montana (...) Algunos
hitos son distantes, tipicamente observados desde muchos angulos y
a largas distancias, encima de elementos menores, y utilizados como
referencias radiales. Pueden estar dentro de la ciudad o una distancia tal
que para usos practicos simbolicen una direccion constante (...)

Una vez establecidos los principios analiticos que, en palabras del propio
Lynch, a grandes rasgos conforman los elementos de la imagen de la
ciudad, procederemos a aplicar aquellos fundamentos a nuestra area de
estudio. Para ello, es necesario mencionar que los mapas esquematicos a
continuacién presentados surgen de acuerdo a un ejercicio de observacion
y anélisis propio, a partir del reconocimiento empirico del espacio urbano,
y por ello, existe la posibilidad de omitir algin factor muy especifico. Sin
embargo, en un cuadro general, se presentaran practicamente todos los
puntos relevantes para generar un estudio suficientemente valido de la
imagen urbana del Centro de Coyoacan y los barrios originarios.
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En contraste, las calles dentro de los barrios originarios se extienden
de modo serpenteante e irregular, o como lo denominan en el lenguaje
pomposo y sacerdotal, en una traza de “plato roto”, impidiendo generar
un recorrido ameno, intuible y constante. Finalmente, cabe aclarar que
de acuerdo con la hora y el dia de la semana se le dan usos distintos a
las vialidades locales, derivando en la aparicion ocasional de sendas.
Sin embargo, para fines del presente estudio fueron colocados aquellos
caminos donde existe un flujo claro y constante de vehiculos y transetintes.
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Como primer elemento, las sendas incluyen a las avenidas principales,
bulevares, calzadas, viaductos, y demés vialidades de primer orden que,
por lo general, se encuentran alrededor de nuestra area de estudio, o
en su defecto, dividen al Poligono A del Poligono B. Naturalmente tales
vias adquieren su importancia como sendas a partir de sus amplias
dimensiones y de los enormes flujos vehiculares que comprenden, siendo
innegables ejemplares en tal rubro. Sin embargo, y de manera menos
obvia, aparecen algunas otras sendas que a pesar de no tener un transito
automovilistico tan intenso fungen igualmente como sendas, gracias a su
importante funcién como paseos locales, caminos histoérico/turisticos, o
corredores comerciales.

En dicho sentido, las sendas locales de mayor protagonismo para el
Poligono A son (sin ningtn orden de mencién en particular) Francisco
Sosa, Centenario, Xicotencatl, Tres Cruces, Felipe Carrillo Puerto, Miguel
Hidalgo e Ignacio Allende, la cual en su tramo sur se transforma en
Caballo Calco. Con respecto a lo anterior, aparece evidente el hecho de que
practicamente todas las sendas locales confluyen hacia un mismo sitio:
La Plaza Hidalgo y el Jardin Centenario, mientras que en su otro extremo
llevan hacia algtn sitio de interés, lo cual se demostrard mas adelante en
el apartado de hitos.

Miés adelante, resulta interesante observar que todas las vias mencionadas
se sitiian, al menos parcialmente, en la parte del Centro Histérico de
Coyoacan, mientras que del lado de los barrios originarios no existe
ninguna senda de gran relevancia, con excepcion de Miguel Hidalgo y
Xicotencatl, las cuales tanto abarcan a ambos poligonos asi como poseen
una geometria recta que facilita su disfrutabilidad y su facil transito.

En contraste, las calles dentro de los barrios originarios se extienden
de modo serpenteante e irregular, o como lo denominan en el lenguaje
pomposo y sacerdotal, en una traza de “plato roto”, impidiendo generar
un recorrido ameno, intuible y constante. Finalmente, cabe aclarar que
de acuerdo con la hora y el dia de la semana se le dan usos distintos a
las vialidades locales, derivando en la apariciéon ocasional de sendas.
Sin embargo, para fines del presente estudio fueron colocados aquellos
caminos donde existe un flujo claro y constante de vehiculos y transetntes.
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En el ambito de los bordes, es 1til recordar que, de acuerdo a la definicién
colocada, en muchos casos las sendas laboran simultineamente como
bordes, justamente a causa de los mismos rasgos dimensionales y de
concurrencia que las definen como vialidades principales. Por ello, siendo
que el area de interés esta rodeada por vias de primer orden, por extension
nos encontramos ante un espacio urbano enclaustrado y segmentado.

En casi toda su extension, el Centro de Coyoacan se ve encerrado por las
imponentes avenidas a su alrededor, ademés de poseer en su interior
un segundo conjunto de bordes, siendo éstas a las bardas en torno a Los
Viveros de Coyoacan, las cuales marcan un claro sentido de “afuera y
adentro”, rompiendo con la continuidad en el espacio.

Haciendo nuevamente una breve comparacion, para los barrios originarios
no hay tantos bordes como en su contraparte, siendo que incluso para pasar
de un barrio a otro se necesita simplemente cruzar una calle, sin notar
siquiera cambio alguno. En ese sentido, existe una mayor continuidad
entre los barrios que conforman al Poligono B, de la misma manera que
se da la unidad entre las colonias del Poligono A. Donde no aparece tal
uniformidad es entre ambas zonas de estudio, a las cuales las dividen
amplios bordes, lo cual justifica una vez mas la diferenciacion entre tales
delimitaciones.
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El anélisis de los distritos aparece como el elemento mas inmediato a
describir gracias a la preexistencia de colonias o barrios (de acuerdo con
cada poligono) a partir de una delimitaciéon politico-administrativa que
persiste hoy en dia. Observando las multiples demarcaciones espaciales
presentes en el area de estudio (ver Delimitacion del area de estudio) es
posible apreciar de qué manera esta dividida cada zona.

Para fines de comodidad y congruencia, se conservaran aquellas mismas
circunscripciones, siendo que ademés existi6 en el momento de su
fundacion ciertos criterios funcionales que justificaban la existencia de
una division del espacio por distritos. Con el paso del tiempo, aquellas
areas que en originalmente pertenecian a una misma fraccion del espacio
fueron adquiriendo rasgos particulares que los distinguian entre si.

De modo similar al caso de los bordes, encontramos numerosos rasgos
similares entre distritos colindantes cuando pertenecen al mismo
poligono de estudio. Como breve antecedente, los barrios originarios
fueron alguna vez entornos urbanos indiferenciables entre si, teniendo
como particularidad mas clara su devocién exclusiva a determinado
santo o figura religiosa. Fue con la implantacion y ampliacion de avenidas
principales que se segmentd el espacio, teniendo como registro méas
certero la construccion de los Ejes Viales (abordada méas adelante), cuando
se estableci6 una tajante separacion de los barrios y las colonias, lo cual
derivo en la definiciéon de los distritos que conocemos en la actualidad.
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El anilisis de los nodos presentes en el area de estudio parte de la existencia
de las sendas ya examinadas; sin embargo, para poder elaborar un
diagnostico mas especifico se incluy6 solamente aquellos nodos al interior
de los poligonos, excluyendo cualquier cruce de vialidades o caminos que
se pudiese haberse dado en los confines exteriores. En otras palabras, los
nodos aqui expuestos corresponderan con aquellas intersecciones entre
sendas locales o internas, evidenciando los ntcleos que el mismo espacio
urbano genera. Mas adelante, cabe resaltar que, a consideracion propia,
se incluyeron dos tipos distintos de nodos; los de alta y baja jerarquia,
definidos a raiz de la existencia de hitos o referentes que justifiquen la
relevancia de dichos nodos-

Con base en lo anterior, es posible observar que existe una fuerte
concentraciéon de ntcleos en la parte central del Poligono A, mientras
que en el Poligono B salen a relucir solamente un par de nodos. En este
ultimo caso, se decidi6 mantener vigente la interseccién entre Avenida
Division del Norte y Xicotencatl y aquella de Avenida Division del Norte
y Miguel Hidalgo, justo entre el limite entre ambas zonas. Lo anterior
responde a que, a pesar de que Division del Norte es considerada una
vialidad primaria, ésta no circunda al area de estudio en su limite exterior,
conservando cierta continuidad entre los poligonos.

En cuanto a los espacios urbanos evidenciados a partir de la identificacion
de nodos, el Centro Historico de Coyoacan destaca por tener dos ntcleos
de alta importancia, ambos colindando desde polos opuestos con la
Plaza Hidalgo y Jardin Centenario, donde se concentra una importante
cantidad de hitos y sitios de interés. Hacia la parte norte del Poligono A,
aparecen cuatro nodos, uno de éstos de mayor presencia, el cual abarca al
Mercado de Coyoacan y al parque Allende, situado a un costado de éste
altimo. Adicionalmente, dicho nicleo se acompaifia de tres nodos de baja
jerarquia, donde més que un referente particularmente relevante se sitian
comercios y equipamientos de alta concurrencia.
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En dltima instancia, el elemento hitos muestra una interesante distribucién
de puntos alolargo de ambos poligonos. Como pudiese esperarse, el Centro
Histérico de Coyoacan, bajo tal condicion de espacio historico (como
su nombre lo indica) es un contenedor de referentes y sitios de interés
para locales y principalmente para turistas, a quienes denominaremos
en el presente estudio como “poblacion flotante”. A manera de adelanto,
en el Poligono A es posible apreciar un total de quince hitos, a diferencia
de los seis espacios representativos del Poligono B, los cuales muestran
una correspondencia con los cuatro elementos de la imagen urbana
anteriormente analizados.

Abordando el caso del Centro Historico de Coyoacan, es posible observar
dos ejes de interés, los cuales parten desde la Plaza Hidalgo y Jardin
Centenario y se extienden hacia el norte y hacia el oeste. En ese sentido,
es en torno a la parroquia de San Juan Bautista que aparecen otros sitios
de similar relevancia, como lo son el quiosco de Coyoacan, el Palacio de
Cortés, y la Fuente de los Coyotes; todos éstos ubicados en no més de
cuatro cuadras a la redonda. En cuanto a los ejes mencionados, el tramo
norte incluye al Mercado de Coyoacan, al Campo Fragata, a la casa de
Frida Kahlo y culmina con la casa de Leon Trotski. El recorrido oeste, a
lo largo de Francisco Sosa, abarca a la iglesia de Santa Catarina, con la
casa de la cultura Reyes Heroles de frente a ésta, a la Fonoteca Nacional,
y por tltimo a la capilla de Antonio de Panzacola. De manera dispersa,
se colocan como hitos de amplia relevancia la iglesia de La Concepcidn,
mejor conocida como “La Conchita”, la Escuela Nacional Preparatoria 6
“Antonio Caso” (ENP 6), y los ya mencionados Viveros de Coyoacan.

Para el caso de los barrios originarios colindantes, de los seis hitos cuatro
son iglesias, cada una de éstas correspondiente a cada uno de los cinco
barrios que conforman al Poligono B (El Nifio Jests, San Francisco, San
Lucas, San Mateo y San Diego Churubusco), siendo el quinto referente
el Ex-Convento de Churubusco o Museo de las Intervenciones, mientras
que el sexto elemento restante representa a la estacién de Metro “General
Anaya”. Lo anterior es sumamente notable ya que demuestra el excepcional
caracter local que poseen los hitos de cinco barrios examinados, donde
prevalece un estilo de vida vecinal, el cual persiste hasta ahora a causa de la
minuscula presencia de poblacion flotante, el protagonismo del comercio
local, y de la diferenciacion por barrios, cada uno con su iglesia dedicada
a su santo particular.
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Para finalizar, hemos de recapitular los cinco elementos abordados a
partir de una integracion de éstos, evidenciando la existencia de una
correspondencia mutua y de multiples relaciones causa-efecto, donde
la presencia de determinado factor permite o potencializa a algin que
integran al espacio de interés tiene sentido funcional, estético y simbolico
solo en relacién con un todo, consolidando un sistema tal que permite
evidenciar de qué manera funcionan las actividades comerciales, la
residencia, los espacios publicos y las centralidades presentes en el Centro
Historico de Coyoacan y los barrios originarios colindantes.

Con el objetivo de aplicar los conocimientos hasta ahora adquiridos,
realizaremos un sencillo anélisis de las condiciones de conectividad en la
estructura urbana. Para la realizacion de dicho ejercicio, procederemos
a identificar los nodos y el sentido de las vialidades que intersectan en
éstos. Buscando complementar el estudio, se afadiran aquellos nodos en
el contorno del poligono, y no sélo en la zona central del area de interés,
con el fin de enriquecer los resultados obtenidos.

Asimismo, es necesario recordar que un grafo busca representar las
conexiones funcionales en la estructura urbana, recurriendo a los ya vistos
nodos y enlaces. En otras palabras, es una simplificaciéon abstracta de la
relacion entre los elementos de un conjunto dado, en este caso, entre el
Centro Historico de Coyoacan y los barrios originarios colindantes.

Una vez representados los nodos y el sentido de las vialidades que los
conectan, procederemos a estudiar como tales vias resuelven o satisfacen
las necesidades de movilidad dentro de la zona de estudio. El resultado del
analisis mostrara qué tan facil es acceder a cualquiera de los nodos desde
determinada vialidad. Para reforzar el ejercicio, aplicaremos una férmula
para calcular el indice de conectividad, la cual se expresa matematicamente
de la siguiente manera:

Ic=E/N
Donde:
Ic: Indice de Conectividad

N: Nodos
E: Enlaces (Vialidades)
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Una vez realizadas la sustitucion y el calculo, dependiendo del valor que
tome Ic, los resultados se podran interpretar asi:

Ic < 1.2 = El nivel de conectividad es insuficiente
Ic = 1.4 = El nivel de conectividad es suficiente o adecuada

En primera instancia, cabe aclarar que al tratarse de una zona de estudio
relativamente amplia la estructura vial incluye callejones y vialidades
de acceso controlado, las cuales no tienen un sentido vial definido. Lo
anterior resulta particularmente evidente en los barrios originarios,
especificamente en El Nifo Jests y San Francisco, donde gran parte de
sus vialidades son callejones de doble sentido. Considerando lo anterior,
el estudio de conectividad vial se centrara en aquellas vias con sentido de
circulacion claro y con un comienzo y final definidos, asi como en las calles
que parten de o intersectan con algin nodo.

Procediendo a examinar el mapa de grafos, resulta evidente que el
Poligono A posee un niimero mucho mas elevado tanto de nodos como
de conexiones viales, muchas de las cuales atraviesan numerosas cuadras
a lo largo de su extension. En contraste, el Poligono B aloja una cantidad
significativamente mas reducida de nodos y conexiones. Retomando
la metodologia anteriormente descrita, la baja presencia de uniones
viales en los barrios originarios parte del hecho de que su estructura
urbana se encuentra en repetidas ocasiones fragmentada en callejones,
interrumpiendo la continuidad vial propia de las prolongadas vialidades
del area norte del Centro Histérico de Coyoacan.

En adicion, la ambigua o inclusive inexistente definicion del sentido de la
circulacion en las calles de los barrios originarios dificulta la accesibilidad
hacia y desde los nodos aqui definidos, convirtiendo al transito cotidiano
en tales vias en un verdadero laberinto. En ese sentido, gran parte de la
accesibilidad parte de la premisa de poder entender donde se encuentran
los hitos y puntos de interés presentes en el territorio, y de como acceder a
éstos desde cualquier punto de la red vial, atin sin estar familiarizado con
el espacio urbano en cuestion.

Volviendo al plano tematico, es posible apreciar la elevada concentracion
de nodos en la zona histérica cercana a la Plaza Hidalgo y al Jardin
Centenario, donde confluyen varias calles y avenidas a partir de donde se

51



y los barrios originarios

Nodos O
Sentido vial +—

1:3000

600 m

1200 m

«BU8IN zanbuug ospay Y. ing g} afy

2400 m

py. OO0 =

TR’
de
cazed? =

4800 m

Poligono A
PoligoncB —— ——

Mapa 12. Mapa de grafos

Fuente: Elaboracion propia

52



El Centro de Coyoacan

distribuye el flujo vehicular. De igual manera, las vialidades principales
que circundan al area de interés encuentran multiples conexiones en el
extremo norte del Centro Histoérico de Coyoacan, donde la estructura
urbana es reticulada y de dimensiones homogéneas, facilitando la ya
mencionada lectura del espacio urbano.

A continuacion, para culminar el presente apartado se mostrara el analisis
de las condiciones de conectividad urbana de acuerdo con el indice ya
descrito. Para ello, sera necesario dividir en una tabla de doble entrada a
ambas fracciones que conforman la zona de estudio, buscando evidenciar
(por si no fuera ya suficientemente claro) los contrastantes estados de
conectividad vial existente.

Procediendo al calculo del Indice de conectividad para ambos poligonos, es
necesario aclarar que algunos de los nodos sobre las vialidades principales
que circundan al 4rea de estudio fueron contabilizados dos veces en los caso
donde dichas vias dividen a ambos poligonos. Lo anterior aplica para los
nodos presentes en Avenida Miguel Angel de Quevedo, Avenida Divisiéon
del Norte. Avenida Hidalgo, y Vicente Garcia Torres. Como tultima nota
aclaratoria, resta indicar que las flechas de conectividad (enlaces) parten o
culminan en algin nodo; es decir, que no hay ninguna conexién que lleve
hacia «ninguna parte».

Aclaradasyalas excepciones, resta analizar las condiciones de conectividad
en ambas fracciones a estudiar. En la inmediatez sobresale el hecho de
que el Poligono A esta efectivamente mejor conectado que el Poligono

Poligono Nodos Enlaces Formula candice de
Poligono A 30 o1 Ic = 91/30 3.03
Poligonol B 18 28 Ic = 28/18 1.55

Teabla 9. indice de conectividad vial en ambos poligonos de estudio
Fuente: Elaboracién propia
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B, incluso duplicando el valor del indice de conectividad si se compara
proporcionalmente. En otras palabras, los nodos en el Centro Histérico
de Coyoacan tienen el doble de conexiones promedio que los barrios
originarios, lo cual no quiere decir que ésta tltima seccidén no esté bien
dotada de vias que alimenten su circulacion, lo cual nos lleva al segundo
evento a describir.

De acuerdo con la metodologia antes descrita, si el valor del Indice de
conectividad es mayor a 1.4 entonces se le considera al area de estudio
como un espacio con suficiente o adecuada conectividad. En ese sentido,
los dos poligonos de interés tienen 6ptimas condiciones de conectividad,
lo cual puede explicarse en parte porque se encuentran rodeados de
vialidades primarias, caracterizadas - entre otras cosas - por movilizar
elevadas cantidades de vehiculos y por conectar con otras vias urbanas.

Adentrandonos en cada poligono, el Centro Historico de Coyoacan
muestra una cantidad tal de enlaces debido a su ya mencionada estructura
urbana de forma reticular, la cual contiene numerosas vialidades de dos
sentidos que, en gran parte de los casos, culminan y/o parten de alguna via
primaria. En contraste, los barrios originarios poseen una traza irregular
donde algunas de las calles no tienen un sentido de circulacién definido.
Adun asi, dicho poligono es suficientemente accesible, en particular en su
fraccién oriente, donde se ubican los barrios de San Diego Churubusco,
San Lucas y San Mateo.
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analisis
demografico

El estudio integral de los efectos del mercado inmobiliario y de las
actividades econoOmicas terciarias sobre la estructura urbana en el
Centro Historico de Coyoacan y en los barrios originarios que lo rodean
involucra inherentemente la elaboracion de un analisis de las condiciones
demograficas de sus residentes, abarcando datos referentes a la edad y
sexo de los habitantes. Considerando la escala de anélisis de la presente
tesis, sera necesario distinguir en todo momento entre los dos poligonos
que conforman nuestra area de interés, permitiendo asi establecer
comparaciones de manera mas inmediata.

En primera instancia, es importante vislumbrar que cada uno de los dos
poligonos de estudio muestran rasgos significativamente distintos entre
si, a pesar de la cercania entre ellos. Comenzando por observar el total
de habitantes, ambas zonas alojan una cantidad similar de habitantes,

18100 19539

Figura 1. Poblacién total en ambos poligonos de estudio Poligono A [17]
Fuente: Elaboracion propia con base en datos de INEGI Poligono B
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teniendo el Poligono B una nimero medianamente mayor de residentes
(Figura 1); sin embargo, es necesario recalcar que, a pesar de tal semejanza,
el &rea construida total del Poligono A es mucho menor que en el Poligono
B, mostrando el primero una superficie de casi el doble con respecto al
segundo elemento (288 hectareas contra 157 hectareas).

Correlacionando los factores poblacidn y area, sale a relucir la densidad
poblacional en ambas zonas. En ese sentido, podemos apreciar que en los
barrios originarios colindantes al Centro Historico Coyoacan se vive de
modo més compacto, tanto por la presencia de vivienda multifamiliar,
como por el nimero medio de habitantes por residencia. Haciendo un
simil con el caso Ciudad de México, el Poligono A esté ligeramente por
encima de la media capitalina con 62777 hab/km2 (Figura 2), mientras que
en la entidad el dato' muestra una densidad de 5967 hab/km2. En cuanto
al Poligono B, éste supera por poco mas del doble al promedio de la capital
con una densidad poblacional 12375 hab/km?2.

Buscando situar en un contexto més adecuado la anterior descripcion, es
necesario hacer la comparacion a nivel delegacion, donde se estima que
en 2010 la densidad de poblacién en Coyoacan' fue de 10481 hab/kmz2.
Ante tal panorama, el Centro Historico de Coyoacan se sitia debajo del
promedio, mientras que los barrios originarios contintian presentando una
relacion habitantes sobre kildbmetro cuadrado mas alta, incluso a niveles
delegacionales. Bajo dicho esquema, el Poligono B presenta condiciones
parecidas al de las delegaciones Gustavo Madero y Azcapotzalco en el
mismo periodo.

6277.7

Figura 2. Densidad pob. (rabjkm?) en ambos poligonos de estudio Poligono A [I7]
Fuente: Elaboracion propia con base en datos de INEGI Poligono B
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Maés adelante, es necesario aunar en la distribuciéon por edades en ambas
areas, expuesta en la grafica de estructura de edades conformada por cinco
conjuntos de datos no equivalentes o equidistantes, los cuales abarcan de
0 a 14 afos, de 15 a 30 afos, de 30 a 49 afos, de 50 a 59 anos, y de 60 o
mas anos (Figura 3). Considerando lo anterior, es necesario aclarar que el
primer corte (0-14) responde a aquella franja de la poblacion que no entra
en el parametro de Poblaciéon Econdémicamente Activa (PEA), en donde se
incluyen todos los individuos en etapa de formacion preescolar, béasica y
media superior. En segunda instancia, el segundo corte (15-30) abarca a
todos los adultos jovenes, econdmicamente activos, y potencialmente en
etapa de especializacion académica, con aspiraciones a formar una familia.

El tercer conjunto (30- 49) incluye a la poblacion dedicada mayoritaria-
mente a laborar, con estabilidad econémica y una familia consolidada. En
el cuarto rubro (50-59) se sitdan los adultos maduros en posibilidad de
comenzar a administrarse para el retiro, caracterizados por una menor
actividad fisica que se traduce, en materia urbana, a un sedentarismo méas
pronunciado, asi como una mayor necesidad de equipamientos urbanos y
comercios locales. El quinto y tltimo rubro (+60) aglomera alos individuos
considerados como de “la tercera edad”, incluidos hasta los 65 afios en la
PEA, y conformado en gran parte por pensionados. Este corte mantiene
la caracteristica de participar menos en la compra-venta de inmuebles,
siendo que, en general, buscan establecerse en la vivienda que ocupan,
considerando incluso heredar el inmueble a sus descendientes.

4491}» =
Figura 3. Gréfica de estructura de edades Poligono A (1]
Fuente: Elaboracion propia con base en datos de INEGI Poligono B
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Analizando la grafica de estructura de edades (Figura 3) de abajo hacia
arriba, en el primer corte aparece relevante examinar que en el Poligono
A existe un namero notablemente reducido de infantes, siendo ésta la
categoria con menos individuos en toda la pirdmide, incluso abarcando
los cortes pertenecientes al Poligono B. Lo anterior no manifiesta per
se una probleméitica en la actualidad; en cambio, aquello supondra
una complicacion a futuro, ya que para el momento en que aquella
poblacion infantil envejezca el Centro Histérico de Coyoacan tendra un
reducido niimero de mano de obra disponible o econémicamente activa,
repercutiendo igualmente en una reducciéon de la demanda de vivienda.
En un plazo de quince a veinte afios, al envejecer la poblacion representara
un problema la presencia de un elevado nimero de adultos mayores a la
par de una reducida cantidad de adultos funcionales, capaces de cuidar y
atender a las generaciones mas viejas.

Mas adelante, contrastando el segundo y el tercer rubro, de 15 a 30
ahos y de 30 a 49 afos, respectivamente, el primer aspecto importante
a mencionar, tal cual se sugiri6 con anterioridad, se relaciona con la
preponderancia de adultos maduros por encima de los adultos jovenes.
Si bien el rango de 30 a 49 afios abarca cinco ahos mas que la categoria
que la antecede, la diferencia entre ambos cortes es amplia. En los dos
poligonos de estudio resulta preeminente la presencia de individuos con
edades entre los 30 y los 49 anos, mostrando una amplia disponibilidad
de mano de obra econ6micamente activa, tal cual lo requiere un entorno
urbano altamente enfocado en el sector servicios. De igual manera, el
poder adquisitivo de dicho rubro supone cierto interés en la adquisicion
de bienes inmuebles, asi como en el establecimiento de negocios en
los inmuebles en posesion, considerando que (en teoria) durante tal
periodo se goza de cierta estabilidad financiera que pudiese sustentar la
terciarizacion de actividades.

En tltima instancia, comparando nuevamente dos conjuntos de poblacion,
surge un curioso fenémeno el envejecimiento de la poblaciéon actual,
mucho més evidente en el Centro Histoérico de Coyoacan que en los barrios
originarios colindantes. La franja poblacional de los 50 a los 59 muestra
valores sumamente reducidos, pasando a ser el segundo rubro més escaso
en el caso del Poligono A, y el mas reducido en el Poligono B. Lo anterior
surge, en cierta medida, ante el hecho de que son solamente diez afios los
que abarca tal conjunto, por lo cual, al extrapolarlo a una extension similar
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a los conjuntos de edad anteriores, se obtienen cantidades equivalentes,
por lo cual no supone un elemento alarmante su reducida extension. Por
otra parte, retomando el hecho de que en ambas zonas de interés exista una
cantidad tan elevada de pensionados, emerge una serie de requerimientos
urbanos, principalmente equipamientos y comercios especificos que
puedan satisfacer sus necesidades.

Analizando la distribucion por sexos en los dos poligonos de estudio
(Figura 4), solamente resta hacer dos observaciones, comenzando por el
hecho de que para ambos casos se da una divisién practicamente igual
entre el porcentaje de poblaciéon femenina y poblaciéon masculina. En otros
términos, cabe aunar en la preponderancia de mujeres con respecto al total
de residentes, lo cual se da, bajo una explicaciéon un tanto inmediata, por
la natural longevidad femenil que sobrepasa la expectativa de vida en el
caso de los hombres, marcando una brecha progresivamente mayor entre
la proporciéon mujeres-hombres en medida que van envejeciendo cada una
de las generaciones.

Por tltimo, si bien la informacién de INEGI no indaga explicitamente
sobre el ingreso per capita de los habitantes del area de interés, existen
importantes indicios que demuestran sutilmente en qué condiciones
financieras se desenvuelven los habitantes delazona. Valela pena adelantar
que, como es bien sabido, tales datos muestran que la delegacion Coyoacan
como demarcacion goza de una saludable estabilidad econémica que lo
sittia como uno de los sitios méas adinerados a nivel nacional’3, aunque sin
distinguir por barrios o colonias.

Poligono A Poligono B

Figura 4. Distribucién por sexos en ambos poligonos de estudio  Mujeres  [I7]
Fuente: Elaboracién propia con base en datos de INEGI Hombres
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antecedentes

Inicialmente, las colonias donde era necesario establecer una normativa
particular en materia urbana fueron catalogadas como ZEDEC, acrénimo de
Zona Especial de Desarrollo Controlado, un mecanismo de ordenamiento
recientemente implementado por el Director General de Reordenacion
Urbana y Proteccion Ecologica del Departamento del Distrito Federal
en la década de 1990. Dentro de dicho esquema, la Colonia del Carmen
y el Centro Histérico de Coyoacan se consideraban dos poligono donde
se requeria la intervenciéon de una regulacion especializada que guiara
su desarrollo urbano, planteando asimismo determinadas labores de
“mejoramiento y rescate”4, considerando las multiples particularidades
histoéricas, econémicas y morfologicas del espacio, asi como su amplia
relevancia a nivel tanto metropolitano como nacional.

La declaracion de la Colonia del Carmen y del Centro Histdrico de
Coyoacan como zonas especiales de desarrollo urbano surge a partir de
las propias demandas de la poblaciéon por normar o regular legalmente las
caracteristicas y el funcionamiento de sus predios, quienes a mediados de
la década de 1990 comenzaban a evidenciar irregularidades en cuanto a la
cantidad de pisos permitidos por inmueble, en las dimensiones minimas
del predio, asi como en su uso de suelo. Bajo tales demandas, el Gobierno
capitalino, por medio de la Direccién General de Reordenacién Urbana
y Proteccion Ecolégica, regida entonces por una joven administracion
perredista, establecié que ambos poligonos estarian sujetos a normativas
urbanas particulares, siendo la Colonia del Carmen la primera de ambas
areas en ser declarada ZEDEC en enero de 1994, seguido del Centro
Histérico de Coyoacén en el mismo mes un afio més tarde®®.
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Legalmente, los acuerdos de declaratoria sostienen las demandas de la
poblacién al afirmar que “el ordenamiento del Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, constituye un imperativo a resolver para la sociedad
actualy para las generaciones futuras (...)”"”. Posteriormente, las ZEDEC
se transformaron en los ahora llamados Programas Parciales de Desarrollo
Urbano a causa de la modificacion al Articulo Sexto Transitorio de la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, publicada en la Gaceta Oficial
del Distrito Federal el 29 de enero de 19968, los cuales establecieron
como objetivo “procurar un crecimiento ordenado de la Colonia asi como
revertir las irregularidades que se han presentado con respecto al uso de
suelo, preservando el Habitacional y ordenando la compatibilidad entre
los diferentes tipos de usos” *°.

Si bien no fue hasta tal fecha que se implementaron dichos mecanismos
de ordenamiento territorial, a nivel delegacional existian ya desde 1982
dieciséis programas en materia urbana°, aunque en la practica no fueron
del todo implementados. A pesar de tan “imperativa” ambicion por parte
de la Direccion General de Reordenacion Urbana y Proteccion Ecologica,
solamente en pocas colonias de Coyoacan se establecié un Programa Parcial
de Desarrollo, representando un total de cinco zonas que, para el aho
2018, se encontraban sujetas a dicha normatividad particular, habiendo
sido creados cada uno de dichos programas entre 1993 y 1995>'. Fuera de
tal esquema, ninguno de los barrios originarios de la delegacion ha sido
sujeto, hasta ahora, a ningin PPDU; y es que al observar cuales son las
colonias donde el gobierno ha implementado estrategias de planificacion
urbana pareciera ser que se ha privilegiado solamente a aquellas areas de
relevancia turistica o donde residen familias tanto de medio-alto como de
alto nivel socioeconémico.

La modificacion legal de las ahora desaparecidas ZEDEC coincidia
histéricamente con la reestructuraciéon politica que experimentaba el
entonces Distrito Federal en términos gubernamentales, ya que en 1997
mut6 el cargo de Jefe de Departamento del Distrito Federal, también
conocido como Regente, a una figura de mayor autonomia, denominada
como Jefe de Gobierno del Distrito Federal. En este sentido, el Jefe de
Gobierno no seria designado ni removido directamente por el Presidente
de la Reptblica, sino que, a diferencia de los Jefes de Departamento, seria
elegido por medio de voto de los mismos capitalinos.
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En cuanto a la transicion politica que aquello representaba, el Distrito
Federal pasaba de ser una entidad federativa histéricamente de derecha,
representada por una larga sucesion de gobernantes afiliados al Partido
Revolucionario Institucional (PRI), a una demarcacién ahora regida
por una izquierda de reciente creaciéon. En este sentido, el Partido de
la Revolucion Democratica (PRD), junto con uno de sus fundadores y
maximo representantes de ideologia izquierdista mexicana, Cuauhtémoc
Cardenas, tomaron posesion del gobierno capitalino en diciembre de
1997, poderio que duraria poco mas de veinte afos ininterrumpidos con la
participacion de cuatro gobernantes distintos.

Sin embargo, en materia de desarrollo urbano, el largo mandato priista
en la capital mexicana tenia ya un modo muy bien formulado y estudiado
de hacer urbanismo. En 1929, la llegada al poder del PRI a la jefatura
del gobierno del Distrito Federal terminé con la escuela obregonista de
mandatarios al instaurarse una figura politica conocida entonces como
“regente”, mando que subsistiria hasta la ya mencionada transiciéon de
partidos en 1997. La relevancia de dicho cargo cobro sentido una vez
que la capital comenz6 stbitamente a poblarse, pasando de alojar 1.2

millones de habitantes

1900 1930 1950 1970 1990 2000 2010 2015

Figura 5. Crecimiento demogréfico en Ciudad de México (1900-2015)
Fuente: Elaboracion propia con base en datos de INEGI
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millones de habitantes en 1930 a 3.1 millones en 1950 (Figura 5), un
aumento demografico nunca antes visto en el pais, y no seria éste el mayor
crecimiento en la historia de la capital.

En el ambito politico, el acelerado aumento de poblacién coincidia con
un periodo de constante desarrollo econdémico y social conocido como el
“Estado Benefactor”, catalizado en primera instancia por el Modelo de
Sustitucién de Importaciones implementado en 1929, el cual buscaba
acelerar tanto la produccion industrial como agricola y, por ende,
permeaba el crecimiento desmedido de las ciudades mexicanas. Ante tal
escenario, resultaba necesario establecer politicas que pudieran acoplarse
a la situacion nacional, enfocando esfuerzos y recursos justamente en
los centros urbanos, siendo el Distrito Federal el principal centro de
operaciones. En ese sentido, el rol del regente se mantuvo como una figura
politica ampliamente relevante, siendo éste el gestor del desarrollo de la
ciudad, teniendo a su disposicion el presupuesto del Estado, a su gente,
y sus voluntades en un periodo donde la iniciativa privada no entraba en
juego en la labor de crear ciudad.

Aunando en el amplio espectro de posibilidades que Estado Benefactor
otorgaba al regente del Distrito Federal anterior al periodo perredista,
destacan tres figuras particularmente relevantes que dispusieron de
los elementos de ordenamiento territorial a su disposicion para llevar
a cabo algunos de los mas ambiciosos proyectos en la historia moderna
de la capital. Cronolégicamente, la regencia de Ernesto P. Uruchurtu, de
1952 a 1966, vio nacer una serie de proyectos de amplia magnitud, como
el ensanchamiento de avenidas, entre las cuales destaca Avenida de la
Reforma, la renovacion del Zocalo capitalino, o Plaza de la Constitucion, la
construccion de numerosos mercados publicos y el redisefo de la imagen
urbana del Centro Histérico®?, por mencionar algunas de las obras més
destacadas que “modernizaron” a la capital; y no es para menos que se
hayan realizado tan vastas y magnas obras, ya que bajo la regencia continua
de un mismo mandatario durante catorce afos era viable consolidar tales
proyectos, circunstancia que en la actualidad, o incluso desde la entrada al
poder de los Jefes de Gobierno del PRD en la década de los noventa.

En segunda instancia, el militar y abogado Alfonso Corona del Rosal
desempeié como regente de 1966 a 1970, durante un periodo donde, si
bien se caracterizé por una fuerte represion en contra de determinados
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movimientos politicos juveniles, como ordenador del territorio fue pieza
fundamental para la realizacion del Sistema de Transporte Colectivo
Metro, uno de los mas extensos sistemas de tren urbano en el mundo.
Al igual que en periodo de su predecesor, Corona del Rosal disponia de
amplios presupuestos que, junto con su indiscutible autoridad, permitian
la elaboracion de proyectos de grandes magnitudes; sin embargo,
la poblacion que para entonces habitaba el Distrito Federal habia
experimentado su mayor incremento jaméas registrado, alojando a un
estimado de 6.9 millones de habitantes para 1970 (Figura 5), evidenciando
las enormes necesidades de una ciudad capital con fuertes demandas de
transporte publico, accesibilidad vial, y centros de empleo, principalmente.

Finalmente, no fue sino hasta 1976 que el Distrito Federal veria aparecer
a uno de sus més importantes personajes politicos con la regencia de
Carlos Hank Gonzalez, quien desempeiio en el cargo hasta 1982. Bajo
un esquema similar donde permeaba un amplio rango de accion politica,
aunque durante un periodo donde la economia mexicana resultaba menos
estable a causa de la enorme dependencia de la extraccion petrolera
(derivando al final de su mandato en una de las peores crisis financieras
en la historia de México), Hank Gonzales elabord un complejo sistema vial
basado en amplias avenidas conocidas como Ejes Viales, conformando
una traza urbana consistente, en su primera fase, en quince avenidas que
representaban un total de 133.5 kildémetros®. Durante la construccion
de los ejes, fueron necesarias una serie de onerosas obras que exigian
la remocion de banquetas, tuberias y, por supuesto, de edificaciones; en
palabras del regente: “Materialmente tuve que destruir la ciudad para
que después me permitieran reconstruirla, como se hizo.” ?4

Una vez desplazada la longeva tradicion del urbanismo derechista,
teniendo como tltimo eslabdén al cargo de regente a Oscar Espinoza
Villareal (1997-1994), la llegada al poder de un gobierno de izquierda
durante un periodo de prolongada crisis implicaba un enfoque basado
en la inversion en infraestructura publica, asi como el aprovechamiento
de la ya existente. En vista de las importantes carencias econémicas del
Estado, se comenzo a optar por incluir al capital privado dentro de la labor
de disefio y construccion. A partir de la década de 1990, las licitaciones
comenzaban a ser cada vez mas comunes, asi como las asociaciones
publico-privadas (APP), coincidiendo con la posterior apertura comercial
que estableceria México a través del Tratado de Libre Comercio de
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América del Norte, sentando las bases del llamado modelo neoliberal.
En particular, la ideologia izquierdista en el ambito del ordenamiento
del espacio se manifest6 en su maxima expresion durante el gobierno de
Andrés Manuel Lopez Obrador (2005-2000) con la implementacion de
El Bando Dos??, un conjunto de politicas encaminadas a “repoblar” zonas
centrales de la capital.

Sibien la delegacion Coyoacin no formaba parte del poligono que formaba
parte del programa de El Bando Dos, existia cierta influencia en la manera
en que se dieron las politicas de repoblamiento en barrios histdricos
anteriormente marginados. En ese sentido, la labor politica resultaba
facilitada por la alternancia partidista ocurrida en Coyoacidn en 1997,
donde, al igual que a nivel Distrito Federal, tomé el poder el PRD tras una
larga tradicion de delegados afiliados al PRI. Sin embargo, a pesar de la
nueva faceta izquierdista de la capital, existian ciertas particularidades que
impedian hacer politica en la delegacion Coyoacan de la misma manera
que ocurria en otras demarcaciones centrales, tales como Benito Juarez
o Venustiano Carranza, donde no existian importantes restricciones que
salvaguardaban el patrimonio historico, metiendo en juego a organismos
tales como el Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH) y el
Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) como mediadores en la labor de
renovacion y reestructuracion urbana.

En este apartado, cabe aunar en la escabrosa labor politica que los
delegados de Coyoacan han realizado a lo largo de los numerosos periodos
administrativos, comenzando desde el primer periodo perredista en
dicha demarcacién con Maria Rojo (2003-2000), quien en su mandato
mostraba amplio interés por el ordenamiento territorial, en particular
en el Centro Historico de la delegacion por medio del cambio de uso de
suelo de determinados inmuebles con fines comerciales, asi como con
la reubicacion de vendedores ambulantes presentes en la célebre Plaza
Hidalgo y Jardin Centenario®®. Siguiendo con la tradicién de delegados
afiliados al partido izquierdista, le sucedieron Miguel Bortolini de 2003 a
2006, Heberto Castillo de 2006 a 2009, Mauricio Toledo de 2012 a 2015,
y Valentin Maldonado de 2015 a 2018.

Dentro del ambito de la especulacion inmobiliaria, entendida ésta como
la actividad de “comprar bienes (inmuebles) que se cree van a subir de
precio para venderlos y obtener una ganancia rapida” 7, Toledo aparece
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como un personaje clave en la promocién de la densificacion poblacional en
Coyoacan, habiendo permitido, bajomecanismosnolegales, la construccion
de ciento veinte torres de departamentos independientemente de su
incompatibilidad del uso de suelo®, esto fuera de los limites del Centro
Historico y de los barrios originarios de la delegacion en su tutela. Bajo el
mismo esquema, durante su administracion se dio el caso de la proyeccion
de setenta departamentos de vivienda social en el barrio originario de San
Mateo?, donde fueron violadas tanto las normas constructivas como el
precio por inmueble, el cual correspondia con el de una vivienda de lujo, de
nuevo haciendo uso de maniobras irregulares de ordenamiento territorial.

De dicha manera, aparece recurrente un escabroso mecanismo no legitimo
de repoblamiento en el area histdorica de Coyoacén: el cambio ilegal en
el uso de suelo. Ya sea para fines comerciales, o para incluir un nimero
mayor de viviendas en un espacio anteriormente destinado a un solo
inmueble, la transformacion de las actividades admitidas surge como un
negocio ampliamente atractivo tanto para el desarrollador inmobiliario
como para quienes otorgan los permisos. Sin embargo, es pertinente
indicar que, como ya fue mencionado, tanto el INAH como el INBA, junto
con los dictimenes patrimoniales de SEDUVI, aparecen como actores
ampliamente relevantes en caso de existir proyectos que planteen la labor
de construccion en el poligono histoérico de la delegacion, provocando que
sean realmente escasas las ocasiones donde se permitan tales proyectos,
si no es que antes resultan descartados con tal de evitar los innumerables
tramites que su evaluacion por ambas instituciones implica.

Zonas patrimoniales Catalogados por INAH, INBA y/o SEDUVI
Perimetro A del Centro Histérico de Coyoacan 165
Colonia Del Carmen 73
San Diego Churubusco 19
Barrio de San Francisco 5

Tabla 2. Elementos de valor historico, artistico y/o patrimonial en el drea de estudio
Fuente: Elaboracion propia a partir del PDDU de Coyoacan (10 de agosto de 2010)
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Observando la Tabla 2, aparece evidente que la gran mayoria de los
inmuebles con valor histdrico, artistico y/o patrimonial de la delegacion
Coyoacan se encuentran precisamente en el Centro Historico de la
delegacion, con 165 edificaciones contempladas en tal rubro, representando
el 51% del total de elementos catalogados. En segunda instancia, la Colonia
Del Carmen posee 73 de los 321 inmuebles de relevancia patrimonial en
dicha demarcacion, lo cual supone un 22% del conjunto mencionado.
En dicho sentido, tomando en cuenta la enorme cantidad de sitios
patrimoniales que ambas zonas abarcan, asi como la cercania entre si,
resulta légico comprender los criterios bajo los cuales se decidi6 incluir a
ambos poligonos como parte de una misma area historica.

De tal manera, dentro del conjunto de colonias que en su version de 1995
el PPDU del Centro Histoérico comprendia, se incluyo a las colonias Santa
Catarina, Coyoacan, Villa Coyoacan, Barrio de la Concepcion, y Viveros de
Coyoacan. Sin embargo, durante la realizacion del programa se excluy6 a
la Colonia del Carmen, siendo que ésta poseia un PPDU propio, publicado
en 1994. Por otra parte, revisando el Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano de Coyoacan en su version del 2010, es posible apreciar que, a
escala delegacion, la Colonia del Carmen si forma parte de los poligonos
tutelados por un Programa Parcial de Desarrollo como parte del area
considerada como Centro Historico de Coyoacan, a causa de las amplias
similitudes anteriormente expuestas, asi como su proximidad, continuidad
vial, y similar imagen urbana en general.

v
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-

Figura 6. Analogia de una manta levantada
Fuente: Elaboracidn propia
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En dicho esquema, es innegable considerar que existe una fuerte influencia
entre ambas fracciones, ya que lo que suceda de un flanco repercute
inevitablemente, en mayor o menor medida, en la seccion adyacente,
reduciendo la curva en medida que se aleja del punto central (Figura 6).
Tal afirmacion se sostiene al observar la manera en que la especulacion
inmobiliaria (por diminuta que sea), las actividades comerciales y el flujo
vehicular se extienden en ambas zonas, sin discriminar entre colonias,
permitiendo entender a la estructura urbana de la Colonia del Carmen y
del Centro Historico de Coyoacan como un continuo urbano que responde
como una sola pieza.

A causa dela amplia cantidad de inmuebles catalogados por el INAH, INBA
0 SEDUVI, tanto en los barrios originarios como en el Centro Histérico de
Coyoacan prevalece el esquema de transformaciéon urbana por medio del
cambio de uso de suelo, donde més que construir, se requiere solamente
adaptar la funciéon del inmueble, sin repercutir en el aspecto o en la
estructura de la edificacion, tal cual se requiere en los numerosos casos
de ser éstos inmuebles con valor historico, artistico y/o patrimonial, o
simplemente por situarse en poligonos historicos, donde rigen normativas
adicionales. Por ello, el escaso mercado inmobiliario en ambas areas se
ha limitado a la compra-venta de inmuebles preexistentes, siendo que,
en primer lugar, es altamente remoto encontrar predios sin construccion
alguna y, en segunda instancia, si se considera lo complicado que resulta
tanto derrumbar como edificar, en caso de que existiesen terrenos libres,
los cuales, en su mayoria, se destinan a alojar estacionamientos publicos.

En este sentido, algunas de las transformaciones en los usos de suelo
contemplan la inclusion de actividades de oficina, restaurantes, cafeterias,
y tiendas, por mencionar los mas usuales en un poligono de alta
concurrencia turistica. En tiempos donde el nimero de niveles y el uso de
suelo de los inmuebles es definido por el Programa Parcial de Desarrollo,
es ahi mismo donde reside el potencial econémico de cada predio,
condicionado por aquello que se permita o se restrinja en la normativa
urbana aplicable. Con ello, teniendo dos &reas mayoritariamente
residenciales, sean los barrios originarios o el Centro Historico de la
delegacion, el hecho de ser propietario de una vivienda situada dentro
de un poligono de actuacion donde el PPDU apruebe la transformacion
de usos residenciales a usos residenciales implica una potencial “mina
de oro” para quien, fortuitamente, posea un predio en dicha zona. En la
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otra cara de la moneda, si la norma prohibe el cambio de uso de suelo
en determinada porcion de la colonia, resultara practicamente imposible,
dentro de un esquema apegado a la legalidad, encontrar propiedades que
no estén destinadas a la vivienda.

Como se analizard mas adelante, la misma normatividad tan rigida
ha propiciado que los propietarios de los inmuebles sin posibilidad de
modificacion del uso de suelo recurran a mecanismos irregulares para
obtener autorizacién del Programa Parcial, actividad donde el propio
gobierno local se encuentra coludido y con antecedentes de multiples
anomalias. Finalmente, al concretarse la transiciéon legal que permite se
desarrolle determinado uso comercial, el impacto que cada una de dichas
actividades econ6micas tiene en el espacio publico varia ampliamente, ya
que cada uno de los usos de suelo no residenciales implica una cantidad
distinta de poblacion flotante atraida, junto con un eventual aumento en
el flujo vehicular, utilizo de la infraestructura de agua y drenaje, asi como
en el consumo de recursos en general, elementos que influyen fuertemente
en aquello que denominaremos en el presente estudio como “invasion del
espacio publico” 3°, y en los distintos tipos de actores, cada uno con sus
respectivos efectos sobre el territorio, que dicha invasi6on implica.
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localizacion, valor
y uso del suelo urbano

"Las ciudades existen y han existido en la historia porque los
hombres han encontrado mas ventajoso y eficiente gestionar las
propias relaciones personales, sociales, econémicas y de poder
de forma espacialmente concentrada.”

Roberto Camagni



El siguiente apartado estara destinado a examinar los poligonos de
estudio a partir de una visiéon preponderantemente geografica, basada en
los preceptos de la economia urbana, con el propoésito de comprender la
manera en que el territorio interactiia con los elementos contenidos en
éste, asi como con aquellos espacios colindantes a través de relaciones
funcionales que responden a las logicas del mercado y de la renta del
suelo. Gran parte de los fundamentos teéricos aqui expuestos pertenecen
a autores contemporaneos, como seri el caso de Roberto Camagni, quien
a su vez se basa en los apuntes de Christaller, von Thiinen y Alonso, asi
como de autores “modernos” en el campo de la economia, donde resaltan
principalmente las aportaciones del escocés Adam Smith y del inglés
David Ricardo.

Dicho lo anterior, el material tebrico expuesto intentard desarrollar
parte de la hipotesis planteada en la presente tesis, donde se establece
que “el mercado inmobiliario de vivienda y terciarizacién de actividades
econdmicas generaran paulatinamente nuevas centralidades en el area de
estudio en un periodo de quince a veinte afios, a pesar de las restricciones
legales existentes en torno a la transformaciéon de los usos del suelo”.

Como primera aproximacion conceptual vale la pena comenzar por
observar a la zona de interés a través de dos concepciones ampliamente
relevantes para el saber urbanistico. Las ventajas comparativas y las
ventajas competitivas determinan fuertemente el caracter productivo
(refiriéndome a qué y cuanto se produce) del espacio, trasladado al campo
del urbanismo como a aquellas actividades presentes en el territorio, sean
estas primarias, secundarias o terciarias. Para las ciudades, y en particular
para los dos poligonos de estudio, resultan fuertemente determinantes
aquellos rasgos que signifiquen una ventaja para poder desempenar
labores guiadas al sector servicios, rama que incluye al 58.3% de los
predios en las colonias Santa Catarina, Coyoacan, Villa Coyoacan y Barrio
de la Concepcibén?’, y al 41.6% de los predios en las colonias Del Carmen,
Ampliacién del Carmen y Viveros de Coyoacén3?, de acuerdo con datos del
periodo 1999-2000.

En vista de la amplia presencia de actividades terciarias presentes en el
territorio, en particular refiriéndonos al Poligono A (Centro Histoérico de
Coyoacan), tener a disposicion un abanico de ventajas pareciera asegurar la
proliferacion de comercios y servicios en la zona. Sin embargo, es necesario
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distinguir cuél de los dos tipos de ventajas repercute en cada caso y por
cuéles circunstancias se presentan. Para establecer una definicion util de
ambos tipos de ventajas aqui abordadas (comparativas y competitivas)
podemos partir del concepto de ventaja absoluta desarrollado por Smith
en el entorno del comercio internacional, donde se establece que una
ventaja absoluta “es la habilidad para producir ese bien con manifiesta
facilidad y altura que cualquier otro productor” 33, traducido en una
mayor capacidad para producir més cantidad con menos costos, logrando
asi aumentar la eficiencia, siendo que el bien producido existe, o tal cual
ha sido producido, valga la redundancia, por existir naturalmente las
condiciones propensas para su elaboracion y/o distribucion.

Partiendo del concepto de ventaja absoluta deriva el término ventaja
comparativa, instaurado por Alonso para describir la manera en que cada
ciudad, regidén o nacion “se especializara en aquello en lo que sea mas
eficiente” 34, introduciendo, como puede observarse, el factor eficiencia en
vista de la inexistencia de mercados perfectos y de la ausencia de barreras
comerciales, como idealmente lo planteaba Smith. En el caso del Centro
Historico de Coyoacan y de los barrios originarios cada una de las ventajas
comparativas que posea nuestra area de interés partiran de la existencia
de caracteristicas inherentes a éste; es decir, de aquellos rasgos que
forman parte de la naturaleza del espacio, siendo su ubicacién geografica
o localizacién su mayor rasgo distintivo, definiendo en gran medida la
abundancia de determinados bienes o recursos.

Si bien este tipo de ventajas surge como un concepto aplicado a areas
productivas, particularmente en el ambito agricola, para la planificacion
urbana resulta sumamente ttil rescatar la categorizacién empleada en
torno a la idea de “capital”?, de donde parten cinco ejes distintivos3®:

. El capital humano

. El capital social

. El capital fisico del espacio urbano

. El capital fisico del entorno (infraestructura)
. El capital institucional del entorno

Cada uno de las cinco formas de capital enlistadas parte de la existencia
de alguno de los tres tipos de propiedad disponibles: La propiedad
comunitaria, la propiedad nacional (el Estado), y la propiedad privada®.
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Retomando los ejes anteriormente mencionados, los activos comunitarios
engloban al capital social, al capital fisico del entorno (infraestructura),
y al capital institucional del entorno. La propiedad nacional abarca tanto
al capital fisico del entorno (infraestructura) como al capital institucional
del entorno, elementos que varian en propiedad dependiendo del caso
especifico. Finalmente, los activos privados, aquellos que parten de la
inversion monetaria de los individuos, incluyen al capital humano y al
capital fisico del espacio urbano.

Posteriormente, el segundo tipo de ventajas aqui abordadas comprende las
de tipo competitivas, las cuales se definen como “cualquier caracteristica
de una empresa, pais o persona que la diferencia de otras colocandole
en una posicién relativa superior para competir” 3%. En ese sentido,
la competitividad de determinado actor, o en este caso de determinada
zona urbana, no esta basada en las caracteristicas con las cuéles “naci6”
el espacio, determinando su aptitud hacia determinada actividad. En
cambio, las ventajas competitivas se crean, manteniendo como premisa el
disefio de ciertos atributos o caracteristicas que lo hagan tinico, y por ende
preferible, del resto de sus similares contra quienes compite.

El factor innovacion, tal cual indica Porter3?, exige la creaci6n constante
de nuevas y mejores alternativas, o en este caso ventajas, para mantenerse
en competencia. Si bien pueden existir cuantas ventajas competitivas sean
necesarias inventar, en la teoria mercantil se considera existen dos tipos
principales:

. Ventajas por diferenciacion
Ofrecer servicios y productos distintos a los de la competencia

. Ventajas en costo
Ofrecer menores costos que los de la competencia

Para continuar con el analisis del area de estudio a partir de la perspectiva
de la economia urbana, hace falta comprender el concepto de “costos de
oportunidad”, elemento que determina, o mas precisamente limita la
adopcion de determinadas ventajas, siendo las de tipo comparativa las
que en mayor medida se condicionan a tales costos. Podemos entender
a los costos de oportunidad como “la alternativa a la que renunciamos
cuando tomamos una determinada decisién” 4°, o en palabras propias,
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qué estamos dejando de hacer u obtener por atender otras prioridades.
Enfocado en un territorio urbano como lo son el Centro Historico de
Coyoacan y los barrios originarios, los costos de oportunidad se trasladan
a decisiones financieras sobre cuales problemaéticas resolver, asi como en
el plano temporal bajo la premisa de qué asuntos deben solucionarse en
primera instancia.

A manera de sintesis, el siguiente cuadro presenta algunas de las ventajas
tanto comparativas como competitivas mas relevantes en ambos poligonos
deestudio, algunas delas cuales, indudablemente, han permitido moldear a
dichas zonas, especialmente al Poligono A (Centro Historico de Coyoacan),
como dos de los espacios urbanos mas exitosos en el ambito financiero,
turistico, e incluso en niveles de calidad de vida a nivel metropolitano. Los
elementos mostrados a continuacién fueron incluidos por consideracion
propia tras un ejercicio de reconocimiento espacial empirico.

Al observar el cuadro elaborado (Tabla 3) es importante aclarar que los
elementos enlistados representan sélo una pequefia fraccion del total de
factores existentes, mostrandose solamente algunos de los mas relevantes

Poligono A Poligono B

mano de obra disponibilidad
calificada de fuerza laboral
vocacion cooperacion y

mercantil / comercial

confianza barrial

Ventajas disponibilidad relieve poco
comparativas de agua accidentado
vastas y amplias . cobertura de
vialidades equipamientos urbanos
caracter _ caracter
histérico / turistico tradicional / folklérico
variedad comercial precios competitivos
y de sitios de interés en productos y servicios
Ventajas, oferta de productos oferta de productos
competitivas tipicos tradicionales locales

, prestigio en el
ambito residencial

ideal del estilo
de vida barrial

Tabla 2. Cuadrro sintético de las ventajas comparativas y competitivas del area de estudio
Fuente: Elaboracion propia
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a partir de un criterio personal. En el caso de las ventajas comparativas,
se incluy6é un concepto por cada una de las cinco categorias enlistadas
con anterioridad. Por otra parte, si bien existen métodos enfocados en
medir cuantitativamente el peso de determinada variable comparativa
o cualitativa, tales modelos resultan viables cuando existen utilidades o
demas flujos de capital totalmente mesurables e identificados, cosa que
para el presente estudio resulta innecesario por tratarse de un apartado
meramente descriptivo, y de implicar de un estudio que requiriese tal
ejercicio estadistico, éste seria inviable por la inexistencia de datos que
reflejen tal informacién financiera.

Analizando las ventajas presentes en ambos poligonos, comenzando
por el Poligono A (Centro Histérico de Coyoacan), una de las aptitudes
mas representativas se basa en la existencia de mano de obra calificada,
considerando que, en cierta medida, el Centro de Coyoacdn se ha
caracterizado por la calidad de sus servicios y comercios, especialmente
en el &mbito restaurantero, colocdndolo en una posicion privilegiada como
centro mercantil a nivel metropolitano, facultad enlistada como segunda
ventaja en el rubro del capital social. Como tercer ventaja comparativa, y
quizas siendo éste el elemento més claro en torno a la definiciéon formal de
dicho concepto, la disponibilidad de agua permite al Poligono A destacar
de otras areas con similares facultades aunque con importantes carencias
de recursos naturales, en este caso, de recursos hidricos.

En el apartado de infraestructura, la cercania a vialidades de primer orden,
como lo son Avenida Rio Churubusco al norte, Avenida Miguel Angel
de Quevedo al sur, Avenida Divisién del Norte, Vicente Garcia Torres y
Asia al este, y Avenida Universidad al Oeste, posicionando al Poligono A
como una de las zonas con mejor ubicacion y accesibilidad en la capital
mexicana. Aunado a la ya mencionada vocacion comercial del area, su
caracter historico/turistico supone una importante e irrevocable ventaja
en términos comparativos, elemento al cual podria atribuirsele gran parte
de la fama que posee.

Asimismo, siendo ésta una ventaja comparativa, aquello implica que es
un atributo “natural” del espacio, lo que conlleva a que hoy en dia existan
pocos sitios con atributos histérico-culturales comparables. Lo anterior
representa una fortaleza no arrebatable que distingue al Centro Histérico
de Coyoacan como un espacio tnico e irremplazable en tales términos.
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En cuanto a las ventajas competitivas del Poligono A, algunos de los
atributos destacables comprenden la variedad comercial y de sitios de
interés, representada por el alto nimero de inmuebles destinados a usos
comerciales producto de la terciarizaciéon de actividades, las cuales han
logrado aprovechar la alta concurrencia propia de los hitos o referentes
histoérico/turisticos (ver Descripcion del area de estudio). Asociado al
factor mercantil, la amplia oferta de productos tipicos tradicionales
(Ventaja por diferenciacion), nuevamente permeada por la existencia de
inmuebles que permitan subsistan tales actividades, posiciona al Centro
Historico de Coyoacan como un sitio donde bajo conocimiento popular
es posible adquirir dichos productos, a pesar de existir otros puntos de la
capital donde se pueden adquirir la misma mercancia, e incluso por un
precio menor.

Sin embargo, entra aqui en juego el factor prestigio, elemento
meticulosamente construido bajola premisa de destacar dela competencia,
tal cual supone una ventaja competitiva. Finalmente, y estrechamente
relacionado con la fama del entorno construido, el residir en el Poligono
A funge como ventaja competitiva al permitir, en iguales condiciones
comparativas con otros espacios residenciales, un mejor posicionamiento
basado simplemente en la reputacion que otorga el estatus de vivir en
alguna de las colonias que abarca el Centro Historico de Coyoacan.

Examinando las ventajas comparativas del Poligono B (Los barrios
originarios no pertenecientes al Centro Historico de Coyoacan), aparece
como ventaja en torno al capital humano la disponibilidad de fuerza
laboral, donde a diferencia del Poligono A, que presenta mano de obra
calificada, en esta ocasion si bien la cantidad de trabajadores potenciales
es alta, representado por la Poblacion Econdémicamente Activa del area
(ver Analisis demografico), la capacitacion o preparacion que ésta pudiese
tener presenta un menor rigor profesional, ya que usualmente dentro de
los barrios originarios el comercio suele ser local y los negocios existentes
frecuentemente reclutan a los mismos familiares o conocidos cercanos a
los duefios del establecimiento, permitiendo se dé un ambiente laboral
mas informal a comparaciéon de una zona ampliamente turistica como lo es
el Centro Historico de Coyoacan. Sucesivamente, el mismo comercio local,
ejercido entre vecinos, conocidos o familiares residentes de los barrios
originarios, genera un clima idéneo para la cooperacion y la confianza
entre quienes habitan el espacio urbano, lo que representa una enorme
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ventaja comparativa e incentiva la proliferacion de giros comerciales,
manifestado en la terciarizacion de actividades.

El capital fisico de los barrios originarios se basa en gran medida en las
condiciones topograficas del entorno, siendo que, tal cual se examiné en
apartados anteriores (ver Descripcion del area de estudio), el relieve es
mayoritariamente plano, facilitando tanto el transito vehicular y peatonal
como la inclusion de instalaciones hidraulicas, eléctricas y demés labores
propias de la infraestructura existente, lo cual facilita la presencia de una
mayor cantidad de equipamientos urbanos (capital fisico del entorno) y
por ende de una mejor cobertura de la demanda local. Finalmente, como
ventaja comparativa en el ambito del capital institucional del Poligono B,
destaca el caracter tradicional/folklorico que atin prevalece en los barrios
originarios de Coyoacan, materializado en sus iglesias y en las fiestas
anuales celebradas a nombre de los respectivos santos o figuras de culto
de cada barrio (El Nifio Jesus, San Francisco, San Lucas, San Mateo, San
Diego Churubusco).

Cabe mencionar que dicho aire tradicionalista representa una ventaja en
medida que sea utilizado para colocarse en mejores condiciones que el
resto de los sitios contra los cuales compite. Si bien no ha sido explotada
(o explorada) en su totalidad, los efectos producentes que aquel potencial
pueden colocar a los barrios originarios en una posiciéon econdmicamente
favorable, siempre y cuando tal proceso implique la eventual terciarizacion
de las actividades presentes en el territorio. Tal afirmacion se sostiene al
observar la manera en que el Centro Historico de Coyoacan pas6 de ser
un area mayoritariamente residencial desde su creacion hasta los afos
80, cuando mut6 hacia el actual esquema de usos mixtos, abundantes
comercios y servicios, y grandes equipamientos urbanos. Todo aquello
parti6 de un conjunto de potencialidades, o ventajas comparativas,
basadas en el inherente perfil historico/turistico que hacia uso del caracter
tradicional/folklorico del espacio urbano, dotando al Centro de Coyoacén
de una fama tal que conllevo consigo a la paulatina terciarizaciéon de las
actividades presentes en sus inmuebles anteriormente residenciales,
hecho que en menor medida, y de manera paradé6jicamente involuntaria,
fue desvaneciendo aquel clima historico y tradicionalista que lo caracterizd
en un principio. A diferencia del Centro Histérico de Coyoacan, los barrios
originarios atin conservan completamente tal perfil, siendo quizas una de
sus ventajas mas representativas y relevantes.
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Las ventajas competitivas del Poligono B se basan, en primer lugar, en
la presencia de precios competitivos en productos y servicios en general,
basado en el ya mencionado comercio local que predomina en los barrios
originarios. De igual manera, se da una vasta oferta de productos locales
por parte de pequefios comerciantes quienes disponen de sus propias
viviendas para poner sus bienes en venta, o bien recurren al mercado
local o al centro barrial para tal actividad. Ambas ventajas competitivas,
junto con otros tantos factores, conforman aquello que el imaginario
colectivo podria considerarse como un “ideal” del estilo de vida barrial,
caracterizado por un ritmo cotidiano menos frenético, el contacto vecinal,
y el ya abordado perfil tradicionalista que convive con los beneficios de
situarse en un area altamente céntrica, accesible y abastecida.

A partir del analisis presentado en torno a las ventajas comparativas y
competitivas de los dos poligonos que conforman al area de estudio, resalta
el hecho de que, en gran medida, el éxito o las fortalezas mas importantes
parten del factor localizacion, factor inamovible e irremplazable.
Reconociendo la importancia de ello, procederemos a estudiar al espacio
de interés desde una perspectiva centrada en las teorias de Johann
Heinrich von Thiinen, adaptadas al escenario urbano por William Alonso,
asi como en los escritos de Walter Christaller, en menor medida, sin dejar
de lado los textos ampliamente ttiles de Roberto Camagni para consolidar
un andlisis del tema en cuestion.

localizacion, localizacion, localizacion

Entendiendo al suelo urbano como un recurso no renovable, y como factor
inamovible e irremplazable, como se ha mencionado con anterioridad, es
sencillo generar una primera aproximacion de por qué, desde el comienzo
de la civilizacion, una “buena” ubicaciéon en el espacio geografico ha
sido objeto de innumerables guerras, trifulcas y negociaciones. El suelo
agricola, y méas recientemente el suelo urbano, han sido prueba viviente
de los enormes beneficios que trae consigo una oportuna localizacién de
las actividades econdmicas, concepto que se traduce, en términos de von
Thiinen, como “centralidad”, elemento que pone en relacion variables
aparentemente distantes, como lo son la distancia, el precio de los
productos, y los costos de transporte para derivar en aquello que se conoce
como la renta del suelo urbano.
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Analizar los poligonos de estudio a partir de una perspectiva basada en
los tratados de von Thiinen sera apropiado siempre y cuando se tomen
en cuenta numerosas condiciones sobre las cuales fund6 su modelo. En
primera instancia, es necesario considerar que el razonamiento en cuestion
nace de la necesidad de explicar el funcionamiento del factor localizacion
en un entorno de produccion agricola. Para examinar el fendmeno de
estudio de la presente tesis, es decir, el efecto del mercado inmobiliario
y de la subsecuente terciarizacion de actividades econémicas en el Centro
de Coyoacan y en los barrios originarios resultara mas adecuado aplicar
los principios teoricos propuestos por William Alonso; sin embargo, tales
fundamentos parten de los escritos de Johann Heinrich von Thiinen,
lo cual supone se dé un entendimiento de las nociones primigenias del
concepto de localizacion.

En segundo lugar, el modelo de von Thiinen hace uso de numerosas
premisas simplificadoras que permiten el desarrollo teérico del ejercicio.

Tales supuestos incluyen la existencia de*:

a) Una llanura homogénea igualmente fértil en suelo e
infraestructuras de transporte hacia todas direcciones

b) Un tnico centro que sirve de mercado para todos los productos
¢) Disponibilidad difusa de todos los factores de producciéon

d) Una funcién de produccion especifica para cada producto
agricola con coeficientes fijos y rendimientos de escala constantes

e) Un precio por cada producto definido exdgenamente en un
mercado méas grande del estudiado

f) Un coste de transporte unitario constante, variable con el
volumen de la produccion y con la distancia de forma lineal

g) Una demanda ilimitada de productos
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Continuando con el planteamiento teoérico del espacio y su centralidad,
y conservando las premisas anteriormente planteadas, aparece
una interesante correlacion de factores que, en gran medida, seran
determinantes en el “juego” de buscar la mejor localizacion posible. Donde
antes las decisiones de ubicacién se basaban meramente en factores
meramente banales o superficiales, von Thiinen involucra por primera
vez los conceptos de precio del suelo y distancia, éste tltimo llevando
inherentemente consigo al factor tiempo de traslado, y todo ello teniendo
como eje determinante al centro del territorio, o en este caso, del mercado,
sitio donde las actividades econémicas presentan mejores condiciones
para competir, y por lo tanto, mayores utilidades. En ese sentido, se genera
una relacion proporcional donde al aumentar la cercania con el centro
(distancia) aumentara el precio del suelo (renta*?), estableciendo una
logica mercantil donde el alto costo por la cercania al centro se compensa
con los bajos, o incluso nulos, costos de traslado hacia éste y del tiempo
invertido en ello (Figura 7), ademés de incurrir implicitamente en mayores
costos de oportunidad.

Subsecuentemente, una vez esclarecida la relaciéon renta-distancia, es
posible pasar a un escenario regido por premisas similares dentro del cual
entra el elemento de la vivienda, en particular, de la variabilidad de sus
dimensiones en correlacion con el factor accesibilidad, entendido éste en
su modalidad mas concreta, como la cualidad de acceder a un sitio con
facilidad desde una localizacién dada*3. En vista de la definicién anterior,
salen de nuevo a colacion los elementos distancia y tiempo, los cuales se
encuentran definidos por el factor centralidad.

renta
M

> distancia
centro

Figura 7. Relacion renta-distancia
Fuente: Elaboracion propia a partir de hitp://www.scielo.org.co
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En ese sentido, la relacion dimensién de la vivienda-accesibilidad (Figura
8) se basa en la premisa de que mientras mas cercana se encuentre una
vivienda del centro urbano, menores seran sus dimensiones en vista del
aumento significativo del precio del suelo, y en medida que se aleja del
centro la renta disminuye, aunque con ello disminuye igualmente el grado
de accesibilidad al justamente irse separando gradualmente del punto de
mayor interés comercial. Dicho de otra manera, los bajos costos de poseer
una vivienda lejos del centro se compensan con el ir y venir cotidiano,
expresado nuevamente en costos monetarios, tiempos de traslado y
costos de oportunidad. De manera inversa, si bien al residir a una corta
distancia del centro urbano los costos de transporte son significativamente
menores, si no es que practicamente nulos, el precio por el suelo se eleva
considerablemente.

Por otra parte, dicha decisiéon de localizacion residencial, expresada en el
equilibro de costos analizado, involucra una serie de puntos especificos
donde al individuo le resulta indistintamente benéfico situarse, conocidos
como curvas de indiferencia (Figura 8), las cuales representan “el lugar de
las combinaciones de bienes comprados (en nuestro caso: accesibilidad y
dimensién de la vivienda) que suministran la mista utilidad total” 44. Las
variables que definen la elecciéon de localizacion en los puntos donde se dan
las curvas de indiferencia se establecen, en la practica, por las preferencias
individuales y los estilos de vida que los usuarios posean.

Como examinaremos més adelante, el Centro Histérico de Coyoacan y
los barrios originarios poseen cada uno determinadas proporciones en la

dimensidon
de la vivienda
N

>accesibilidad

Figura 8. Relacion dimension de la vivienda-accesibilidad
Fuente: Elaboracion propia a partir de hitp://www.scielo.org.co
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relaciéon dimension de la vivienda-accesibilidad, asi como particularidades
en sus curvas de indiferencia, condicionadas por las particulares tipologias
de residentes en cada poligono.

Una vez comprendida la manera en que interactian las variables renta-
distancia y dimension de la vivienda-accesibilidad, podemos afirmar, en
palabras del chileno Antonio Daher, que “los precios de tierra urbana
variaran en proporciéon inversa a la distancia al centro” 5. A partir de tal
postura, y en vista de sus utiles aunque simplistas ejes rectores, surgen los
aportaciones de William Alonso para adaptar y aplicar al ambito urbano
lo manifestado por Johann Heinrich von Thiinen. Adicionalmente, sera
necesario adaptar los conceptos en torno a la centralidad urbana en un
plano mas objetivo, inclusivo de las condiciones no homogéneas del
espacio fisico real y de las condiciones nada equitativas del territorio que
definen y delimitan nuestros poligonos de estudio.

Antes de continuar describiendo y estudiando los fenémenos urbanos
anteriormente mencionados, serd ampliamente ilustrativo colocar a
continuacion un breve ejercicio que soporte lo establecido por von
Thiinen, para trasladar a la realidad los fen6menos espaciales ya descritos,
actividad que posteriormente sera de utilidad para generar posteriormente
importantes afirmaciones en torno al estudio de los efectos del mercado
inmobiliario y de las actividades econémicas terciarias sobre la estructura
urbana del area a analizar, como le compete a la presente tesis.

Por otra parte, la amplia relevancia que desempena el 4rea de estudio,
en particular en Poligono A (Centro Histoérico de Coyoacan), dentro del
entramado urbano metropolitano se sostiene sobre aquello que Camagni
denomina la “red transterritorial de relaciones y de transacciones”,
la cual se encuentra fuertemente determinada y condicionada por la
existencia de vias de comunicacion. En ese sentido, podemos afirmar que
el territorio adquiere su importancia a partir de los elementos que éste
conecta; es decir, de las relaciones que entabla con otros espacios y de su
interacciéon con éstos.

Posteriormente, partiendo de las teorias de von Thiinen, Alonso propone
una vision enfocada en el valor y uso del suelo urbano al afiadir numerosas
variables utiles para el estudio de las ciudades. Manteniendo fuertes
similitudes con su predecesor, Alonso retoma la relacién renta-distancia
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(Figura 7) y las curvas de indiferencia introducidas en el modelo de
equilibrio entre dimension de la vivienda-accesibilidad (Figura 8) para
proponer un esquema basado en la interaccion de los factores precio
(p) y superficie (q), el cual integra a su vez a las dimensiones del terreno
(Di) dentro de un escenario hipotético donde el individuo, quien busca
disponer de una porcion de espacio urbano, posee sumas constantes para
la adquisicion del terreno.

Bajo dicho esquema (Figura 9), observamos que al existir condiciones
o comportamientos constantes en los ejes precio (p) y superficie (q), en
cuestiones monetarias aparece nuevamente una situacion en la cual los
gastos que conllevan el aumento en cualquiera de ambos ejes implica una
proporcional disminucién en su contraparte, manteniendo asiun equilibrio
constante en cuanto a los costos totales en cualquiera de las circunstancias
en las que el individuo se coloque. Ante ello, Alonso inserta un elemento
adicional a la ecuacion, incluyendo el factor tiempo (t) como un tercer eje,
trasladando al campo tridimensional el modelo anteriormente descrito.

En esta ocasion, la curva de indiferencia coincide con superficie de
demanda (Di), la cual pasa al plano de las tres dimensiones a causa
del factor tiempo (1), manifestindose ahora como un area, siendo que
precedentemente existia s6lo como una hipérbole bidimensional. En
palabras del mismo Alonso: “La superficie de demanda Di, que es la
representacion grdfica de la condicién de equilibrio, nos dice a qué precio
746 Y es que ahora,
con un tercer eje, el diagrama (Figura 10) se acerca mas al ejercicio real de

el individuo adquiriria aquella cantidad de terreno

precio
'

dimensiones
del terreno

> superficie

Figura 9. Relacion precio-superficie-dimensiones del terreno
Fuente: Elaboracion propia a partir de William Alonso, Valore e Uso del Suolo Urbano
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la adquisicion de una porcién de tierra, donde mas que un pago tnico por
el bien, el acto se consolida a través del tiempo como un proceso, abriendo
paso a fluctuaciones en el precio que pudiesen afectar tanto las utilidades
como la satisfaccion final del individuo en su decisiéon de localizacion.

A manera de sintesis, Alonso presenta un esquema (Tabla 4) en el cual
se entrecruzan factores determinantes en la relaciéon costo-beneficio de
tres usos de suelo distintos, siendo éstos la agricultura, las actividades
econdémicas urbanas en general y el uso habitacional. En cada uno de
tales usos se evaltian seis elementos de dos categorias distintas*’, aquello
que el autor denomina como Variables y Mecanismo de ajuste, ambos
relacionados con las curvas de indiferencia abordadas en la relacion
precio-superficie del terreno.

En la rama Variables, las primeras dos columnas muestran cuan propenso
a fluctuar se encuentra tanto el Precio del bien como el Beneficio
obtenido en caso de seleccionar una u otra curva de indiferencia dentro
de un escenario con multiples alternativas, similar al caso de la relacion
dimensién de la vivienda-accesibilidad (Figura 8) de von Thiinen, en
quien Alonso basa gran parte de sus supuestos tedricos. En ese sentido, en
el uso agricola el precio de los bienes producidos varia en relaciéon con el
precio del terreno al forzar un aumento para compensar el encarecimiento
del suelo; en cambio, si se tratase de los Beneficios obtenidos, el uso
agricola es indiferente a la ubicacion en el sentido productivo, siempre que
el terreno sea apto para la actividad en cuestion, por lo cual se mantiene
como un factor constante.

precio
M tiempo
Fd
”
s
’ dimensiones
del terreno
> superficie

Figura 10. Relacion precio-superficie-dimensiones del terreno-tiempo
Fuente: Elaboracion propia a partir de William Alonso, Valore e Uso del Suolo Urbano
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Para el caso de las actividades econdémicas urbanas, éstas no alteran
significativamente el precio de los bienes o servicios que ofrece a pesar
de la eleccidon de determinada curva de indiferencia, aunque si incide
considerablemente en los beneficios obtenidos, ya que, a diferencia de
la agricultura, las actividades econémicas, se conforman en su mayoria
por servicios inamovibles o intransportables, por lo cual la eleccion
localizacional se ve afectada y su relacion con la curva de indiferencia
aparece variable. En el caso del uso habitacional o residencial, siendo que
las curvas de indiferencia se definen por un equilibrio en la relacién renta-
distancia (Figura 7) donde la eleccién de tal o cual hipérbole responde a las
preferencias personales o al estilo de vida de cada residente, tanto el Precio
del bien como el Beneficio se manifiestan en el “nivel de satisfaccion™® del
individuo y por ende se convierte en un elemento cualitativo, no mesurable
ni evaluable bajo los términos que propone Alonso.

Para el tercer punto en la categoria Variables, la Utilidad es distinta
en los tres casos, siendo que en la agricultura ésta corresponde con la
produccioén de la tierra, principalmente, mientras que en el &mbito urbano
las actividades econémicas presentan utilidades en medida que exista un

: Mecanismo
Variables e ajuste
; i Preferencia
Precio del Benifici i Entradao  Preferencia
. enificio Utilidad i a lo largo
bien salida de curvas de fa ctivva
Agricultura variable constante ilimitada ninguna no aplica ninguna
Actividades constante variable limitada | CUrVas mas  no aplica ninguna
economicas bajas
Uso . i i i curvas mas ; i
habitacional no aplica no aplica ninguna bajas variable ninguna

Tabla 4. Relacién entre los usos de suelo, sus variables y los mecanismos de ajuste
Fuente: Elaboracién propia a partir de William Alonso, Valore e Uso del Suolo Urbano
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mercado, el cual cambia de acuerdo con la localizaciéon elegida. En ese
sentido, los usos agricolas muestran utilidades ilimitadas en cualquiera
de las curvas de indiferencia existentes, en contraste con los usos urbanos
donde la ubicacidn si limita el provecho obtenido. Nuevamente, surge una
excepcion en el caso de la vivienda, ya que al no ser una actividad que
busque el usufructo en términos monetarios a partir de la adquisicion de
una porcion de tierra, el factor Utilidad se reduce a cero.

En cuanto al Mecanismo de ajuste, William Alonso dispone de conceptos
basados en las variaciones del mercado a través de las fluctuaciones
de oferta-demanda y de como éstas afectan la eleccion de la curva de
indiferencia en el juego de equilibrio entre renta-distancia. En primer
lugar, la columna Entrada o salida observa cudl seria la elecciéon ideal
de curva de indiferencia si entrase o saliese un numero ilimitado de
emprendedores agricolas, urbanos, o en el caso del uso residencial, de
consumidores de los bienes habitacionales. Para la agricultura, la entrada
o salida de actores en el mismo d&mbito no funciona como un Mecanismo
de ajuste, ya que en gran medida es el precio del bien ofertado el mayor
determinante para la decision de ubicacién. En contraste, tanto las
actividades econémicas urbanas como la vivienda, ambas insertas en el
contexto citadino, prefieren disponer de curvas de indiferencia mas bajas,
cercanas al centro urbano, donde la satisfaccién es mayor por la cercania a
un mayor nimero de servicios y comercios.

La Preferencia de curvas en los casos agricolas y de usos urbanos no
presenta impacto alguno ya que fundamentalmente, en el caso de que
la utilidad total sea la misma en la relacién renta-distancia, entonces no
importa donde se localicen tales usos, siempre y cuando su localizacion siga
presentando beneficios. En el contexto residencial, como se ha abordado
anteriormente en el presente capitulo, la preferencia entre curvas varia
segln el estilo de vida al que se aspire, partiendo de las preferencias
individuales de acuerdo con lo que se priorice en un escenario de equilibrio
entre dimension de la vivienda-accesibilidad (Figura 8).

Retomando a Camagni, y buscando aunar en la anterior cuestion, él afirma
que “a igualdad de renta, esta claro que las familias numerosas o con
menor niimero de personas activas tenderan a preferir las localizaciones
suburbanas, mientras que los soleteros/as y aquellos/as que desarrollan
unaintensavida derelaciones, dentroy fueradel lugar de trabajo elegiran
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localizaciones centrales” #°. En el caso del area de estudio de la presente
tesis, los residentes del Centro Histérico de Coyoacéan, en particular, se
caracterizan por alabar los enormes beneficios que trae consigo una 6ptima
localizacion, a pesar de los altos costos cotidianos que aquello conlleva. En
ese sentido, las atracciones turisticas, los establecimientos mercantiles y la
creciente vida nocturna en dicho poligono refuerzan la preponderancia del
factor costo del terreno en la relaciéon renta-distancia (Figura 7).

Continuando con el Mecanismo de ajuste, en Gltima instancia, la columna
Preferencia alolargo dela curva se incluye como una aclaraciéon o extension
que realiza Alonso, donde afirma que “en todos los casos, el agricultor, el
individuo residente y la actividad econémica urbana se encuentran en
una condicién de indiferencia, dada una cierta curva de precio ofrecido
y de renta ofrecida”>°. Cabe aclarar que la descripcion en torno a la Tabla
4 incluy6 en todo momento a los usos agricolas a pesar de que el area de
estudio sea totalmente urbana; sin embargo, las Variables y el Mecanismo
de ajuste que definen a las actividades econdémicas urbanas y al uso
habitacional adquieren claridad y relevancia una vez que son contrastadas
y comparadas con el elemento agricultura, por lo que se creyd necesario
conservar dicho factor.
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ejercicio:
valor del suelo y dimensiones de
la vivienda en el area de estudio

"No cuantificar lo cuantificable es conformarse con algo menor
que el alcance completo de la razén.”
Robert McNamara



Los mapas tematicos a continuacion presentados tienen como proposito
aplicar los conceptos de von Thiinen-Alonso, anteriormente explicados,
en los poligonos de interés a partir de datos reales que reflejen el
comportamiento actual de la situaciéon inmobiliaria presente. Para
poder comprender de mejor manera los planos presentados es necesario
aunar en la metodologia empleada para su elaboracion, ya que en el caso
particular de los precios por inmueble en el area de interés la informacion
es de caracter confidencial, y solamente puede ser obtenida de manera
tradicional al consultar con cada corredor inmobiliario los datos deseados.
Considerando lo anterior, se dispuso de herramientas computarizadas
especializadas en la recoleccion de datos de manera personalizada®'.

La base de datos de la oferta inmobiliaria en el area de estudio fue
elaborada a través de una herramienta informatica disefiada a través
del lenguaje de programacion Python. A dicho tipo de instrumento se le
conoce comunmente como crawler (también denominada web crawler
o web spider®?, y traducida al espafiol como arafa de la web53), la cual
se ocupa de mecanizar la descarga de datos de manera automatizada de
acuerdo a determinados criterios a lo largo de un conjunto de paginas
web interconectadas. En busca de una definicion més completa sobre el
funcionamiento de un crawler utilizaremos aquella que afirma que “es un
programa diseiiado para explorar paginas Web en forma automdtica.
(...) Se le da al programa un grupo de direcciones iniciales, el crawler
descarga estas direcciones, analiza las paginas y busca enlaces a paginas
nuevas. Luego descarga estas paginas nuevas, analiza sus enlaces, y ast
sucesivamente ad nauseam” 54,

Haciendo uso de dicha herramienta fue posible descargar miles de
registros de inmuebles en oferta a través del portal web Metros Cibicos®
, incluyendo informacion referente a determinados criterios como su
ubicacion con coordenadas, direccién, dimensiones, y amenidades.
Posteriormente, el conjunto de registros fue convertido a formato .csv
(comma separated values), para su acomodo y “limpieza” por medio del
software Microsoft Excel. Si bien el espacio de interés de la presente tesis
comprende solamente algunas colonias de la delegacion Coyoacan, el
proceso de extraccion automatizada se dio a la tarea de recolectar cada una
de las ofertas existentes a nivel Ciudad de México. Ante ello, fue necesario
realizar un mintsculo ejercicio de filtracion y acomodo de los datos para
poder trabajar solamente con la informacion ttil para el ejercicio.
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Durante la recoleccion de datos fue importante escatimar en la cantidad
de registros efectuados diariamente, ya que existe el riesgo de saturar (o
incluso colapsar) el sitio web de donde se extrae la informacién. Debido
a lo anterior, fue necesario programar los crawlers para generar una
constante de 2,300 llamadas por dia, logrando asi construir una hoja de
registros con alrededor de 30,000 muestras en un periodo de descarga
de once dias enteros. La base de datos en cuestion incluye inmuebles de
tres tipos: casas, departamentos, y desarrollos inmobiliarios; sin embargo,
para efectos del presente estudio, los desarrollos inmobiliarios no se
consideraron como una categoria propia dentro del mapa presentado
mas adelante, y en cambio se afiadieron a las categorias ya existentes de
acuerdo a si los inmuebles en construcciéon son casas o departamentos.

En cuanto a la modalidad de transaccion requerida se especifico fueran
solamente extraidas las ofertas en venta y en renta. Dentro de los campos
de informacién incluidos, la ubicacion del inmueble en oferta es uno de los
elementos méas importantes al posibilitar la geolocalizacion de los registros
recabados. Para ello fue necesario establecer un parametro de descarga de
coordenadas en formato de grados decimales (latitud y longitud). Empero,
considerando que la ubicacién proporcionada por el portal web analizado
arroja una direccion poco exacta del inmueble, la localizacién esta sujeta a
variaciones aleatorias que oscilan entre uno y veinte metros de distancia a
partir del punto real donde se sitia el predio, de acuerdo con la direccion
incluida en cada registro.

Con respecto a las desviaciones en torno a la ubicacién exacta de cada
inmueble, de acuerdo con los preceptos del Big Data, al estudiar el un
amplio grupo de elementos es “natural” encontrar pequefas variaciones
en determinadas caracteristicas. Sin embargo, lo importante de dichas
variaciones, considerando el tamafio de la muestra, es que describan
el comportamiento general del conjunto, independiente de si existen
pequenas alteraciones, siempre y cuando no escapen del rango de
tolerancia exigido. En palabras de sus autores, Mayer-Schonberger y
Cukier: “En algunos casos, la exactitud deja de ser el objetivo siempre y
cuando se pueda vislumbrar la tendencia general” 5°.

Adicionalmente, considerando que el presente analisis considera como
espacio de estudio al Centro Histérico de Coyoacan y a los barrios
originarios aledafios, a una escala tan amplia es practicamente irrelevante
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enfocarse en variaciones tan ligeras, ya que una vez observando el mapa
en tu totalidad se vuelven imperceptibles, ademas de no afectar al estudio,
como fue ya mencionado, al no modificar el patrén de comportamiento.
Finalmente, resta mencionar que la extraccion de datos se llevd a
cabo durante marzo del afio 2017 como parte de una serie de estudios
independientes en torno a la oferta inmobiliaria de la capital mexicana,
haciendo uso del capital humano y tecnolégico entonces a disposicion.

Comenzando por examinar la oferta inmobiliaria en ambos poligonos de
estudio, es importante visualizar, como primera aproximacion al ejercicio,
no s6lo a la oferta de vivienda, sino que se incluira asimismo los locales
comerciales, las oficinas, y los terrenos disponibles para venta y renta
(Mapa 13). En cuanto a los inmuebles residenciales, no se distingui6 entre
departamentos y casas, buscando mantener en un mismo rubro de vivienda
todas las modalidades disponibles. Las propiedades presentes en los
siguientes mapas corresponden con los inmuebles ofertados al momento
de la extraccion de los datos, por lo que sera importante interpretar los
resultados considerando que los patrones o tendencias que pudieran
observarse surgen a partir de un reducido conjunto de datos, los cuales
conforman una muestra representativa del universo total de predios en el
area de estudio.

En una primera aproximacion de los datos recabados, es posible observar
una distribucién practicamente uniforme en la oferta inmobiliaria de
vivienda, locales comerciales, oficinas y terrenos en venta y renta (Mapa
13). El rubro con mayores coincidencias es, por mucho, el de vivienda, el
cual acapara mas de la mitad de los inmuebles ofertados, mientras que en
segunda instancia sobresale el amplio nimero de oficinas disponibles, en
su gran mayoria en la modalidad de renta.

En esta categoria, cabe notar que las oficinas en oferta se ubican
principalmente sobre avenidas o calles principales, o en su defecto, a no
mas de una cuadra de éstas. Lo anterior responde a la btisqueda por la
accesibilidad como un factor de alta impacto en la decision de localizacion,
siendo que la cercania a las vias principales de comunicacioén pesa mas que
la necesidad de proximidad a comercios o servicios, a los que raramente
recurriran los oficinistas y que por lo tanto quedan en segundo plano como
elemento relevante en el proceso de deliberacion localizacional.
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En cuanto a los terrenos ofertados, aparecen casos mayoritariamente en
venta, ya que, en este caso, el alquiler de un terreno resulta poco atractivo
en el mercado y restringe las posibilidades de su usufructo. La ubicacion
de dichas propiedades no responde a ninguna preferencia en particular,
como en el caso de las oficinas, sino que se da de manera dispersa en toda
el area de estudio. Por tltimo, y con una menor presencia que el resto de los
rubros atendidos, los locales comerciales muestran una escasa presencia,
y a diferencia de lo que comtinmente podria creerse, no se concentran
en el centro de barrio o de la colonia, donde usualmente hay una mayor
actividad comercial.

Atendiendo al factor vivienda, categoria inmobiliaria con mayor oferta,
comienzan a vislumbrarse sutiles patrones de comportamiento al observar
el precio de cada inmueble con relacion al lugar que éstos ocupan en la
estructura urbana del area de estudio (Mapa 14). Inicialmente resulta
valioso apreciar que, en general, el costo por vivienda es significativamente
elevado, lo cual habla de una zona de amplio prestigio y de un elevado
nivel de vida, caracteristica distintiva del contorno turistico de Coyoacan.
Seguidamente, llama la atencion la clara distincién de precios entre el
Centro Historico de Coyoacén, con inmuebles sumamente costosos, y los
barrios originarios colindantes, donde si bien los precios son elevados,
como ya se menciond, no se comparan con las desorbitantes cantidades
monetarias que exige la apropiacion de una morada en la parte mas
“tradicional” de la delegacion.

En particular, observando donde se ubican las viviendas de mayor costo,
sale a relucir una vialidad de curiosas caracteristicas, muchas de las cuales,
en una u otra medida, inciden en lo que hoy en dia es uno de los corredores
mas exclusivos a nivel no s6lo metropolitano, sino nacional, para poseer
un inmueble. Comenzando desde la capilla de San Antonio Panzacola, en
su interseccion con Av. Universidad, y culminando al oriente en la calle
Tres Cruces, al rematar con el Jardin Centenario, Francisco Sosa destaca
por sus multiples atractivos turisticos, hitos, sitios historicos, su llamativa
vegetacion y singular valor arquitectonico. Retomando apartados
anteriores, dicha vialidad aglomera varias ventajas competitivas, pero en
su mayoria resalta por sus ventajas comparativas, elementos no fabricables
ni reproducibles. El impacto que dicha via supone se expande hacia otras
calles, donde sutilmente se “difuminan” los elevados precios por inmueble
en medida que se va alejando de Francisco Sosa.
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Asimismo, a lo largo de Francisco Sosa existe un tramo en particular
saturado de inmuebles en venta, caracterizados por sus muy elevados
precios en el mercado. Revisando el analisis de los hitos o referentes
situados en el 4rea de estudio (ver La imagen de la ciudad y sus elementos),
encontramos que precisamente en torno a dicho tramo se ubica la iglesia
de Santa Catarina, la cual, a su vez, colinda con una extensa plazuela que
remata con algunos afamados restaurantes, negocios locales, y con la Casa
de la Cultura “Reyes Heroles”. En ese sentido, podemos afirmar que no
s6lo son las amplias dimensiones de las antiguas viviendas caracteristicas
de Francisco Sosa lo que por si mismo dota de un alto valor comercial a los
inmuebles, sino que es también la extensa accesibilidad a tales servicios,
comercios y sitios histéricos irremplazables e infabricables lo que aumenta
el costo final de la propiedad.

Como veremos mas adelante, en el area de estudio, particularmente
el Poligono A “Centro Histérico de Coyoacan”, influye fuertemente el
elemento de prestigio o estatus durante el proceso de deliberacion en la
eleccion localizacional de la vivienda. En otras palabras, mientras mas
“coyoacanense” sea el estilo de vida del residente, en el imaginario colectivo
capitalino se le considera mas exclusivo y especial al individuo. Ante
esa logica, los desarrolladores inmobiliarios han buscado potencializar
el atractivo de sus proyectos de vivienda, aniadiendo esléganes, frases,
y nombres que remitan al comprador a determinado ideal de vida.
Nuevamente remitiéndonos a las ventajas ya abordadas, la mercadotecnia
inmobiliaria en el Centro Histérico de Coyoacan pretende anadir ciertos
valores y cualidades que puedan distinguir sus desarrollos de otros tantos
disponibles, representando una ventaja competitiva mas en la ya larga
lista de ventajas comparativas existentes.

Trasladandonos hacia el flanco Este de Francisco Sosa, rematando con la
calle Tres Cruces al llegar al Jardin Centenario, encontramos un segundo
aglomerado de inmuebles residenciales en venta, incluyendo costos tan
elevados como aquellos alrededor de la plaza de Santa Catarina, aunque
en menor magnitud de resultados. En dicho extremo, se localizan hitos
altamente conocidos tanto a escala delegacional como metropolitana,
como lo son la célebre parroquia de San Juan Bautista, la Fuente de Los
Coyotes, el Quiosco, el Palacio de Gobierno y la Plaza Hidalgo junto con el
ya citado Jardin Centenario, por mencionar los mas relevantes. Haciendo
una comparacioén entre la oferta inmobiliaria en Santa Catarina y en San
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Juan Bautista, entra en juego un factor que, bajo analisis propio, determina
cuan “deseable” es cada una de ambas zonas.

Abordandolo con mayor precision en apartados posteriores (ver
Apéndice), tal deseabilidad estd en cierta medida condicionada por un
fendmeno social y urbano aqui presentado como “la invasion del espacio
publico”, donde, en palabras simples, la misma fama del entorno provoca
una gradual degradacion del mismo espacio, fomentado en modo ciclico
por factores tanto legislativos como econdémicos. Ante ello, en nicleo
del Centro Historico de Coyoacan se caracteriza, por el lado negativo,
por recibir diariamente, en especial durante fines de semana, una
cantidad exorbitante de visitantes, quienes evidentemente disponen de
la infraestructura de la zona, consumen recursos, y por lo tanto, generan
residuos y provocan mayor transito. De esa manera, la deseabilidad de la
zona disminuye, a pesar de los numerosos atractivos existentes, los cuales
son opacados por su autoprovocada explotacion.

En cambio, la invasion del espacio ptiblico en Francisco Sosa, en particular
enel tramo de Santa Catarina, no se ha manifestado tan pronunciadamente,
logrando destaquen los atributos del espacio urbano a pesar de los pocos
aunque existentes defectos que la misma fama y prestigio del entorno
urbano pudiesen llegar a provocar. Asi, bajo dos escenarios similares en
calidad de vida, servicios, comercios, e incluso en valor histérico, Santa
Catarina queda mejor posicionado gracias a la hasta ahora inofensiva
invasion de su espacio publico, volviéndolo incluso més interesante para
el desarrollo de usos residenciales, aunque no tan atractivo como el tramo
que comprende al Jardin Centenario y a la Plaza Hidalgo para establecer
actividades comerciales, en vista del ya consolidado ambiente mercantil
de la zona que provoca que se manifiesten los efectos positivos de las
economias de aglomeracion.

En cuanto al Poligono B, que comprende a los barrios originarios
colindantes al Centro Hist6rico de Coyoacan, los precios por vivienda son
sumamente reducidos en comparacién con los del Poligono A, e inclusive
entre los mismos barrios se marca una distincion de precios. Dentro de los
cinco barrios originarios que conforman dicha area, San Diego Churubusco
muestra una uniformidad en los costos por propiedad, seguido de San
Mateo y de San Lucas, donde el valor de los inmuebles es menor.
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En ese sentido, San Francisco y el Barrio de El Nifio Jesis albergan
los precios por vivienda més bajos no so6lo entre los barrios del mismo
poligono, sino de toda el area de estudio. Adaptando el supuesto observado
que establece una relacién entre el precio de la vivienda y la accesibilidad
a comercios, servicios e hitos en general, San Diego Churubusco se adapta
igualmente a tal hipotesis.

La presencia del Ex Convento de Churubusco, ahora Museo de las
Intervenciones, junto con la plaza ajardinada que lo acompafia, y su
delimitacion espacial encuadrada por Avenida Division del Norte al Oeste,
y Calzada de Tlalpan al Este, son elementos suficientes para comprender
el porqué del aumento en el valor de las residencias en dicho barrio. En
contraste, San Mateo, San Lucas, San Francisco y el Barrio de El Nifio
Jests, si bien poseen su iglesia, comercios y servicios, éstos solamente
resaltan a nivel local, y no fungen como un referente para otros quienes
no sean residentes de la colonia. En ese ambito, para dichos barrios las
actividades economicas del espacio urbano son de y para los locales, y de
manera analoga la oferta inmobiliaria de vivienda esté dirigida, en mayor
medida, al puablico cercano a tales zonas o, en su defecto, a conocidos
directos de los ya residentes.

De vuelta al fenomeno de la invasiéon del espacio urbano, en completa
diferencia con el Poligono A, los barrios originarios muestran una ligera, si
no es que nula, presencia de poblacion flotante. Como tinica excepcion, las
fiestas patronales tienen la cualidad de atraer a un extenso publico en vista
de las atracciones que tales festividades religiosas ofrecen; sin embargo, la
poblacién flotante proviene mayoritariamente de zonas cercanas, quienes
en general pertenecen a entornos socioculturales similares (ver Apéndice),
disminuyendo el impacto de la liviana y ocasional invasion del espacio
publico durante las fiestas del barrio.

Miés adelante, es necesario observar el fendmeno del costo por inmueble
residencial bajo una sencilla relacion de precio por metro cuadrado,
obtenida al dividir el valor total de la propiedad entre la superficie del
terreno (Mapa 15). Para tal ejercicio, se utiliz6 la cifra perteneciente a las
dimensiones del predio y no de los metros cuadrados construidos, ya que
no todos los inmuebles catalogados incluian ésta dltima cifra en la base
de datos extraida de manera automatizada, logrando asi mantener una
uniformidad en la metodologia empleada.
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En primera instancia, es importante notar que existe una correspondencia
en cuanto a donde se localizan los predios de mayor precio total y donde es
mas caro el metro cuadrado de terreno en predios residenciales. Pareceria
obvia la anterior afirmaci6n, sin embargo, pudiese darse el caso donde un
predio tuviese extensas dimensiones y un elevado precio en el mercado, y
aun asi mantener bajos costos por metro cuadrado, siendo que la propiedad
es tan amplia que como unidad muestra un gran valor total, pero al dividir
cada metro de superficie ocurre que, en realidad, el precio es diminuto.
En la realidad, en ambos poligonos de estudio (Mapa 15) coincide que las
propiedades més valiosas son efectivamente caras como conjunto y como
porcion de terreno.

Siguiendo el mismo orden de anélisis, en las inmediaciones de la plaza de
Santa Catarina es donde los precios por metro cuadrado son mas elevados,
mostrando nuevamente una difuminaciéon de tal comportamiento en
medida que se aleja de Francisco Sosa. Bajo tal comportamiento, no seria
de extrafiar si encontrasemos ofertado en el mercado inmobiliario del
Poligono A un inmueble de reducidas dimensiones a precios similares a los
de una amplia casa en el Poligono B, donde, como veremos méas adelante,
el precio por unidad de terreno es bastante reducido.

Acercandonos al corazon del Centro Historico de Coyoacan, aparece un
segundo cintur6n de viviendas con alto valor por metro cuadrado, a causa
de la ya conocida demanda habitacional que acompafia a una zona con
tantas ventajas tanto comparativas como competitivas. Empero, es en
la Colonia del Carmen, perteneciente al Poligono A, donde prevalece un
valor moderadamente elevado por unidad de terreno de modo uniforme, a
pesar de la relativa lejania con la Plaza Hidalgo y Jardin Centenario.

Pasando al Poligono B, a lo largo y ancho de los cinco barrios originarios
que lo conforman se mantiene un discreto precio por metro cuadrado,
significativamente menor al de su contraparte, que se delinea de manera
tajante por las avenidas que circundan a ambos poligonos de estudio.
Con contadas excepciones, en los barrios originarios el metro cuadrado
del suelo en propiedades residenciales es generalmente mas barato que
en cualquiera de las colonias que abarca el Centro Historico de Coyoacan.
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De tal manera, a lo largo del analisis realizado en el presente apartado
surge un evento importante de mencionar, evidenciado de manera mas
clara si se observa al precio por metro cuadrado en el area de estudio a
modo de mapa de calor (Mapa 16), donde cada uno delos puntos emite
cierto umbral de color en funciéon de su tamano, y en medida que se van
aglomerando multiples puntos va creciendo la mancha. El valor de dicho
plano temético reside en su virtud para mostrar las areas donde se dan los
mayores precios por metro cuadrado, lo cual implica —con cierta cautela—
la existencia de un mayor interés inmobiliario, mayores rentas del suelo
(en términos de economia urbana, como se vera a continuacion), y mayor
potencial para desarrollar actividades econdémicas que, por su excelente
ubicacion, inminentemente suponen el éxito financiero de cualquiera que
sea el comercio o servicio capaz de situarse en tal umbral.

Como observacién inmediata al mapa de calor elaborado (Mapa 16), el
espacio urbano analizado se divide en cinco areas principales donde se
aglomera una mayor oferta de vivienda, asi como un mayor precio por
metro cuadrado de terreno en inmuebles residenciales. Estas cinco zonas,
las cuales llamaremos sub-centros, se ubican en torno a la plaza de Santa
Catarina [a], alrededor de la Plaza Hidalgo y del Jardin Centenario [b], en
las inmediaciones de la Escuela Nacional Preparatoria 6 “Antonio Caso”
(ENP 6) [c], entre los barrios de San Mateo y San Lucas [d], y por tltimo al
sur del barrio de El Nifio Jesus [e]. Antes de proceder con la interpretacion
de los comportamientos evidenciados, es necesario recalcar, como se
mencion6 al comienzo del apartado, que la oferta inmobiliaria estudiada
corresponde con un periodo particular de muestreo, por lo cual, en la
practica, los sub-centros descritos en el presente ejercicio pueden variar
en intensidad y localizacion.

A partir de una interpretacion propia, el plano elaborado evidencia tres
fenémenos de amplia relevancia; en primer lugar, y quizés el méas evidente
de los procesos aqui ilustrados, se relaciona con la preponderancia de
dos sub-centros que en materia de atractivo residencial habian pasado
desapercibidas hasta afios recientes. En ese sentido, los sub-centros de
Santa Catarina y de la ENP 6 se posicionan como las dreas més activas y
codiciadas en términos de propiedades inmobiliarias.
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En el primer caso, las cualidades anteriormente enlistadas que caracterizan
al umbral en torno a la plaza de Santa Catarina han conformado, a partir
de las leyes de la oferta y la demanda, un espacio sumamente atractivo
tanto para invertir en el sector terciario como para la subdivision de
predios en busca de aumentar las utilidades de quien sea poseedor de
una propiedad en dicha zona. En el caso del area que rodea a la ENP
6, el atractivo residencial surge a partir de la bisqueda de cercania con
dicha institucién educativa, aunque para quienes ya son duefios de algin
inmueble, la terciarizacion de actividades se muestra como una alternativa
altamente rentable en vista de la fuerte afluencia de estudiantes, en este
caso vistos como consumidores, quienes virtualmente aseguran el éxito
de cualquiera que pudiese ser el giro comercial que se le dé al predio. Por
otra parte, incluso sin alterar el uso de suelo residencial de la propiedad, la
opcion de alquilar a estudiantes es igualmente redituable.

Un segundo evento de suma importancia gira en torno a la disminucion
en protagonismo del sub-centro que enmarcan la Plaza Hidalgo y el
Jardin Centenario. Siendo que a lo largo de los afios las inmediaciones
de la parroquia de San Juan Bautista fueron consideradas como el sitio
mas exclusivo para habitar, en la actualidad, los datos apuntan a que el
interés en dicha area se ha disipado o esparcido, desconcentrando el vasto
encanto que el centro de la delegacion habia conservado. Hoy en dia, la
oferta inmobiliaria de vivienda, la oferta de locales comerciales, e incluso
la oferta de oficinas se ha dispersado a lo largo de todo el Poligono A (Mapa
13), introduciendo tales usos en lugares donde originalmente se planeo
existiesen solamente usos residenciales., provocando simultineamente la
descongestion de la parte mas tradicional e histérica de la demarcacion.

Como tercer fenémeno a destacar, aparece el sutil protagonismo emergente
de dos de los barrios originarios del Poligono B, siendo estos San Lucas
y el barrio de El Nifo Jesus. En el primer caso, el barrio de San Lucas
alhoja a la Asociacion para Evitar la Ceguera en México, o coloquialmente
Hospital de la Ceguera, uno de los equipamientos urbanos de salud maés
importantes a escala metropolitana, el cual atrae a una enorme cantidad de
pacientes, quienes no solamente disponen del hospital, sino también de los
numerosos negocios locales surgidos para complementar las demandas de
la poblacion flotante. De esa manera, el interés inmobiliario en la zona ha
impactado tanto a San Lucas como a San Mateo, consolidando al primero
de los dos sub-centros emergentes del Poligono B.
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Al extremo sur del mismo poligono, en el barrio de El Nifo Jests se muestra
un repunte en la actividad del mercado inmobiliario en torno a un area
exclusivamente residencial de departamentos, conocida como “Pedregal
de Coyoacan” o “Privanza”. Si bien de acuerdo con la categorizacion
aqui propuesta a dicho entorno se le puede considerar un sub-centro, su
caracter de unidad habitacional privada impide que éste funcione como
un centro de barrio en sentido estricto, ya que el condicionamiento de
actividades terciarias complementarias, el utilizo reglamentado de los
espacios comunes (no publicos), y la restriccién al acceso evitan éste
ultimo nucleo pueda catalogarse un sub-centro, en comparacion con los
otros cuatro espacios previamente descritos.

A modo de conclusion del capitulo en cuestion, y ligandolo con apartados
precedentes, los datos referentes a la oferta de vivienda en el area de
estudio muestran una desconcentraciéon en la actividad del mercado
inmobiliario en la zona mas tradicional de la delegacion, permitiendo
simultineamente el surgimiento de nuevas centralidades que destacan por
su elevado atractivo historico/turistico sin los efectos contraproducentes
que conlleva la atraccion de poblacion flotante. Asimismo, la posibilidad
de terciarizacion de actividades en inmuebles originalmente residenciales,
asi como la opciéon de poder alquilar la vivienda a quienes dispongan de los
equipamientos urbanos existentes aumenta los precios de las propiedades
de la misma manera que lo incrementa el factor de cercania a vialidades
principales, hitos, y sitios de interés.

En términos de von Thiinen, la relacién renta-distancia (Figura 7)
efectivamente se manifiesta de la teoria a la realidad, vislumbrada en las
cualidades de accesibilidad de los sub-centros catalogados, aunque con
sus asegunes. En medida que las viviendas se dispersan de los centros, si
bien los costos por inmueble son menores, el gasto se compensa, aunque
en minima proporcion, con los costos de transporte invertidos al acceder
al nucleo de la actividad comercial y de los equipamientos urbanos.
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“"La naturaleza prepara el sitio, y el hombre lo organiza de tal
manera que satisfaga sus necesidades y deseos.”
Vidal de la Blanche



y los barrios originarios

En el entorno urbano, la competencia por una mejor ubicaciéon que
permita mejores condiciones econémicas a partir del establecimiento de
actividades terciarias funge como uno de los principios mismos sobre los
cuales nacen y crecen las ciudades. En ese sentido, el Centro Historico
de Coyoacan y los barrios originarios colindantes no son la excepcion,
como pudo observarse en apartados anteriores. Como era de suponerse,
tales comportamientos no son exclusivos de nuestra area de estudio, y no
es la primera ocasion en que una zona de intensa actividad comercial es
sometida a un anélisis tedrico en torno al funcionamiento y a su relaciéon
con otros espacios similares, aunque de menor jerarquia.

Es entonces que entra en juego el factor “centralidad”, anteriormente
discutido al observar la manera en que el mercado de vivienda crea
paulatinamente nuevos nucleos, en vista de los numerosos atractivos,
ventajas, y externalidades presentes. Aunado alos preceptos anteriormente
examinados, una vez comprendida la manera en que el espacio urbano, en
este caso nuestra area de interés, mantiene un equilibrio multifactorial
entre renta, distancia y accesibilidad, es necesario adaptarlo al ambito
territorial por medio de la “Teoria del Lugar Central” de Walter Christaller.

Para abordar de manera eficiente a la Teoria del Lugar Central sera
necesario aclarar un par de aspectos utiles para comprender su
funcionamiento y aplicaciéon. En primera instancia, al igual que varios
de los conceptos teoéricos abordados en la presente tesis, la Teoria del
Lugar Central forma parte de los desarrollos cientificos creados durante
el siglo XX, especificamente en la primera mitad del siglo, por lo cual muy
probablemente existan numerosos estudios que ya hayan sobrepasado el
alcance de los escritos de Walter Christaller; sin embargo, se retomaran
las bases originales, con su debida cautela, considerando que atin son
ampliamente validas y ttiles en el campo del urbanismo, a pesar de que
dicha teoria nace desde una vision predominantemente geogréfica.

En segundo lugar, tal conocimiento se basa en el estudio de las ciudades
como sistemas, considerando la jerarquia y el funcionamiento de los
asentamientos urbanossituadosentornoaunncleo central. Parael estudio
de los efectos del mercado inmobiliario y de las actividades econémicas
terciarias sobre la estructura urbana en dos zonas de Coyoacan sera
necesario adaptar a una escala mucho menor lo estipulado por la Teoria del
Lugar Central, siendo que mas que un conjunto de ciudades se examinara a
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un conjunto de barrios o colonias. Para lograr aquella adaptacion, bastara
con comprender, en primera instancia, los fundamentos de la teoria, a
continuacién presentados, y observar de qué manera resultan ttiles para
nuestro estudio los elementos que la conforman.

Como introduccién a los fundamentos conceptuales, hemos de abordar
a la Teoria del lugar central desde una perspectiva que prioriza el orden
a través de la unién de elementos. En ese sentido, Christaller entiende
que lo que es importante debe parecer importante, y la manera en que
las ciudades lo expresan es a través a la aglomeracion de edificios; y no
cualquier tipo de edificios, sino aquellos que cumplen alguna funcién o
satisfacen cierta necesidad. Complementando lo anterior, y en palabras
del mismo autor, “no vemos a la apariencia de un poblado como conjunto,
solamente a aquellas caracteristicas definitivas que son importantes
para el significado del poblado y de la geografia del asentamiento” °7.

Recapitulando el analisis del area de estudio por medio de la identificacion
delos elementos que conforman la imagen urbana, como lo establece Kevin
Lynch, observamos que los cinco factores caracteristicos (sendas, bordes,
distritos, nodos e hitos) no sblo definen la apariencia del asentamiento,
sino también su funcionalidad e importancia, tanto a nivel local como en
el sistema de ciudades como conjunto. A grande escala, las ciudades se
organizan de acuerdo con la demanda cubierta por los servicios y productos
que ésta ofrece, derivando en una division entre lugares centrales y
lugares dispersos. Incluso dentro de los mismos lugares centrales se da
una categorizacion a partir de las funciones econémicas que desempefan,
estableciendo una jerarquia entre asentamientos de menor a mayor
orden, estableciendo asi una tercera categoria de poblado, el lugar central
auxiliar, situado en importancia entre el lugar central y el lugar disperso.

A este punto es necesario retomar la idea de importancia para comprender
de qué manera funcionan e interactdan las tres jerarquias de lugares
anteriormente mencionadas. Mas alla de la simple relacién entre una
mayor area urbana con una mayor relevancia, el autor prefiere abordar
la cuestion a partir de una perspectiva econémica y demografica. Tal cual
indica Christaller, “la importancia no es ninguna suma, sino el esfuerzo
” 58 A consideracién propia,
lo anterior aparece relevante en dos dimensiones: coloca el asunto en
términos cuantitativos, mesurables y comparables, y separa la importancia

economico combinado de sus habitantes
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del tamano del asentamiento. En ese sentido, mas que las dimensiones del
lugar, su ubicacion en el sistema de ciudades es lo que define su rol como
lugar central, lugar central auxiliar, o lugar disperso.

Enfocandonos en los lugares centrales, en la prictica es menester que
éstos cumplan ciertas labores funcionales que los sitien como un ntcleo,
haciendo que los demas asentamientos de menor jerarquia e importancia
sientan forzados a establecerse en la cercania del lugar central. En el
plano de las actividades econémicas, los productos y servicios deberan ser
producidos por unos (preferentemente en lugares centrales) y consumidos
por otros (lugares centrales auxiliares y lugares complementarios). El
modelo de distribucién de tales bienes supone que, o el consumidor debe
acercarse al bien, o el bien debe acercarse al consumidor; en cualquiera
de ambas modalidades incide el factor distancia, inevitablemente unido
al factor costos de transporte, el cual se manifiesta en lo fisico como
vialidades, las cuales serviran como conectores entre poblados.

Una vez comprendido lo anterior, es necesario vislumbrar las tres
modalidades de anélisis, denominadas como “principios” por el autor, que
conforman el estudio integral de los sistemas de ciudades en la Teoria del
lugar central. Dos de éstas, el principio de trafico y el principio de mercado,
son de caracter econémico, mientras que el principio de separacion ocurre
en el plano de lo politico. Sin embargo, no todos los aquellos rubros
inciden la misma manera sobre el sistema, y entre éstos deben “pelear por
la posicion predominante” 5.

En el caso del presente estudio se dispondra mayoritariamente del
principio de trafico, ya que es en dicha categoria donde se dispone de
una gran cantidad de datos, ademas de incluir implicitamente numerosas
variables que conforman al principio de mercado, siendo que ambos
rubros pertenecen al mismo ambito de lo econémico. En ese sentido,
prescindiremos del principio de separacion, siendo que, a grandes
rasgos, solo se enfoca en separar el espacio por distritos o comunidades
autodefinidas como parte de un ejercicio social de proteccién mutua entre
individuos de los asentamientos presentes. En vista de que en el caso del
Centro Historico de Coyoacan y los barrios originarios dichos distritos
ya se encuentran consolidados justamente como colonias o barrios, su
estudio aparece redundante e innecesario.
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En términos simples, el principio de trafico parte del supuesto en el cual
“el desarrollo de la industria y el transporte son grandes influencias en el
sistema del lugar central (...) porque ambos necesitan puntos de partida,
los cuales comprenden la red existente de lugares centrales”®°. Asimismo,
el precepto anterior implica que la eficientizacién de rutas de transporte
entre un conjunto de sitios dedicados a alguna actividad econoémica, o
sea, no residencial, conformara una recta a partir de la cual se situaran
un nimero dado de lugares centrales. En ese sentido, el tamano de dichos
lugares estara determinado por los cruces de las vialidades, conformando
nodos (ver Descripcion del area de estudio), y mientras mas intersecciones
existan, mas grandes seran los lugares centrales.

Por otra parte, en la teoria se establece que el principio de trafico funciona a
modo lineal por motivos no menos que aleatorios, y es que “la distribucion
de lugares centrales es mas favorable mientras mas sitios importantes
como sea posible se coloquen en una ruta entre dos asentamientos
importantes, la cual se establece tan recta y economicamente como sea
posible” !
consecuentemente en torno a un lugar central principal, a partir del cual

. Dicho lo anterior, la distribucién de asentamientos girara

se extenderan otros sitios de menor importancia a lo largo de la vialidad,
conformando el llamado sistema de ciudades de Christaller.

En cuanto a la preponderancia del principio de transporte sobre el
principio de mercado, es necesario anotar que ambos funcionan de
manera muy similar, ya que los dos existen como maneras de explicar la
subsistencia de los lugares centrales. A grandes rasgos, la mayor diferencia
entre tales principios es que para el caso del transporte la distribucion es
lineal, mientras que para el mercado es de tipo radial.

Cualquiera que sea el principio a manifestarse, es importante estar al
pendiente de que tales estructuras son puramente teoricas, y en la realidad
hace falta ser adaptadas y aplicarlas sobre un espacio geografico y urbano,
tomando en cuenta las alteraciones topograficas presentes. Como una
amplia ventaja de los poligonos de actuacion, el relieve es uniformemente
plano (ver Descripcion del area de estudio), permitiendo que el
modelo describa con mayor fidelidad el comportamiento efectivamente
manifestado en la realidad.
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A este punto, previo al ejercicio dedicado a adaptar lo expuesto sobre
nuestra area de interés, vale la pena recapitular sobre uno de los conceptos
que contintan incidiendo en el actual estudio. La relacién renta-distancia
(Figura 7) y dimensiones de la vivienda-accesibilidad (Figura 8) de
Johann Heinrich von Thiinen persisten como dos de los fundamentos
mas relevantes y vigentes hasta el momento. En dicho sentido, cada uno
de los aspectos que definen el nacimiento, crecimiento y muerte de una
ciudad — o de una porcioén de ésta — surgen desde un estimulo meramente
econdémico que se manifiesta en lo territorial.
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“"Las ciudades tienen la capacidad de proporcionar algo para
todo el mundo, sdlo porque, y sélo cuando, se crean para
todo el mundo.”
Jane Jacobs



La Teoria del Lugar Central de Walter Christaller, al igual que cualquier
otro tratado cientifico o académico relativo a los asentamientos humanos,
adquiere importancia en el ambito cotidiano una vez que es aplicado
dicho conocimiento sobre un area geografica en concreto. Para el Centro
Historico de Coyoacan y los barrios originarios colindantes, lo anterior
no es la excepcion, y es que nuestra area de estudio se caracteriza, como
su nombre indica, por poseer uno de los niicleos urbanos més relevantes
a nivel nacional, lo cual lo coloca como el sujeto de pruebas ideal para
aplicar los tratados anteriormente descritos

El ejercicio a continuaciéon expuesto se basa en el principio de trafico y en
el principio de mercado de Christaller, el cual fundamenta la existencia
de los lugares centrales con base en su importancia comercial a lo largo
de vialidades, o en este caso, de corredores comerciales. Para ello, sera
necesario utilizar los datos provenientes del Directorio Estadistico
Nacional de Unidades Econémicas (DENUE)®2, perteneciente al INEGI,
donde se muestra informaciéon referente a las actividades econbémicas
presentes en el territorio. Tal cual exige el rigor metodologico empleado, se
le dara un tratamiento a los datos para acotarlos a los poligonos de interés,
buscando exponer los resultados de la manera més clara y concisa posible.

Haciendo uso de los apartados anteriormente desarrollados, se le dara
continuidad al ejercicio Valor del suelo y dimensiones de la vivienda en
el area de estudio, donde se analiz6 la conformacion de ntcleos urbanos
a partir de la oferta inmobiliaria existente. En el presente ejercicio, se
retomaran los cinco sub-centros localizados, en esta ocasion bajo el
objetivo de descubrir su importancia a nivel urbano mas alla del ambito
residencial, derivando en la categorizacion de dichos sub-centros con base
en la clasificacion de lugares centrales de Christaller, la cual adjudica el
titulo de lugar central, lugar central auxiliar, o lugar disperso en vista del
rol econdémico que cada sitio desempene en el sistema de ciudades.

Adicionalmente, los datos de DENUE aqui utilizados mantienen una
congruencia temporal con la informacién recabada por medio de crawlers
para la realizacion del ejercicio en el apartado anterior, consolidando
asi una fotografia mas completa y coherente de la situacion econémica y
residencial del 4rea de interés durante el mes de Noviembre 2017, periodo
al cual corresponden ambos conjuntos de datos.
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Antes de proceder a la exposicién del ejercicio de la Consolidacion de los
centros de barrio, es necesario enlistar los rubros aqui utilizados para el
diseno de los mapas tematicos presentados. Para tal proposito, se dispuso
de cuatro paquetes de datos, de los cuales se eliminaron los puntos
con menos de diez empleados para acotar de manera méas ordenada la
informacion. Posteriormente, ya sobre el mapa tematico se distinguio
con un punto de mayores dimensiones a las actividades con cincuenta
empleados o0 mas, y con otro atin mas amplio para aquellas unidades
econdémicas que disponen de cien empleados o mas. Dichos paquetes de
datos utilizados son: Comercios al por mayor, Servicios de esparcimiento
culturales y deportivos, y otros servicios recreativos, Servicios de salud y
de asistencia social y Servicios educativos.

El tratamiento de la informacion anteriormente descrito responde a
que, encima de aquello que “oficialmente” se establece en el Programa
Delegacional de Desarrollo y el Programa Parcial de Desarrollo, la realidad
muestra que mas alld de la normatividad vigente, el desenvolvimiento
del mercado inmobiliario y las actividades econémicas presentes en el
territorio — en particular las actividades terciarias —, se dan bajo logicas
“extraoficiales”, o no completamente reguladas, que por encima de la
legislacion urbana logran modificar la estructura urbana y derivan en la
consolidaciéon de centralidades funcionales.

Sin ningdn orden en particular, comenzaremos por examinar los servicios
educativos presentes en el area de estudio. Retomando la premisa
anteriormente enunciada, parte del ejercicio busca observarlas condiciones
reales de los usos de suelo presentes en el territorio, evidenciando los
procesos de terciarizacion existentes méas alla de lo que aparece en las
legislaciones, planes y programas de ordenamiento urbano vigentes.
Dicho lo anterior, como primera aproximacion al plano teméatico podemos
apreciar que existe una distribuciéon uniforme de la oferta educativa a lo
largo del area de estudio, ademés de incluir un ntcleo educativo en el
extremo este, el cual abarca tanto a Colonia del Carmen, del Poligono A,
como a San Diego Churubusco y San Mateo, del Poligono B.

Retomando apartados anteriores, es interesante ver la coincidencia de los
sub-centros localizados (ver Ejercicio: Valor del suelo y dimensiones de
la vivienda en el 4rea de estudio) con la oferta educativa existente. Hasta
ahora, siendo apenas dos factores entrecruzados, no es posible corroborar
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que efectivamente éstos elementos mantengan una reciprocidad causa-
efecto, porlo que sera necesario incluir otros conjuntos de datos adicionales
que nos permitan entender que efectivamente hay tal correlacion entre
actividades econémicas, oferta inmobiliaria residencial y la consolidacion
de centralidades urbanas. Reforzando la anterior afirmacién, cabe
mencionar que, tal y como lo establece el estudio de las falacias en lalogica,
“Cum hoc ergo propter hoc”, haciendo referencia a que la correlaciéon no
implica causalidad.

Con respecto alos servicios educativos de gran envergadura (representados
por puntos de mayores dimensiones que representan los sitios con mas de
cien empleados), encontramos que entre algunos de los referentes mas
importantes en dicho rubro destacan numerosas escuelas secundarias
y bachilleratos publicos colocados sobre la vialidad Miguel Hidalgo,
del Poligono A, y a lo largo de su continuacion, Héroes del 47, hacia el
Poligono B. Ciertamente, la Escuela Nacional Preparatoria 6 “Antonio
Caso” (ENP 6) se mantiene como uno de los espacios méas embleméticos
en dicho &mbito, representando incluso un hito o referente a grande escala
(ver Descripcion del area de estudio).

En cuanto a la distribucion espacial de los servicios de salud, se dan
interesantes tendencias espaciales a lo largo de los sub-centros presentes
en el territorio. Como primer acercamiento a la cuestion, es notable que
dentro del Poligono B, a lo largo y ancho de los barrios de San Francisco y
El Nifo Jests, no hay un solo equipamiento publico o servicio particular
de salud de gran presencia (mayor de diez empleados), mientras que en
los barrios de San Mateo y San Lucas y San Diego Churubusco si hay
cobertura suficiente de tales servicios, particularmente en los contornos
que los delimitan, que es donde se sittian las vias de transporte principales.

En el caso del Poligono A, existe una reparticion medianamente homogénea
de los servicios de salud, destacando en particular no s6lo la amplia oferta
de tales actividades, sino el amplio tamafio de éstas. Al igual que en los
barrios originarios, el Centro Histérico de Coyoacan coloca gran parte de
los establecimientos de salud sobre avenidas de alta concurrencia, donde
evidentemente existen mejores condiciones localizacionales que derivan
en mayores utilidades para los propietarios. Por otra parte, la presencia
de servicios de salud de tan amplias dimensiones podria explicarse si
observamos la piramide poblacional (ver Anélisis demografico), donde se
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evidencia la enorme poblacién tanto de adultos jovenes como de adultos
mayores, que son quienes usualmente recurren con mayor frecuencia a
aquellos establecimientos.

Observando los cinco nicleos residenciales catalogados anteriormente, es
posible apreciar que justo al interior de los sub-centros no se sitiia ningn
servicio de salud — con excepcion de las inmediaciones de la Escuela
Nacional Preparatoria 6 “Antonio Caso” (ENP 6) — sino que en cambio
éstos se ubican en el contorno de tales nticleos. En ese sentido, parece ser
que los servicios de salud no influyen fuertemente en la consolidaciéon de
centralidades ni repercuten tan directamente en el aumento de los precios
de los inmuebles ofertados en el mercado inmobiliario de vivienda.

Examinando la distribucion territorial de los servicios de esparcimiento
culturales, deportivos, y otros servicios recreativos presentes en los
poligonos de estudio, salen a relucir un nimero reducido de resultados,
comparado con los casos anteriores donde se daba una dispersiéon uniforme
de actividades tanto educativas como de salud. El aspecto coincidente del
presente caso con el anterior se encuentra en la inexistencia de servicios a
lo largo de la fraccion sur del Poligono B, donde se encuentran los barrios
de San Francisco y El Nifio Jestis. Nuevamente, la oferta residencial es
ampliamente predominante, desplazando cualquier otro uso que no sea
residencial, o que en su defecto no sea de caracter local, éstos tltimos
caracterizados por disponer de no mas de diez empleados.

Bajo la contemplacion inmediata del 4rea de interés, aparece nuevamente
como protagonista el Centro Histérico de Coyoacan por encima de los
barrios originarios, dentro de los cuales sobresale ligeramente el caso
de San Diego Churubusco, escenario de dos servicios recreativos, uno
de ellos conocido como el Ex-Convento de Churubusco o Museo de las
Intervenciones. En cuanto a los sub-centros que presentan una interesante
oferta cultural, el Poligono A se coloca como una de las partes mas
emblematicas de la capital, justamente gracias a sus numerosos museos,
jardines, y centros historicos (ver Descripcion del area de estudio).

En el presente rubro aparece un evento interesante a mencionar, ya que
dentro del Centro Historico de Coyoacan, en el extremo oeste en torno a
la iglesia de Santa Catarina, se da la coexistencia de un costoso mercado
inmobiliario de vivienda que coincide con una vasta oferta cultural.
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Lo anterior es exclusivo de tal sitio, y es que solamente en aquel sub-centro
es posible encontrar ambos elementos, comportamiento que podria incidir
en los elevados costos de vivienda que particularmente se manifiestan alli.

El cuarto y tltimo aspecto a desarrollar se basa en la existencia del abasto
al por mayor en el area de estudio, diferenciado del abasto al por mayor
por situarse entre el productor y el minorista en la cadena de distribucion
de bienes®. En los poligonos de interés, el abasto al por menor resulta
innecesario de exponer, ya que, en primera instancia, tras el ejercicio
de reconocimiento espacial elaborado la presente tesis es evidente que
el Centro Historico de Coyoacdn mostrard una mayor concentraciéon de
actividades terciarias en dicho sector, ademés de que visualmente seria
inadecuado atiborrar el plano temético con tanta informacién redundante.

En cambio, observar el abasto al por mayor expone un comportamiento
hasta ahora no visto en las tendencias de distribuciéon espacial de las
actividades econémicas, ya que el abasto al por mayor, en casos mayores
de diez empleados, solamente se localiza en el Poligono A, en particular
en la cara este, a lo largo de los barrios de San Diego Churubusco, San
Mateo, y San Lucas. La relacién entre la terciarizacion en este rubro con
la existencia de sub-centros residenciales no muestra evidencia suficiente
que soporte una causalidad entre ambos; en cambio, tal comportamiento
sugiere sutilmente — al extrapolar los datos — que el abasto al por mayor
en tales sitios se puede dar ya que justamente no interfiere con otros usos
terciarios tales como aquellos descritos en el presente apartado.

Por tltimo, tras un prolongado ejercicio descriptivo de las actividades
econdmicas terciarias presentes en el drea de estudio, resulta menester
integrar los elementos ya visualizados individualmente para conformar
un panorama mas amplio de la situacion predominante. Adicionalmente,
siendo que el presente ejercicio representa una continuacién del analisis
en el capitulo precedente, sera ampliamente util describir y resaltar los
patrones de comportamiento que emergen de la relacion entre el mercado
inmobiliario de vivienda y las actividades terciarias presentes en el
territorio urbano.

Ulteriormente, tal cual se anticip6 al comienzo del presente apartado, se
catalogara a continuacion a los sub-centros identificados bajo los rubros de
lugar central, lugar central auxiliar, o lugar disperso de Walter Christaller,
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propuestas como método de ordenamiento jerarquico de los asentamientos
en un sistema de ciudades. De esa manera, es de resaltar que, como se
mencioné al finalizar el andlisis del valor del suelo y dimensiones de la
vivienda en el area de estudio (ver Ejercicio: Valor del suelo y dimensiones
de la vivienda en el area de estudio) de los cinco sub-centros encontrados,
solamente cuatro podrian considerarse como tal, ya que el nticleo situado
al sur del barrio de El Nifo Jests (e) presenta condiciones particulares
donde, retomando textualmente lo anteriormente dicho, su caracter de
unidad habitacional privada impide que éste funcione como un centro de
barrio en sentido estricto, permitiéndonos asi catalogarlo como un lugar
disperso. Si bien tal afirmacion ya se habia formulado anteriormente, el
rigor metodologico de la presente tesis exige sea corroborado tal supuesto
por medio de la aplicacion indiscriminada de los mismos parametros que
en el resto del espacio urbano.

Disponiendo de los cuatro sub-centros restantes (a, b, ¢, d), podemos
proceder a su categorizacion en el sistema de ciudades, en este caso
adaptado a un sistema de sub-centros, donde las vias de comunicacién
desempeiian un papel fundamental en la conformacién de corredores
comerciales especializados en determinado uso, siendo principalmente
sobre tales ejes que se localizan los establecimientos comerciales de
mayores dimensiones. Comenzando por describir el sub-centro situado
en torno a la iglesia de Santa Catarina (a), es posible observar una oferta
de vivienda de altos costos que se apoya o justifica por su cercania a una
interesante oferta de servicios culturales y educativos. Sin embargo, son
sus mismos costos por residencia tan elevados lo que lo convierte en un
nicleo abiertamente inaccesible para un ptblico en busca de asentarse en
dicho sitio. Ante ello, mas que un lugar central, podriamos considerar al
sub-centro en torno a la iglesia de Santa Catarina como un lugar central
auxiliar, el cual responde adecuadamente a las necesidades de recreacion,
cultura, e incluso turismo en un amplio umbral que abarca tanto a la
inmediatez como a los espacios colindantes.

Bajo un comportamiento similar, aunque con una oferta de vivienda
significativamente mas accesible, aparece el sub-centro correspondiente a
lasinmediaciones de la ENP 6 (c¢), donde se aglomera una intensa actividad
de servicios educativos, principal y casi exclusivamente. De esa manera,
aplicando la premisa precedente, no es posible considerar a un nucleo
como lugar central si no mantiene una oferta vasta y variada de comercios
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y servicios. Por ello, mas que un lugar central en el sentido estricto, podria
a éste considerarsele como un lugar central auxiliar en vista de su vocacion
como sede de miltiples espacios educativos de mediana y alta relevancia,
posibilitando a los lugares centrales (en estricto sentido) acceder a aquellas
actividades especificas — en este caso educativas — que este tipo particular
de sitios ofrecen.

Observando al Poligono B, el sub-centro limitrofe entre los barrios de San
Mateo y San Lucas (d) exhibe las condiciones terciarias mas variadas,
las cuales se complementan adecuadamente con la vasta presencia de
vialidades primarias en la cercania, asi como de la predominancia de
una oferta de vivienda que podria considerarse como accesible bajo una
relaciéon renta-distancia y dimensiones de la vivienda-accesibilidad (ver
Localizacion, valor y uso del suelo urbano). En ese sentido, seria apropiado
considerar al sub-centro entre San Mateo y San Lucas como un auténtico
lugar central, de acuerdo con las aportaciones de Christaller.

El niicleo restante correspondiente a la Plaza Hidalgo y Jardin Centenario
(b), el cual muestra un comportamiento muy particular, derivado
de sus especiales condiciones de localizaciéon y de su caracter como
espacio histérico/turistico. La convergencia de vialidades o sendas (ver
Descripcion del area de estudio) enmarca perfectamente al sub-centro en
cuestion, rectificando la importancia que dicho espacio tiene a escala local
y metropolitana. Sin embargo, en cuestiones funcionales, dicho ntcleo es
contenedor de escuelas locales y de un par de servicios de salud, junto
con una multiplicidad abrumadora de comercios al por menor que, como

sub-centro nombre tipo de centralidad
a Santa Catarina lugar central auxiliar
b Plaza Hidalgo y Jardin Centenario lugar central
ENP 6 lugar central auxiliar
d San Mateo y San Lucas lugar central
e Pedregal de Coyoacéan lugar disperso

Tabla 8. Categorizacion de los sub-centros desde la Teoria del Lugar Central
Fuente: Elaboracién propia
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veremos mas adelante, saturan al espacio urbano de poblacion flotante.
En concreto, el sub-centro en Plaza Hidalgo y Jardin Centenario no se
caracteriza por albergar una destacable oferta de servicios culturales,
como es el caso del nucleo en Santa Catarina (a), ni por poseer
equipamientos educativos de gran alcance e importancia, tal cual sucede
en las inmediaciones de la ENP 6 (c). En cambio, la Plaza Hidalgo y el
Jardin Centenario, mas que por su aptitud como area comercial, resaltan
como centralidad gracias a su innegable valor histérico, permitiendo a
dicho espacio mantenerse presente en el imaginario colectivo como un
verdadero “centro historico”.

En sintesis, es posible afirmar que aun removiendo la intensa actividad
comercial en la zona y los equipamientos existentes, la Plaza Hidalgo
y el Jardin Centenario se posicionan como un lugar central por sus
excepcionales ventajas comparativas, no removibles ni innegables, por
encima de sus superfluas condiciones mercantiles.
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urbanas

"Mas que localizar construcciones, se construyen localizaciones.”
Antonio Daher



Las externalidades, de acuerdo con el economista norteamericano James
M. Buchanan®4, se definen como el costo o beneficio que afecta a un tercero
quien no eligi6 incurrir en dicho costo o beneficio. Por otra parte, para
Jean-Jacques Laffont, especializado en economia publica, se le conoce
como externalidad a los “efectos indirectos de las actividades de consumo
o produccion, es decir, los efectos sobre agentes distintos al originador
de tal actividad que no funcionan a través del sistema de precios” .
En palabras propias, y buscando adaptarlo al campo del urbanismo, las
externalidades urbanas son aquellos eventos que afectan, ya sea positiva
0 negativamente, a un actor (en este caso también manifestado como un
predio o un inmueble, incluyendo a sus residentes u ocupantes) a pesar de
que éste no haya provocado dicho evento disruptivo.

Una vez establecido aquello que se denominara a lo largo del texto en
cuestion como externalidad urbana, es oportuno analizar cuéles son las
repercusiones que éstas provocan en la estructura urbana de nuestra
area de estudio, y a su vez, qué es lo que provoca la existencia de tales
externalidades, abordando los factores mas influyentes o determinantes
de su composicion. En primera instancia, cabe adelantar que, tal como
afirma Daher, “el contexto en el que se localiza un sitio determina las
externalidades que éste puede internalizar” . Dicho lo anterior, no resulta
sorprendente que, dentro del ambito urbano, donde son los inmuebles
los principales receptores de los efectos externos, sea la localizacion el
elemento mas determinante. Asi, cabe recordar que al ser el suelo un
recurso no renovable, el factor localizacién o contexto, como lo retoma
Daher, practicamente “condena” el potencial desempeno de determinado
inmueble al ser insustituible su ubicacion.

Sin embargo, las externalidades no son exclusivamente negativas, como
podria creerse en un principio. Existen factores que pueden aumentar el
valor del suelo urbano, denominadas externalidades positivas, las cuales
se encuentran determinadas, al igual que su contraparte negativa, por el
efecto de éstas sobre los actores quienes no incurrieron en su surgimiento,
estando condicionadas por la ubicacion del elemento receptor dentro del
contexto urbano, siendo que mientras més cercano se encuentre un predio
o inmueble del elemento generador de la externalidad, mayores seran los
efectos que éste dltimo provoque.
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De manera homologa, en el caso del Centro Histérico de Coyoacéan, asi
como de los barrios originarios aledafios, la presencia de externalidades
afecta directamente el valor del terreno, lo cual se traduce inmediatamente
en un aumento o en un decremento del valor del inmueble. Algunas de
las externalidades positivas capaces de modificar la renta del suelo estan
directamente relacionadas con la existencia de sistemas de transporte
colectivo, areas verdes, y nidcleos comerciales, por mencionar algunas.
De tal manera, se da aquello que Daher maneja a manera de analogia
como dos bienes distintos aunque inherentemente unidos, refiriéndose al
inmueble como “contenedor” y las externalidades adheridas a éste como
su “contenido”.

Para consolidar la idea de como las externalidades determinan en gran
medida el precio del suelo urbano, es de gran utilidad realizar una
suposicion hipotética del valor de dos terrenos, el primero situado a la
orilla de un rio, y el segundo en medio de un prado aislado de cualquier
cuerpo de agua. En el primer caso, a pesar de existir condiciones aptas
para desarrollar actividades de pesca, de comercio portuario, o cualquier
otro uso relacionado con la explotacion del rio, de no aprovechar la
disponibilidad de tal recurso, las externalidades que éste genere seran
nulas, o en realidad inexistentes.

En el segundo escenario, si bien el terreno se encuentra a la mitad de
la nada, se decide establecer vias de comunicacién, comercios locales, y
demas elementos que eventualmente conformaran una estructura urbana
solida y un centro de barrio establecido, afectando positivamente no s6lo a
quien ha decidido establecer el elemento generador de la externalidad, sino
en el resto de los agentes presentes en el contexto urbano, tal como dicta la
definicion propuesta por Laffont. En este caso, las condiciones favorables
fueron fabricadas artificialmente, independientemente del potencial
natural preexistente (ver Localizacién, valor y uso del suelo urbano),
generando asi un conjunto de externalidades favorables para la totalidad
del entorno urbano, los cuales, en el segundo escenario, incidiran en un
aumento en los precios del suelo, a diferencia de en el primer contexto
donde el valor del terreno seré significativamente menor. Adaptandolo
el ejercicio anterior en palabras del propio Daher: “Aparentemente se

comercian los suelos, en realidad se compran externalidades” .
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Continuando con el anéalisis enfocado en nuestra area de estudio, las
externalidades que ofrece el contexto urbano determinaran, en primera
instancia, cuéles son las actividades potencialmente desarrollables del
espacio construido; es decir, cuales son los usos posibles. Si bien tal
afirmacion aparece valida en un escenario ideal, es necesario recordar
que, en la realidad, los usos de suelo se encuentran regulados por la
normatividad existente, en este caso por los ya abordados Programas
Parciales de Desarrollo Urbano.

Detal manera, una vezidentificadala “vocacién” o “aptitud” del suelo -como
lo denomina Daher-, es cuestion de permitir que la demanda y la oferta
de actividades econ6micas, junto con la normatividad vigente, moldeen
las actividades presentes en el territorio por medio del precio del suelo
como factor de autorregulacion, condicionando la expulsion o inclusion
de quienes estén dispuestos a pagar por disponer de los beneficios de las
externalidades propias de la centralidad urbana.

Retomando la premisa anterior, es util recordar que la nocion de
centralidad es un concepto artificial, definido por los atributos fabricados
y subordinado al ya abordado concepto de movilidad imperfecta que
define al espacio urbano. Tal como lo presenta Daher, “el centro no es un
lugar geométrico abstracto, ni menos el punto de mayor accesibilidad;
en cambio, el centro si es el area de mayor cantidad y variedad de
externalidades” %8. Desde tal perspectiva, el Centro Historico de Coyoacan
efectivamente desempeifia el papel de un centro urbano que, dejando de
lado su importancia historico-cultural, destaca por sus atributos como
nidcleo econdémico a nivel metropolitano, e incluso a escala nacional.

Una vez establecidos los usos de suelo que daran forma a una centralidad
urbana, resulta inminente la atracciéon de otras actividades afines, de
acuerdo con el principio de las economias de aglomeracién, expandiendo
el area comercial en vista de las externalidades positivas que la misma
actividad mercantil genera, como lo son un aumento en la afluencia de
clientes potenciales para los negocios, en un escenario de terciarizacion
mayoritaria. Sin embargo, existe una inseparable dualidad entre
externalidades positivas y negativas, ya que, tal como se abordara
en el capitulo conclusivo, referente a los ciclos causales con signo de
Maruyama, la misma presencia de determinado tipo de poblacion flotante
supone una eventual saturacion o congestion del espacio publico y de la
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infraestructura al verse disminuida su deseabilidad, provocando una
regulacion «natural», aunque oscilante, de la capacidad de alojamiento
del espacio urbano, balanceado por externalidades positivas y negativas.

A manera de conclusion, se puede afirmar que las externalidades urbanas,
en su mayoria refiriéndonos a aquellas positivas, definen o consolidan lo
que se considera como una “buena”localizacion, més alla delas condiciones
fisicas fijas, y condicionan la viabilidad de las actividades econémicas a
desarrollarse. Retomando la analogia del recipiente y el contenido, tanto
el Centro Historico de Coyoacan como los barrios originarios presentan
condiciones envidiables, analizadas a continuacién, donde tanto la
infraestructura fisica como el entorno construido complementan y
corresponden con la multiplicidad y calidad de las actividades presentes
en el territorio, traducida finalmente en externalidades.
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ejercicio:
valoracion de las externalidades
en ambos poligonos de estudio

“"La apariencia es transitoria, la apariencia es una moda, la
apariencia es una tendencia, pero la esencia es atemporal.”
Massimo Vignelli



Como tercer ejercicio tedrico a exponer en la presente tesis, se expondra
a continuacion una recopilacion cualitativa de los elementos considerados
como externalidades, de acuerdo con el apartado anterior, que repercuten
en la modificacion de la estructura urbana del area de estudio. Asimismo,
dando continuidad a los capitulos precedentes seran retomados varios de
los conceptos ya utilizados, los cuales, junto con los comportamientos y
acontecimientos hasta ahora evidenciados en el espacio urbano de interés,
consolidan un recorrido practico-tedrico integral capaz de revelar verdades
de gran valor.

Remitiéndonos a la definicion de externalidad urbana propuesta al
comienzo del capitulo, se enlistaran en seguida un conjunto de elementos
tanto positivos como negativos que estan presentes en cada uno de los
dos poligonos de estudio. Dicho ejercicio propone ponderar, a través de
la elaboracion de una tabla de doble entrada - también llamado tabla
de contingencia - el peso o relevancia de un listado de externalidades
presentes en el territorio analizado.

Es necesario aclarar que la presente prueba incluye dos importantes
situaciones a considerar. La primera se relaciona con el hecho de que las
variables presentadas constituyen solamente algunos de los multiples
factores que inciden, o que podrian incidir, en los poligonos de estudio,
representando asi una sintesis meramente ilustrativa del comportamiento
efectivamente manifestado en el Centro Histérico de Coyoacan y en los
barrios originarios colindantes. En segunda instancia, al estar trabajando
con elementos cualitativos sera necesario establecer valores arbitrarios
a cada uno de éstos para poder manejarlos como variables cuantitativas,
lo cual implica un sesgo relacionado con la interpretaciéon del evaluador.
Nuevamente, es necesario insistir en el caracter exclusivamente didactico
del siguiente cuadro, ya que a diferencia de los dos ejercicios precedentes,
la ilustracion practica de las externalidades urbanas no permite sea
territorializada a través de un mapa tematico.

Los elementos a continuacion enlistados corresponderan con el objetivo de
la presente tesis, enfocaindose en algunos de los efectos de la terciarizacion
de actividades econémicas en los poligonos de estudio. Una vez situados
en la tabla de contingencia se procedera a evaluar el impacto qué cada
externalidad imprime sobre la estructura urbana de cada una de las dos
zonas de andlisis. Cada una de las externalidades a continuacién expuestas
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fue retomada de las declaraciones emitidas por residentes de la delegacion
Coyoacan % 7°, la cual incluye a los residentes de ambos poligonos de
estudio. La encuesta incluy6 los testimonios de cuatrocientas personas
mayores de edad con residencia en la delegaciéon mencionada. En ese
sentido, recurriremos al supuesto de que tanto el Centro Historico de
Coyoacan como los barrios originarios opinan de la misma manera que sus
homologos a escala delegacional.

Observando los resultados de tabla (Figura 11), resulta evidente que de las
doce categorias que incluye la encuesta original existe uno de los rubros
que sobresale, referente al tema de la inseguridad en la demarcacion. En
segunda instancia, en la categoria mas frecuente se encuentra “Otros”,
elemento que omitiremos por su amplia ambigiiedad. Mas adelante, el
tercer rubro con mayores coincidencias pertenece a la pavimentacion,
refiriéndose al deterioro de la carpeta de rodamiento. De las nueve
categorias restantes, es importante notar que solamente una de éstas
podria catalogarse como una externalidad urbana, de acuerdo con las
definiciones establecidas al inicio del presente capitulo.

Sin bien cada uno de los nueve ambitos restantes representa alguna
problematica, solamente la falta de agua potable podria considerarse uno
de los “efectos indirectos de las actividades de consumo o produccién, es
decir, los efectos sobre agentes distintos al originador de tal actividad
(...)", como dictaba la definicién propuesta por Jean-Jacques Laffont. En
ese sentido, el resto de las respuestas expuestas en la encuesta manifiestan
deficiencias administrativas o defectos del mismo sistema gubernamental,

58% = 23

12% = 48

9% = 36 pavimentacion / bacheo
8% = 32 orrupcion

45% =18 falta de agua potable

Figura 11. Encuesta de problemética en Coyoacan
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de La Silla Rota y Cultura Colectiva (2018)
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existentes en practicamente cualquier entidad, demarcacién o localidad,
por lo cual no se pueden citar como problematicas exclusivas de nuestra
area de estudio, ni efectos particulares de ésta.

Bajo dicho esquema, la respuesta con mayor nimero de coincidencias, el
factor inseguridad, debera quedar igualmente desplazado del listado de
externalidades urbanas propias de nuestra area de estudio; en particular,
del Poligono A (Centro Histérico de Coyoacan), mas que del Poligono B
(Barrios originarios no pertenecientes al Centro Histérico de Coyoacan).
De tal modo, al anexar aquellos elementos negativos extraidos de la
encuesta anteriormente descrita junto con los resultados obtenidos de
algunos de los testimonios de los residentes”’, obtenemos un listado con
los siguientes factores:

Externalidades negativas:

. Falta de pavimentacion
. Falta de agua potable
. Comercio informal en arroyos vehiculares
. Falta de estacionamientos
. Presencia de franeleros
Sub- Sa Plaza Hidalgo n Mateo  Pedregal
centros Cata{ﬁﬁa gg::'%,.'a’ﬂc ENP 6 y%anl\f_ucas de 8gyo%cén
rnali-
Egil?es a b c d e
Pgss Pgldben e gy,
. cultural residencial educativo vecinal S -
Eongﬂjaglsldades amgiia ?_ferra
0 educativa
plusvaliaen  rentabilidad en Siaglidad en  abasto de
los precios de  actividades alnuiier multiples
los inmuebles terciarias residencial Servicios
comercio
| falta d% presenciade  informal en falta de falta de
st :c%grrﬂ%%ignl o Iraneleros arroyos agua potable  agua potable
Externalidades vehiculares
negativas i
fallas en el enorme cantidad degradacion falta de %Lé?ii?é:é%ese
s;sdtema. de de Outbiatclcm . d de' las pavimentacién  econdmicas
renaje otante inmediaciones complementarias

Tabla 6. Categorizacion de las externalidades en los sub-centros
Fuente: Elaboracion propia
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Previo al repaso de las externalidades positivas existentes, es preciso
sefialar que el factor pavimentacion/bacheo, tal y como se muestra en
la encuesta de problematicas en Coyoacan, fue sustituido en la Tabla 6
por el concepto de «falta de pavimentacion», en aras de homologarse
con las otras carencias presentes en el territorio, y como recordatorio
de que el efecto indirecto generado parte de la ausencia de determinado
elemento, en este caso, de la pavimentacién de las vialidades. Atendiendo
a la contraparte positiva del capitulo en curso, el area de interés posee
numerosas caracteristicas benéficas que parten de las miltiples ventajas
comparativas y competitivas existentes (ver Localizacidn, valor y uso del
suelo urbano).

Tal cual se muestra en el listado recopilatorio de ventajas para ambos
poligonos de interés (Tabla 6), cada espacio posee determinadas
caracteristicas que las distinguen de su contraparte, las cuales parten, en
gran medida, de su localizacion en el sistema de ciudades, en términos
de Walter Christaller, y de las actividades econémicas presentes en el
territorio. Para poder conformar una tabla integral que incluya a los cinco
sub-centros localizados, se retomara parte del ejercicio tedrico precedente,
sobre el cual se adaptardn algunos de los resultados, deducciones y
observaciones realizadas con anterioridad.

Con motivos meramente practicos, se redujo la cantidad de externalidades
positivas en cada ntcleo urbano, derivando en la tabla anteriormente
expuesta. Asimismo, como se ha sugerido con anterioridad, los elementos
positivos enlistados parten de un ejercicio personal de observacion
empirica, conocimiento previo de la zona, asi como de relatos o
comentarios por parte de los mismos residentes. A causa de ello, resulta
probable encontrar inexactitudes o malinterpretaciones de aquello que
pudiera considerarse una externalidad, por lo que se ha procurado tratar
al presente ejercicio con la mayor cautela y rigor metodologico, incluyendo
dos externalidades positivas y dos negativas por cada nidcleo urbano.

Comenzando por examinar las externalidades positivas presentes en
los sub-centros de ambos poligonos de estudio, el sub-centro en torno
a la iglesia de Santa Catarina (a), uno de los aspectos benéficos mas
interesantes es aquel que surge a partir de la amplia oferta de servicios
culturales presentes salud (ver Ejercicio: Consolidacion de los centros de
barrio). Si bien dicha variedad recreativa no es una externalidad como tal,
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el prestigio que aquello provoca si puede ser considerado como tal, ya que
en prospectiva se puede considerar un “efecto indirecto” que afecta no sélo
a los establecimientos culturales, sino al nicleo urbano como conjunto.
Relacionado con lo anterior, los altos precios de las residencias en las
inmediaciones de Santa Catarina son consecuencia directa de la plusvalia
inmobiliaria existente’?, incidiendo en toda el area por igual.

Posteriormente, manteniendo en consideracion que el nticleo de la Plaza
Hidalgo y el Jardin Centenario (b) se caracteriza por su intensa actividad
comercial al por menor, podemos afirmar que una curiosa externalidad
positiva en ese sentido es la rentabilidad de actividades terciarias. Como
abordaremos posteriormente, quien posea un predio en el corazén de la
delegacion Coyoacan potencialmente tiene la oportunidad de terciarizar
las actividades que en éste se realizan, ya que existe una alta probabilidad
de que dicho uso comercial sea rentable. Adicionalmente, ese mismo
hecho de ser propietario de una vivienda en la cercania de la Plaza Hidalgo
y el Jardin Centenario constituye un factor de prestigio en si, lo cual se
considera una externalidad positiva en el sentido mas puro.

Maés adelante, el entorno urbano de la Escuela Nacional Preparatoria 6
“Antonio Caso” (ENP 6) disfruta igualmente del factor prestigio, en este
caso en el campo educativo. De esa manera, al tener no sélo a dicha
preparatoria en la cercania, sino también a las numerosas instituciones
educativas cercanas genera cierto sentido de reputacidon profesional.
Aunado a lo anterior, mas que terciarizar las actividades econémicas en
predios originalmente residenciales — como es el caso de los dos sub-
centros precedentes —, localizarse en las inmediaciones de la ENP 6 (c)
asegura que al ofrecer espacios residenciales en alquiler es muy probable
que éstos se encuentren continuamente ocupados, manteniendo tal
actividad como una posibilidad altamente rentable.

Pasando a los barrios de San Mateo y San Lucas (d), aparece un fenémeno
destacable, ya que, como fue expuesto en el apartado precedente, tal sub-
centro posee una envidiable variedad comercial complementaria a la
vivienda. Ahora que, no es dicha variedad de servicios lo que se considera
una externalidad positiva, sino la cobertura integral de cualquier
necesidad que pudiese darse complementaria a la vivienda. Por otra parte,
es interesante observar que, siendo barrios originarios con un fuerte
caracter local, existe un arraigado sentido de pertenencia y de identidad, el
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cual genera una constante labor de vigilancia comunal del espacio urbano,
que se refuerza por el compromiso vecinal de sus mismos habitantes. Lo
anterior se considera externalidad ya que adn si alguien no participara
activamente en dichos actos grupales, éste se veria igualmente beneficiado
o recompensado por el simple hecho de ubicarse en aquel nicleo.

En el ambito de las externalidades positivas, por tltimo, el Pedregal de
Coyoacan (e) se encuentra favorecido por una medianamente amplia oferta
educativa, considerando su cercania con algunas universidades cercanas.
Sin embargo, tal factor no es especialmente trascendente, siendo que gran
parte de los residentes son adultos trabajadores o personas de la tercera
edad. Ahora que, siendo suficientemente objetivos, no existen suficientes
motivos o externalidades positivas que permitan sobresalir al nicleo en
cuestion. Como se ha mencionado en apartados anteriores, el caracter de
sub-centro del Pedregal de Coyoacan es minimo, aunque al dar el mismo
seguimiento metodologico a los cinco nicleos urbanos éste tltimo merece
ser abordado bajo la mismo resguardo.

Procediendo con la contraparte negativa de las externalidades, en el
sub-centro en torno a la iglesia de Santa Catarina (a), se identificaron
problematicas tales como la falta de lugares de estacionamiento en la via
publica, asi como concurrentes fallas en el sistema de drenaje’?. Ambos
asuntos se relacionan estrechamente con la conformacién misma del
espacio urbano, ya que precisamente en torno a la plaza Santa Catarina se
ubica uno de los sitios mas antiguos a nivel nacional.

Desde su fundacion, las estrechas calles empedradas, asi como la presencia
de poblacion flotante impiden que en la actualidad sea sencillo el encontrar
donde colocar un automoévil en la via publica, situaciéon que acongoja a sus
residentes. A causa de su misma situacién de zona histérica, es comtun
encontrar deficiencias en el sistema de drenaje y alcantarillado, lo cual
representa una problematica de dificil tratamiento técnico.

En cuanto al ntcleo de la Plaza Hidalgo y el Jardin Centenario (b),
encontramos diversas externalidades negativas que surgen a partir de su
misma fama, teniendo dichos eventos su origen en la elevada afluencia de
visitantes o turistas. Por ello, no es extrafio encontrar un alto niimero de
franeleros (personas dedicadas informalmente a “auxiliar” automovilistas
a encontrar lugar de estacionamiento), en vista de los cientos de coches que
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circulan en las inmediaciones de dicho sub-centro. Inclusive, la segunda
externalidad positiva aqui abordada es la per se la enorme cantidad de
poblacion flotante, causante en diversos sentidos de la degradaciéon del
espacio publico, como se abordara mas adelante.

Las externalidades negativas que acechan al entorno urbano de la
Escuela Nacional Preparatoria 6 “Antonio Caso” (ENP 6) se relacionan
inherentemente con la presencia de estudiantes, quienes no sélo disponen
de las mismas instalaciones educativas, sino que adicionalmente hacen
uso de las banquetas en torno a dicho bachillerato, provocando la
paulatina degradacion de las inmediaciones. Por encima, al no existir un
sitio donde los mismos estudiantes puedan consumir alimentos dentro de
la escuela, el sub-centro de la ENP 6 (c) es escenario de cuantiosos puestos
ambulantes de comida, los cuales se colocan sobre el arroyo vehicular de
manera informal.

Para el caso del Poligono A, en particular en el sub-centro en torno a San
Mateo y San Lucas (d), gran parte de la problemaética urbana se basa en
los elevados indices delictivos; sin embargo, como se expuso al comienzo
del apartado, la inseguridad no puede ser considerada como tal una
externalidad negativa, ya que de acuerdo con la definiciéon utilizada, las
externalidades son “efectos indirectos de las actividades de consumo o
produccidn, es decir, los efectos sobre agentes distintos al originador de
tal actividad (...)” 7*. En cambio, algunos de los fenémenos urbanos que
en efecto entran en tal definicion comprenden la falta de pavimentacion
adecuada (bacheo), y el desabasto de agua.

Dentro del mismo poligono, el Pedregal de Coyoacan (e) padece igualmente
de la falta de agua potable, lo cual ha provocado importantes expulsiones
de poblacién inconforme ante tal problematicas. En otros ambitos, como
se analiz6 en el apartado anterior, la predominancia de usos residenciales
ha desplazado e inhabilitado otras actividades econdémicas terciarias
que puedan complementar a la vivienda, especificamente hablando de
servicios comerciales al mayoreo, educativos, culturales/recreativos y de
salud (ver Ejercicio: Consolidacion de los centros de barrio). Soportando
las afirmaciones precedentemente emitidas, no podemos considerar al
Pedregal de Coyoacan como un sub-centro en estricto sentido si parte de
las externalidades negativas supone una carencia tan importante como lo
es la inexistencia de usos urbanos distintos al residencial.
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Observando la incidencia de las externalidades negativas en el 4rea de
interés es posible reconocer un factor en comin entre la gran mayoria
de los elementos enlistados, ya que éstos surgen desde una problematica
mucho mas profunda y, en definitiva, fuera del campo de incidencia de
la presente tesis. Dicho lo anterior, cada factor contraproducente parte
de -y se reduce a- la falta de recursos econdémicos que a su vez deriva en
la carencia de oportunidades laborales bien remuneradas, lo cual, en su
eslabon mas proximo al campo del urbanismo, incide tanto directa como
indirectamente en la degradacion del entorno urbano a través de la ya
mencionada invasion del espacio publico.

Una vez recopiladas las facetas positivas y negativas del tema en cuestion,
es necesario recalcar que gran parte de las externalidades aqui presentadas
implican una dualidad donde cada ventaja trae consigo una desventaja. Por
otra parte, la percepcion de externalidad «positiva» o «negativa» depende
en gran medida de a quiénes afecte. En este caso, es a la mayoria a quienes
se les considera estin en posicion para determinar si determinado efecto
es 0 no benéfico para sus intereses; sin embargo, al hablar de ciudad es
importante destacar que siempre hay algin agente que se enriquece de la
posicion desfavorable de otros, por lo cual ningtn evento o externalidad
resulta completa y universalmente adverso. Cuan hostiles o favorables
sean las condiciones dependen, en cierta medida, de como cada actor se
administre y sea capaz de lidiar frente a las circunstancias que lo rodean.
Tal como lo enuncia Christopher Alexander en su Ensayo Sobre la Sintesis
de la Forma, “los errores que parecen mds criticos para una persona no
seran los mismos que aquellos que lucen criticos para otra. Cualquier
lista de errores o inadaptaciones sujetas a ser omitidas incluyen
necesariamente cierto toque personal”.

Retomando solamente la dicotomia mas clara e inmediata, es comun
ver que es el mismo principio de prestigio y deseabilidad lo que dota al
espacio urbano de su carcter tinico y distintivo lo coloca en una posicion
desfavorable, sea a través de un alza de precios en el mercado inmobiliario,
manifestado en la degradacion del entorno construido, o en forma de una
incontrolable cantidad de poblacion flotante. A final de cuentas, es en
el contexto urbano donde surgen gran parte de las externalidades, sean
positivas y negativas, y donde se manifiestan los efectos cualesquiera
de éstas. Como se ha dicho en la introduccién de la presente tesis, tal
deseabilidad ha sido su condena.
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reconocimiento empirico
de la estructura urbana

"No se pueden conservar ciudades maravillosas. Solo se pueden
conservar pueblos maravillosos mediante la construccion de
otros nuevos.”

Ludwig Mies van der Rohe



El entendimiento pleno de las condiciones actuales y reales del espacio
urbano so6lo puede ser alcanzado una vez que el observador se introduce
en su area de estudio. Para el Centro Historico de Coyoacéan y los barrios
originarios colindantes, poseer informacion de la oferta inmobiliaria y de
las actividades econdmicas presentes conforma una amplisima fotografia
de como funciona “en teoria” el espacio en cuestion; sin embargo, resulta
corroborar dichos supuestos a través de un recorrido empirico que refuerce
“en la practica” aquello que el trabajo de gabinete ha logrado encontrar
con anterioridad.

De dicha manera, el presente capitulo, el tltimo de los apartados
pertenecientes a la segunda secciéon de la tesis desarrollada, propone un
estudio centrado en las aportaciones metodoldgicas surgidas a partir del
ejercicio profesional que los urbanistas han llevado a cabo en las Gltimas
décadas. En particular, sera utilizado el material didactico propuesto
por el Ing. César Hernandez Alavez en su curso Estructura Urbana, de
la Licenciatura en Urbanismo en la Universidad Nacional Auténoma
de México (UNAM), materia donde se estudia la conformacion y la
interaccion de las actividades presentes en el territorio con las vialidades
que las delimitan.

En vista del caracter dindmico y constantemente cambiante de las
estrategias pedagobgicas empleadas en el curso previamente citado, es
necesario hacernotar que parte del contenido metodolégico que se empleara
esta sujeto a iteraciones y refinamientos a partir de las observaciones que
emerjan durante el anélisis in situ del area de estudio. Ante ello, seran
consideradas las particulares de la estructura urbana en ambos poligonos
de estudio para buscar adaptar, en medida que sea posible, la metodologia
en su totalidad.

Dicho lo anterior, méas adelante en el apéndice se expondra el
procedimiento para capturar los usos del suelo aparentes, de acuerdo
con las anotaciones de Hernandez Alavez, con la asistencia del urbanista
Alejandro Esquivel. En este sentido, es menester aclarar que dicho listado
conlleva a una serie de criterios sobre los cuales se elaborara el plano de
usos de suelo, resultado del levantamiento empirico ya descrito. El plano
en cuestidon surge como apoyo grafico a las tablas de doble entrada, ademés
de mostrar de manera mas inmediata e intuitiva el estado de la estructura
urbana. Adicionalmente, un mapa tematico resulta vastamente ilustrativo
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al momento de vislumbrar los corredores comerciales existentes, y
en particular para la presente tesis, para corroborar y sostener que
efectivamente se estdn dando los fendémenos urbanos descubiertos en
capitulos anteriores.

De dicho modo, siendo éste el apartado conclusivo del escrito, se prestara
especial atencion a la conformacion de centralidades surgidas a partir de
la oferta y demanda de inmuebles residenciales, la cual se ve reforzada y
caracterizada por la actividad comercial en aquellos predios dedicados a
labores terciarias bajo las categorias de servicios educativos, de salud y
asistencia social, de esparcimiento, culturales, deportivos, y otros servicios
recreativos, y de abasto al por mayor (ver Ejercicio: Consolidacion de los
centros de barrio). Acto seguido, he aqui los criterios para la elaboracion
del plano de estructura urbana.

1. Clasificar cada predio por su uso completo o preponderante en las
siguientes funciones:

. Habitacional
. Actividad Econémica
. Equipamiento Urbano

2. Los predios con dos o mas usos o funciones seran clasificados como
habitacional combinado.

3. Los poligonos que no son predios no tienen uso, sin embargo, tienen
funcién (Area verde, Espacio Abierto, etc.)

4. Anadir al plano catastral el grafo de conectividad, el cual permitira
determinar zonas y corredores.

5. La unidad espacial basica para generar este plano es el paramento. Por
esta razon, una vez clasificados los predios por funcion se efectuara un
conteo para determinar las frecuencias de cada funcién en cada paramento.

6. Una vez efectuado el conteo se aplicara el siguiente criterio:

Sea fi la frecuencia de la funcién:
Si fi = %100 (con una sola funcion en la totalidad de la superficie)
entonces Funcién de paramento = fi completa

143



y los barrios originarios

De otra forma:
Sifi > %70
entonces Funcion paramento = fi preponderante

Sifi < %70y distinto a %0
entonces Funcién paramento = fi combinado

7. La funcion corredor existirad cuando se registre una aglomeraciéon de
predios con funcién mixta en uno o en los dos paramentos de una vialidad
del subgrafo de conectividad o de alguna calle que no necesariamente
forme parte de dicho grafo (para lo cual resulta 1til revisar la estructura de
legibilidad, pues un corredor conecta dos o més puntos o dos vialidades).

8. Es importante reconocer el caricter local o regional del alcance de las
funciones.

9. Elaborar plano con colores y simbologia seleccionados.

Finalmente, cabe anotar que inevitablemente apareceran algunas
excepciones o anomalias en los registros, ya que el presente ejercicio sirve
para anotar los usos de suelo aparentes, sera comun tanto malinterpretar
las actividades que desempefia el inmueble como omitir aquellas otras
que no son visibles en la inmediatez, como podria ocurrir con los giros
ubicados en la parte trasera del predio o de todas aquellas actividades
ilicitas que ciertamente pasan desapercibidas por el usuario comun.

El evento anteriormente descrito suele ser mas comin en usos donde
no se modifica el exterior del inmueble, como en el caso de las oficinas,
talleres locales, o sitios donde se imparten clases particulares, por decir
algunas actividades. Sin embargo, siendo que la presente tesis no incluye
dichos usos entre el conjunto de actividades terciarias estudiadas, no se
presentaran tales confusiones.

Por udltimo, siendo éste un analisis meramente cuantitativo, lo ideal
seria incluir ciertos tratamientos estadisticos a la informacién recabada,
procurando aumentar el nivel de confianza que arrojen los datos. Sin
embargo, en vista del alcance y de los objetivos elegidos, omitiremos
dichos procedimientos estadisticos, aunque sin descuidar el caracter de
representatividad y fiabilidad que exige el siguiente ejercicio.
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ejercicio:
levantamiento de los usos de suelo
aparentes en el area de estudio

“"Estamos en busqueda de cierta armonia entre dos intangibles:
una forma que no hemos disefiado aun y un contexto que no
podemos describir adecuadamente.”

Christopher Alexander



Tras la descripcion de la metodologia usualmente empleada en la labor
del levantamiento de usos de suelo en el espacio urbano, cabe aclarar que
el ejercicio a continuacion presentado persigue un objetivo mucho mas
sencillo e inmediato, sin dejar de lado el amplio caracter analitico de la
técnica estandar para el reconocimiento empirico de la estructura urbana.

Para el presente ejercicio, ltimo de los cuales conforman la tesis en
cuestion, se trabajo en torno al reconocimiento de patrones de usos y
funciones en la estructura urbana del area de estudio. En ese sentido, mas
que un levantamiento de usos de suelo, la meta del recorrido in situ fue
aquella de corroborar presencialmente los eventos y fendmenos observados
a partir de las bases de datos empleadas en los capitulos anteriores. En
otras palabras, se trata de adquirir el mayor conocimiento empirico posible
de cada una de las calles que conforman al Centro Histérico de Coyoacan
y a los barrios originarios.

En lo particular, los objetivos secundarios del recorrido se desglosan de
la siguiente manera. Como primer punto, se examina la presencia de las
actividades econdmicas en el espacio dentro de los cuatro rubros utilizados
en el apartado precedente (servicios educativos, de salud y asistencia social,
de esparcimiento, culturales, deportivos, y otros servicios recreativos, y
de abasto al por mayor), corroborando la existencia de dichos usos en el
espacio urbano, o en su defecto, localizando aquellos puntos no incluidos
las bases de datos oficiales. En segunda instancia, se analiza la continuidad
de la tipologia constructiva de las edificaciones, identificando asi una
estética en comtun de la colonia o barrio como conjunto, evidenciada a
partir del estudio de la legibilidad urbana identificada.

Adicionalmente, como tercer elemento aparece la identificacion de rasgos
y caracteres a partir del recorrido presencial del espacio urbano, buscando
reconocer aquellos elementos que serian imposible vislumbrar a través
del uso exclusivo de las bases de datos. Cabe recalcar que el presente
apartado estudia los usos de suelo aparentes, considerando las actividades
terciarias ubicadas tanto en planta baja como en planos superiores, por lo
que cualquier imprecisiéon aqui incluida serd medianamente comtn, y no
deben considerarse los resultados como un marco de referencia absoluto,
sino como lineas directrices del estado del espacio urbano durante el
momento del levantamiento. Mencionados ya los puntos preliminares,
resta presentar a continuacién los resultados obtenidos.
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Comenzando por examinar el plano referente a la identificacion de
actividades educativas, de esparcimiento, de salud y de abasto (Mapa 22),
a partir del cual deriva el plano de usos de suelo aparentes, es posible
apreciar la preponderancia de determinadas actividades econémicas
terciarias del territorio. Antes de proseguir, es de gran utilidad recordar
que el reconocimiento in situ de los usos de suelo aqui expuesto
corresponde en gran medida con el estudio efectuado anteriormente a
partir de datos abiertos del Directorio Estadistico Nacional de Unidades
Econémicas - DENUE -, en su versiéon descargable de abril 2019 (ver
Ejercicio: Consolidacion de los centros de barrio), por lo que existiran
grandes coincidencias en ambos apartados. Por otra parte, la tnica
diferencia entre estos dos resultados se encuentra en que para el presente
caso no se discriminaron a aquellos eventos donde el comercio o el servicio
en cuestion tuviese menos de diez empleados.

Dicho lo anterior, al observar los resultados obtenidos se aprecia una
preponderancia de servicios educativos en ambos poligonos de interés,
esparcidos practicamente en todo el territorio, aunque con menor
presencia en el extremo poniente de éste. Asimismo, varios de dichos
espacios pertenecen al Estado, ofreciendo servicios gratuitamente, lo cual
los convierte en equipamientos urbanos.

Cabe anotar que en el rubro educaciéon es particularmente sencillo
identificar actividades con uso educativo de a causa de a su distintivo
estilo arquitecténico — si se le puede denominar como tal —, y a través de
la observacion del ingreso y salida de estudiantes y padres de familia en
horarios de inicio y termino de clases.

Miés adelante, aparece como el segundo uso con mayores coincidencias el
ambito de la salud y la asistencia social. En la presente modalidad se da
una interesante disparidad con el ejercicio anteriormente citado donde se
dispuso de datos provenientes de DENUE, ya que al haber separado del
recuento a aquellos sitios con menos de diez empleados, fueron omitidas
todas las farmacias que adicionalmente prestan servicios de consulta
médica, asi como los consultorios dentales y demas negocios de caracter
local dedicados al cuidado de la salud. Ante ello, en el plano en cuestion se
muestra un elevado nimero de predios con actividades enfocadas en salud
y asistencia social, particularmente en la mitad Este del territorio, donde
se ubican los barrios de San Lucas, San Mateo y San Diego Churubusco.
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En tercera instancia, con un ntmero reducido de muestras, aparece el
uso de suelo referente a la cultura, el esparcimiento y el deporte. Para
este caso, la distribucion es poco uniforme, siendo que los barrios de San
Francisco y El Nino Jests poseen solamente un par de inmuebles con
tales usos. En contraste, El Centro Historico de Coyoacan, incluyendo a
Santa Catarina y La Concepcidn, se caracterizan en el imaginario colectivo
como sitios de particular actividad cultural, y no sin fundamentos, ya que
efectivamente existe una importante concentracion de museos, galerias y
centros culturales en tales zonas.

Adicionalmente, San Lucas y San Mateo y San Diego Churubusco ofrecen
igualmente una amplia gama de actividades recreativas, muchas de
las cuales quedan usualmente fuera del conocimiento popular ante la
ofuscante fama de los celebérrimos museos del nticleo delegacional. Cabe
mencionar que gran parte de los predios dedicados a tal uso son de caracter
publico o gubernamental, considerandose asi equipamientos urbanos.

En cuanto alaactividad econémicarestante, el abasto al por mayor presenta
reducidos puntos donde situarse, siendo quizas el equipamiento de mayor
relevancia el Mercado de Coyoacan (si se le considera como abasto al por
mayor encima de su conocida vocacién de abasto al por menor). Si se toma
en cuenta la excepcion precedente, los mercados de cada barrio originario
pueden considerarse como un equipamiento urbano, aunque mas alla de
dichos espacios no hay ningin otro equipamiento de abasto presente en
el area de estudio. En altimo lugar, es en el presente rubro donde aparece
una menor cantidad de usos, estando la mayoria de éstos situados sobre
Avenida Division del Norte, pudiéndose considerar ésta como un corredor
comercial en tal &mbito, adaptado en lo particular en el giro comercial de
la venta de articulos para bafio y cocina.

Previo a la fase de resultados y conclusiones, aparece ante nosotros una
interesante relacion entre las dimensiones de los predios y los usos de
suelo en éstos. Para evidenciar tal fendmeno dispondremos de una tabla
de doble entrada donde colocaremos de un lado cada uno de los cuatro
usos estudiados, confrontandolos con las dimensiones de los predios
a través de cuatro rangos de tamafo. Dicho lo anterior, cabe recalcar
que el presente ejercicio responde a un reconocimiento empirico de las
condiciones del area de estudio, por lo que estara sujeto a imprecisiones
propias de un recorrido en campo.
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Procediendo a observar la tabla de la relacion entre dimensiones del predio
y uso de suelo, en lo general surgen ciertos comportamientos relevantes a
mencionar, como el hecho de que la gran mayoria de los predios de menos
de 100m?2 albergan menos del 3% de las actividades identificadas en el
area de estudio. En contraste, el 60% de las actividades observadas se
ubican en recintos de mas de 500m2, comprensible si consideramos que
gran parte de los lotes en el poligono de interés fueron haciendas, casonas,
o viviendas de descanso, caracterizadas por sus enormes dimensiones y
amplios espacios interiores, idoneos para desempenar practicamente
cualquier funcién relacionada con el abasto y los servicios.

Analizando los cuatro usos de suelos retomados para el presente estudio,
y comenzando con rubro Educacion, resulta claro que en este primer
caso se trata de una actividad que demanda suficiente espacio para las
aulas y demas instalaciones propias de una escuela. Como excepciones, se
ubicaron algunos predios de reducidas dimensiones donde se impartian
clases particulares, asi como algunas escuelas privadas que atin mantienen
la estructura arquitecténica de una vivienda, evidenciando el hecho de que
en algiin momento se realizé un cambio en el uso que se les dieron.

Usos de suelo
Dimensiones Salud y Esparcimiento, Comercio

Educacion asistencia social  cultura'y deporte al por mayor SUMA

< 100m? 0 4 0 2 6

100m? - 200m? 0 26 0 2 28

200m? - 300m? 0 13 4 1 18

300m? - 400m? 5 0 2 7 14

400m? - 500m? 13 3 5 10 31
> 500m? 49 17 33 10 109
SUMA 67 63 44 32 206

Tabla 3. Relacion dimensiones del predio - uso de suelo
Fuente: Elaboracion propia
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En cuanto al d4mbito de Salud y asistencia social, presenciamos un
comportamiento de distribuciéon muy particular, ya que en el caso de los
predios de entre 100m2y 300m?2 existe unaimportante cantidad de predios
con dicho uso de suelo. Lo anterior se relaciona con que las farmacias con
consultorio anexo suelen establecerse en lotes con tales dimensiones. Por
otra parte, en los predios mayores de 500m2 se da un segundo grupo de
usos de salud, los cuales corresponden a clinicas y hospitales, muchos
de los cuales se localizan sobre las avenidas principales que delimitan a
ambos poligonos de estudio.

En el caso de los usos relacionados con Esparcimiento, cultura y deporte,
encontramos una clara tendencia donde los predios mas amplios tienen
mucho mayor presencia que los predios de medidas reducidas. En especial,
las construcciones de mas de 500m2 albergan tres cuartas partes del total
de usos en dicha categoria, mientras que aquellos lotes menores a 200m?2
no figuran en la lista. Tratandose principalmente de museos y casas de
cultura, es entendible que éstos se establezcan en espacios de enormes
dimensiones, usuales en un sitio de elevado valor historico como lo es el
Centro Historico de Coyoacan.

Por dltimo, el Abasto al por mayor exhibe patrones poco marcados, siendo
que - por primera ocasion - vemos que en todos los cortes categoricos existe
al menos un registro de algtin establecimiento. Sin embargo, la mayoria de
los resultados se concentra en el rango entre 400m2 y 500m2, asi como en
los predios mayores de 500m2, por lo que parece existir una «preferencia»
hacia los sitios espaciosos para el establecimiento del comercio a grande
escala. Comprensiblemente, para dicha actividad es conveniente disponer
de areas mas extensas, si se consideran adicionalmente los espacios de
almacenamiento como un complemento necesario en el caso particular del
abasto al por mayor.

Buscando entonces correlacionar las dimensiones de los predios con la
probabilidad de que se dé determinado uso de suelo, o inversamente,
que cierto uso de suelo tenga unas dimensiones, realizaremos un breve
ejercicio estadistico correlacionando ambas variables. Dicho ejercicio
consiste en no mas que realizar una divisiéon entre el nimero de resultados
de cada uso de suelo por cada categoria de dimensiones, multiplicAndolo
posteriormente por cien ((x/X)*100). Aquello responde a la pregunta de
cudl es el tamafio de predio méas probable a encontrar para cierto uso.
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En contraparte, si se realiza la misma operacion tomando x como cada
valor en el rango de dimensiones y considerando £ como la sumatoria
de las coincidencias de cada uso en dicho tamano de predio, lo que se
obtiene es la probabilidad de encontrar determinado uso en cierto tamafo
de predio. Antes de proceder, resta recordar una vez més que el presente
ejercicio esta sujeto a las imprecisiones y variaciones propias de un
reconocimiento empirico de una area tan amplia, asi como del universo
de datos disponibles en el espacio estudiado durante el momento del
recorrido empirico.

Analizando la tabla referente al indice dimensiones del predio - usos
de suelo y al indice uso de suelo - dimensiones del predio, comenzando
nuevamente por el rubro Educaciéon, vemos que, teniendo ese uso en
el 4rea de estudio, muy probablemente se daria en un predio mayor de
500m2, significando que, de manera inversa, hay probabilidades nulas
de encontrar actividades educativas en edificaciones de 300m2 o menos.
En cuanto a la Salud y asistencia social, el tamafio de establecimiento
comercial mas comun es de 100m2 a 200m2, y en segunda instancia, a
los predios arriba de 500m?2, usualmente utilizados como las instalaciones
hospitalarias.

Examinando la distribucion para actividades terciarias de Esparcimiento,
cultura y deporte, el tamano preponderante de predio es de 500m2 o
mas, donde se sitian tres cuartas partes de las observaciones. En cambio,
para tal uso de suelo las probabilidades de establecerse en un lote menor
de 200m2 son practicamente cero. Retomando al Abasto al por mayor,
evidenciamos una preferencia hacia espacios mas amplios, mientras que
al mismo tiempo en medida que el tamano del lote va disminuyendo la
probabilidad de ubicar un predio con tal uso también se reduce.

Si bien el analisis precedente ahondaba en algunos hallazgos ya
mencionados en el capitulo en curso, vale la pena reforzar la relacion
uso de suelo - dimensiones en términos porcentuales. En contraste,
la relaciéon dimensiones - uso de suelo ((x/X)*100, donde X es la suma
de las observaciones en determinada dimension de predio) permitira
comprender un comportamiento que responde a cuil es el uso mas
probable a encontrar para cada rango de tamafos.
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En primera instancia, para los lotes menores de 100m2, la tabla indica
que el uso de suelo mas probable a desarrollarse es de Salud y asistencia
social, aunque por el reducido nimero de observaciones aquella seria una
afirmacion precipitada. De manera contraria, y con suficientes elementos
para considerarse un muestreo suficientemente valido, en el rango de
100m2 a 200m2 aparece nuevamente el rubro salud como la actividad mas
comin en aquella categoria. Por si fuera poco, las actividades relacionadas
con salud y asistencia social presentan una alta ocurrencia en el intervalo
entre 200m2 y 300m2, seguido en menor medida de las actividades de
esparcimiento, cultura y deporte.

Referente a los predios con dimensiones de 300m2 a 400m2, aparece
un cincuenta por ciento de probabilidades de pertenecer al Abasto al por
mayor, sucedido en similares proporciones por los usos educativos. Para
el rango de 400m2 a 500m2, la distribucidén permanece entre el comercio
y la educacién, aunque con invertida probabilidad de participacion,
siendo las actividades educativas el uso con mayor potencial para dichas
dimensiones. Por tltimo, aparece el rango de 500m?2 o mas, el cual incluye
una enorme cantidad de observaciones donde el d&mbito educativo se
coloca a la cabeza, seguido del uso de suelo de Esparcimiento, cultura y
deporte; ambas actividades caracterizadas por ocupar grandes extensiones
de suelo, como se mencion6 con anterioridad.

Una vez expuestos los resultados obtenidos, resta mencionar que, si
bien durante el reconocimiento empirico de la estructura urbana se
identificaron pocos predios menores a 100m2 con actividades terciarias
dentro de las cuatro categorias ya abordadas, actualmente existe una
cuantiosa suma de lotes de entre los 60m2 y los 9om2 con intensa actividad
comercial. Por ello, procederemos a observar la distribucion de otros usos
comerciales, industriales y de servicios presentes en el area de estudio
como complemento a las cuatro categorias anteriormente analizadas.

Examinando los resultados recabados, partiendo del uso Educacion, vemos
una completa ocupacion en planta baja, siendo que, por la naturaleza
misma de tal actividad, aparece improbable encontrar escuelas o demas
instituciones educativas ubicadas a partir del segundo nivel. Si bien existen
casos asi, tal comportamiento no fue identificado en el recorrido empirico
aqui efectuado. En cuanto a los usos relacionados con Salud y asistencia
social, observamos ocasiones donde si existen actividades instaladas en
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segundos pisos. Lo anterior parte (probablemente) del hecho de que se
trataba de consultorios familiares o independientes que disponian del piso
superior del predio, el cual en algunos casos era la misma vivienda de los
profesionistas, generalmente dentistas o médicos generales, que ejercian
sus labores sin salir de su propiedad.

Para los espacios de Esparcimiento, cultura y deporte, nos encontramos
ante un caso muy particular, siendo que, por primera ocasiéon, fueron
identificados dos resultados en tercer piso. En ambos casos, se trataba
de pequenos estudios, nuevamente independientes, situados en plazas
comerciales multiusos, donde ademés de clases y talleres se impartian
otras tantas actividades comerciales y de servicios. Para tal caso, en vista
de las numerosas coincidencias en segundos pisos, vemos que, de acuerdo
con la metodologia empleada, a los predios con dicho uso de suelo se les
considera como «Combinados». Por tltimo, el Abasto al por mayor se
comporta similar al rubro Salud, manteniendo una pequena fraccion de
sus muestras totales en el segundo nivel del predio. Para fines précticos,
es comun encontrar actividades de Abasto al por mayor en planta baja,
tomando en consideracion los grandes volimenes de materiales y
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Usos de suelo

Dimensiones Salud y Esparcimiento, Comercio
Educacion asistencia social  cultura'y deporte al por mayor SUMA
< 100m? dim: 0% Gmoa%  dm o dim: 33.3% 6
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inglice dimensjones del predio - uso de suelo
Tabla 8. g l%dﬁ:e uso de suelo - dimensiones del predio

Fuente: Elaboracion propia
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reconocimiento empirico destinos
comerciales, industriales y de servicios

Con el objetivo de ampliar la muestra de los usos de suelo identificados en
ambos poligonos de estudio fuera de las cuatro categorias anteriormente
analizadas (servicios educativos, de salud y asistencia social, de
esparcimiento, culturales, deportivos, y otros servicios recreativos, y
de abasto al por mayor) se presentan a continuacién los resultados del
levantamiento de destinos de suelo, con énfasis en los establecimientos a
escalalocal, y en usos relacionados con servicios. Los destinos identificados
se desglosan de la siguiente manera:

a) Servicios bancarios
(Incluyendo cajeros)

b) Restaurantes, bares y cantinas

c¢) Cafeterias

d) Ropa y accesorios de vestir

e) Abarrotes y venta de alimentos para llevar
f) Panaderias y tortillerias

g) Otras pequenas industrias
(Elaboracién y/o procesamiento de alimentos)

h) Refaccionarias, talleres mecanicos y estacionamientos

Los destinos comerciales, industriales y de servicios enlistados seran
representados graficamente para evidenciar los patrones de distribucion
espacial dentro de la estructura urbana. En ese sentido, comenzaremos
por visualizar las tendencias de comportamiento del rubro a) Servicios
bancarios, para proceder con su interpretacion y posteriormente abordar
las demés actividades econdémicas complementarias.
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Como en ocasiones anteriores, se analizaran los levantamientos empiricos
por categoria, comenzando por analizar los servicios bancarios presentes
en el area de estudio. Para tal &mbito, la distribucién se centran en dos
espacios, principalmente: Sobre avenidas principales y en el Centro
Historico de Coyoacan. En el primer caso, vialidades primarias tales como
Divisién del Norte y Miguel Angel de Quevedo presentan una importante
concentracion de tales servicios.

En el segundo caso, es posible vislumbrar una fuerte presencia de bancos
y cajeros en el area céntrica de la delegacion, justamente donde existe un
mayor flujo de activos. Como veremos en los planos sucesivos, el abasto al
por menor y los servicios estan altamente centralizados, lo que propicia el
establecimiento de servicios bancarios y financieros.

La siguiente actividad terciaria a analizar abarca a los restaurantes,
bares y cantinas. Como se dijo anteriormente, la presencia de tales
giros es particularmente densa en la zona aledafia al Parque Hidalgo
y Jardin Centenario. Inclusive, tal conglomeracion se expande hacia
el Norte, pasando por Avenida México y sobre Centenario, rematando

Usos de suelo
Niveles Salud y Esparcimiento, Comercio
Educacion asistencia social  cultura'y deporte al por mayor
4° nivel o mayor 0 0 0 0
3° nivel 0 0 2 0
2° nivel 0 7 10 4
1° nivel (PB) 67 56 32 28 ZPB: 183
2T 67 63 44 32 2T: 206
% 325 30.5 21.3 15.5
%PB 100 84.1 72.2 87.5

Tabla 9. Levantamiento de usos de suelo aparantes en planta baja
Fuente: Elaboracion propia
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con su interseccién con Rio Churubusco. En segunda instancia, dentro
del Poligono A, aparece una pequefia agrupacion de tales actividades al
costado este, en las inmediaciones de la Escuela Nacional Preparatoria, lo
cual podria justificar directa o indirectamente su existencia.

Mas adelante, observamos que nuevamente las vialidades principales
fungen como importantes receptores de actividades restauranteras y
recreativas, al igual que con los giros relacionados conla actividad bancaria.
De nueva cuenta, Avenida Universidad y Avenida Rio Churubusco no
se ven tan densamente plagadas de restaurantes bares y cantinas. Sin
embargo, Avenida Hidalgo, ubicada en el Poligono B del 4rea de interés,
muestra un interesante corredor para dichos giros, donde a pesar de ser
una vialidad corta, ambos paramentos se ven repletos de sitios de interés.

Finalmente, ya entrados en los barrios originarios colindantes, si bien
El Nino Jests y San Francisco contintian desprovistos de actividades
terciarias en grandes volimenes, tanto San Lucas, San Diego Churubusco, y
particularmente San Mateo, poseen una importante oferta de restaurantes,
bares y cantinas, nuevamente ligada a su cercania con avenidas de alta
afluencia, en especifico, con Division del Norte. En cuanto a las cafeterias,
se localizaron durante el recorrido empirico una amplia oferta que valia la
pena ser separada categoricamente de los restaurantes, bares y cantinas.
En ese sentido, las cafeterias se rigen ante logicas de mercado propias
y atienden a sectores de mercado mas selectas, ofreciendo una amplia
variedad de establecimientos para distintos clientes o usuarios.

Reiteradamente, el Centro Historico de Coyoacan es la zona con mayor
protagonismo cuando se trata de cafeterias, siendo que particularmente
para tal actividad se tiene en el imaginario colectivo a Coyoacan como un
sitio donde encontrar establecimientos de calidad y renombre. Incluso,
para cierta cadena de origenes veracruzanos, sus cafeterias son «El Aroma
de Coyoacan», lo cual ha influido de manera tal en el pablico capitalino
que hay cierta porcion de la poblacion flotante que visita Coyoacan
exclusivamente para tomar café.

Como consecuencia de ello, una fuerte tradiciéon de cafeterias se han
establecido en el casco historico de la delegacion, expandiendo su
presencia hasta los barrios originarios. Prueba de ello se da en San Mateo
y en San Diego Churubusco, donde aparece una interesante oferta de
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tales actividades terciarias. Repitiendo los patrones de comportamiento
anteriormente identificados, Avenida México y Centenario también
parecen alojar diversos establecimientos dedicados al café.

En particular, aparecen para dicho giro dos zonas relevantes que
comparten rasgos en comun, la primera de las cuales se localiza sobre
Avenida Francisco Sosa en su interseccion con Melchor Ocampo. Alrededor
de la plaza de Santa Catarina y en su fraccién Sur hacia Miguel Angel de
Quevedo aparece una sutil aunque importante distribucion de cafeterias.
De modo similar, la segunda zona concentradora se ubica en torno a una
iglesia y a su zdcalo, en este caso, en el barrio de la Concepcién en su cara
contigua a Villa Coyoacan, ambos pertenecientes al Poligono A.

Para practicamente todos los casos mencionados, se da una integracion
entre el paisaje cultural de la zona como parte de los atractivos que ofrecen
las cafeterias, en muchas de las ocasiones relacionadas con la actividad
turistica, y otras tantas como comercios locales enfocados en atender a la
poblacién residente en la cercania.

Procediendo con los destinos comerciales enfocados a la venta de ropa en
cualquiera de sus modalidades y en los accesorios para vestir (sombreros,
corbatas, pulseras, etc.), es posible apreciar una enorme cantidad de
predios donde se ejerce tal giro. Si bien aparecen similitudes con los casos
anteriores, como lo son la concentraciéon en la zona colindante al Parque
Hidalgo y Jardin Centenario, asi como la fuerte presencia comercial
en avenidas principales tales como Divisiéon del Norte y Miguel Angel
de Quevedo, también aparecen ante nosotros curiosas distribuciones
anteriormente no evidenciadas.

Como primer acercamiento, en torno al Mercado de Coyoacan aparece
un aglomerado de sitios que ofrecen vestimentas y accesorios de vestir,
concentraciéon que abarca al siempre presente nicleo en torno a San Juan
Bautista, pasando por las calles de Higuera y Avenida Hidalgo por un lado,
continuando sobre Avenida Centenario, y expandiéndose hasta las cuadras
periféricas al Deportivo «La Fragata». De igual manera en el Poligono
A, se halla un corto corredor sobre la calle de Ayuntamiento, donde al
observar la tipologia constructiva de las edificaciones aparecen indicios de
adaptacion de viviendas a comercios dedicados al giro en cuestion.
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En cuanto a las vialidades principales, Avenida Miguel Angel de Quevedo
muestra una continua presencia de comercios dedicados a la ropa y a los
accesorios de vestir, arrebatando el protagonismo que simultineamente
compartia con Avenida Divisién del Norte. En cuanto al Poligono B, existe
una franja de comercios en predios pertenecientes al barrio de San Lucas
sobre su cara Norte en Avenida Hidalgo. La dispersion de dicha actividad
terciaria se presenta igualmente sobre San Mateo, y en menor medida en
San Diego Churubusco, particularmente en el flanco Este.

Como evento excepcional, el barrio de San Francisco exhibe unaimportante
aglomeracion de comercios dedicados a la venta de indumentarias varias.
Lo anterior aparece relevante si se considera que, a pesar de no ser una
cantidad abrumadora de comercios, si son un acumulado significativo si
se toma en cuenta que anteriormente no se habia dado una concentracion
tal de actividades terciarias en un s6lo para el barrio de San Francisco, por
lo que habra que tenerle especial consideracion.
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Procediendo con el estudio del abasto al por menor en su modalidad de
abarrotes y venta de alimentos para llevar, bajo una primera impresion
evidenciamos una distribucion practicamente homogénea; es decir con
sitios de venta a lo largo y ancho de El Centro de Coyoacéan y los barrios
originarios de manera regular e ininterrumpida. Si llegase a considerarse
como excepcidn, la zona Sur de Santa Catarina, delimitada por Avenida
Francisco Sosa, posee un nimero reducido de puntos de venta de abarrotes
y alimentos para llevar, comparado con el resto del area de estudio.

Algunos de los patrones de comportamiento previamente evidenciados
se manifiestan de igual manera en el presente caso, particularmente al
observar las densas aglomeraciones en la zona central del Poligono A y
sobrelas vialidades principales. De nueva cuenta, Miguel Angel de Quevedo
y Division del Norte alojan en ambos paramentos una gran variedad de
locales comerciales al por menor de abarrotes y alimentos para llevar.

Para el presente rubro es necesario considerar que se trata de aquello
que en el campo de la economia se denomina como un «bien de primera
necesidad», los cuales se caracterizan por ser bienes esenciales y
necesarios. En dicha categoria entran todos aquellos productos que se
consumen cotidianamente o al menos con demasiada frecuencia, como lo
son los alimentos, bebidas y productos de higiene personas que suelen ser
adquiridos por la poblacion en general. De dicho modo, es comprensible
el evidenciar una distribucion tan homogénea, inclusive en aquellas calles
donde la traza es irregular y de dificil acceso, como es el caso de los barrios
originarios al Sur y Este del area de interés.

En ese sentido, resulta interesante observar que inclusive en El Nifio
Jestis, uno de los barrios originarios més desprovistos de comercios y
servicios posee comercios de abasto de abarrotes y alimentos para llevar.
Adicionalmente, los otros cuatro barrios aqui abordados ofrecen una
amplia variedad de comercios parabienes de primera necesidad, repartidos
de manera dispersa en intervalos relativamente regulares, lo cual nos
habla de uso de suelo que responde a una logica de mercado maés local, en
donde la poblacion cercana suele abastecerse sin la necesidad de recorrer
enormes distancias, siendo que en practicamente cada establecimiento de
dicho rubro ofrece productos similares si no es que iguales.
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Procediendo al analisis de la distribucion espacial de las panaderias y
tortillerias dentro de la estructura urbana del area de estudio, encontramos
que a pesar de tratarse nuevamente de un bien de primera necesidad,
dicho destino no parece extenderse a lo largo y ancho de los poligonos de
interés. En ese sentido, es justamente el presente rubro el cual muestra la
menor cantidad de resultados, de acuerdo con el reconocimiento empirico
de las actividades econémicas.

Para dicha categoria es necesario aclarar que no se trata formalmente de
una actividad terciaria, sino que, por definicion, las panaderias y tortillerias
son en realidad industrias, ya que ocupan materia prima, en este caso
harina, para transformarla y finalmente venderla. Sin embargo, a pesar
de que la presente tesis se enfoque en parte en las actividades terciarias
presentes en el territorio, es necesario considerar como complemento
aquellos establecimientos que ocupen un sitio en la estructura urbana,
buscando adicionalmente observar los patrones y tendencias que surjan
en la relacion dimensiones del predio - destinos de suelo y viceversa.

Una vez aclarado lo anterior, es posible evidenciar dos sitios donde ocurre
un aglutinamiento relevante en dicha categoria. El primero de éstos, como
ha sido ya usual, reside en la zona central colindante al Parque Hidalgo y
Jardin Centenario, con una ligera extension hacia el flanco este en torno
al Mercado de Coyoacan. Naturalmente, las actividades restauranteras
disponen cotidianamente de productos de harina, por lo que resulta
comprensible encontrar tal relaciéon espacial entre ambas actividades.

Mas adelante, encontramos un segundo conglomerado relevante en el
barrio de San Mateo, de nueva cuenta caracterizado por situarse en torno
a un mercado publico. Retomando el patréon de comportamiento donde
las avenidas albergaban multiples comercios y servicios de distintos
giros, presenciamos una excepcion a tal tendencia, siendo que solamente
se localizaron cinco puntos donde hay panaderias y tortillerias sobre
vialidades principales.

Lo anterior puede tener su origen al considerar que tales actividades
econdémicas son sumamente locales y suelen ser adquiridas por clientes
quienes se desplazan a pie. Por lo mismo, situar una panaderia y/o una
tortilleria en una avenida de flujo veloz y constante solamente dificulta el
poder apearse para adquirir dichos bienes.
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Analizando los puntos obtenidos en torno el pentltimo uso de suelo
complementario, resta realizar un par de observaciones al respecto. En
primera instancia, al igual que con las panaderias y tortillerias, se abordara
una actividad econ6émica secundaria, enfocada en la transformacion de la
materia prima para su posterior venta. En segundo lugar, el presente rubro
abarca todas aquellas industrias de caracter local, con reducido nimero de
empleados y donde se Surte a otros comercios cercanos. Algunas de las
actividades industriales aqui mapeadas incluyen la elaboracion de textiles,
artesanias, productos tipicos, alimentos, herramientas y accesorios, y
demas labores que manejen materia prima.

En cuanto a la distribucion espacial de las pequenas industrias dentro de
ambos poligonos de interés, observamos que por primera ocasion parece
haber poco protagonismo del nticleo histérico frente a San Juan Bautista.
En cambio, los pequefios puntos de transformaciéon de materiales se
localizan curiosamente en los barrios originarios colindantes al Centro
Historico del Poligono B. En particular, los barrios de San Lucas y San
Mateo anidan miiltiples establecimientos que fungen como pequenas
industrias, algunas de las cuales suelen se administradas por los mismos
familiares quienes han adaptado sus viviendas para tales actividades.

Continuando con las tendencias anteriormente evidenciadas, encontramos
una importante cantidad de negocios situados sobre vialidades principales.
En este caso, Miguel Angel de Quevedo y Divisién del Norte retoman la
estelaridad como corredores de actividades econémicas. En particular,
Avenida Division del Norte aparece como una relevante ruta comercial
en dicho ambito, a pesar de su corta longitud en el tramo aqui analizado.
En la actualidad, dicha avenida se caracteriza en aquel trecho por ofrecer
multiples materiales de construccién y remodelacion, mismos donde se
identificaron algunos predios donde simultdneamente se elaboraba el
producto puesto en venta.

Como punto conclusivo, la fraccién Sur de los barrios originarios se
mantiene nuevamente ausente de cualquier comercio y, en este caso, de
cualquier pequena industria. En el caso especifico de El Nifio Jesus, su
configuracién urbana de comunidad cerrada aisla toda posibilidad de
albergar alguna actividad econémica complementaria a la vivienda maés
alla de los escasos negocios locales auxiliares.
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El Centro de Coyoacan

Observando el dltimo de los usos de suelo complementarios a las grandes
cuatro categorias estudiadas en un principio (servicios educativos, de
salud y asistencia social, de esparcimiento, culturales, deportivos, y otros
servicios recreativos, y de abasto al por mayor), continuaremos con el
analisis de la distribucion espacial de refaccionarias talleres mecanicos
y estacionamientos publicos. Este dltimo rubro abarca todos aquellos
servicios relacionados con el mantenimiento y la reparacion de vehiculos
motorizados y no motorizados.

Como primer acercamiento, es comprensible observar que precisamente
donde hay sitios de interés habra estacionamientos publicos. El ejemplo
maés preciso de ello es en las inmediaciones del Parque Hidalgo y del
Jardin Centenario, seguido de la franja Este donde se ubica el barrio
de la Concepcidén. En la actualidad, los atractores de poblacion flotante
basan parte de su éxito en la posibilidad de ofrecer a los usuarios un
sitio donde dejar su vehiculo. Siguiendo esta logica, donde hayan més
estacionamientos habra en algin punto cercano algtin hito relevante a
visitar o alguna actividad ladica recreativa a realizar.

En cuanto a los talleres mecénicos y refaccionarias, es posible encontrarlas
sobre las vialidades primarias con frecuencia; en este caso, sobre Avenida
Miguel Angel de Quevedo en su cara Sur, la cual da hacia los barrios
originarios de San Francisco y El Nino Jesas. De manera similar, en San
Lucas, San Mateo y San Diego Churubusco existe una importante presencia
de talleres mecéanicos y refaccionarias.

El factor comtn entre las tres actividades que abarca el presente rubro
parte de la necesidad de amplios espacios para almacenar los vehiculos
y darles mantenimiento, los cuales generalmente poseen dimensiones
arriba de los cuatrocientos metros cuadrados. Considerando la época de
edificacion del area de estudio, muchos de los predios donde se dan tales
usos fueron anteriormente grandes viviendas donde incluso hoy en dia
se puede apreciar la tipologia arquitecténica de principios del siglo XX.
Por otra parte, y para finalizar, los talleres y las refaccionarias disponen
de espacios méas reducidos para realizar sus labores, donde al menos
puedan caber un par de automéviles. Dicho lo anterior, la categoria ahora
examinada dispone en general de amplios espacios localizados en zonas
altamente concurridas y de interés para el puablico en general.
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Con el propésito de condensar y ampliar los conocimientos adquiridos a lo
largo del reconocimiento empirico complementario de usos comerciales,
industriales y de servicios, se presenta a continuaciéon una tabla de doble
entrada que recopila las dimensiones de los predios identificados en el
levantamiento de usos aparentes, cruzando tales datos con el uso de suelo
que se realiza en dicho predio. Para su elaboracion, se partié de los datos en
la Tabla 3 - Relacion dimensiones del predio - uso de suelo anteriormente
presentada, donde aparecen las cuatro grandes categorias abordadas en
un principio. De la misma manera, fue necesario utilizar el plano catastral
para conocer las dimensiones de los puntos identificados, derivando asi en
la categorizacion ahora expuesta.

Apreciando la tabla en cuestion, iniciaremos por analizar brevemente
columna por columna cada destino a partir de los servicios bancarios y
continuando hacia la derecha. Para aquel primer uso, observamos una
preferencia hacia los predios de dimensiones amplias, siendo que para
alojar los escritorios, salas de espera y cajas de seguridad propias de un
banco es necesario establecerse en lotes espaciosos; mientras que en
contraparte, los predios de 200 a 400m2 pertenecen a cajeros automaticos.
En cuanto a los restaurantes, bares y cantinas, no existe registro alguno de
dicho uso en predios menores a 100 m2; sin embargo, si hay constancia de
restaurantes de reducidas dimensiones donde evidentemente se adaptaron
viviendas para realizar actividades terciarias. Trataindose de una categoria
tan amplia, existe una gran variedad de tamanos de predios donde no
existe realmente una preferencia hacia determinadas dimensiones. En
cambio, tratindose de las cafeterias, se da una importante afinidad
hacia construcciones entre 100 y 200 m2, donde facilmente cabe toda la
infraestructura necesaria para llevar a cabo dicho giro.

De modo similar, la venta de ropa y accesorios de vestir presenta una
inclinacion hacia predios de 100 a 200 m2 y en menor medida en predios
de 200 a 300 m2. En la actualidad, al ser una actividad que no requiere
importantes inversiones monetarias ni grandes adaptaciones, la venta
de indumentaria suele darse sin mayor dificultad en predios con usos
anteriormente habitacionales. En contraste, el comercio de abarrotes y
alimentos para llevar se desenvuelve sin un patréon de comportamiento
preciso, habiendo relativa preferencia tanto en predios menores a 100 m2,
en aquellos entre 200 y 300 m2, y en aquellos mayores a 500 m2.
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Por otra parte, las panaderias y tortillerias mantienen una tendencia fija,
mostrando preferencia por los predios menores a 100 m2, y en segunda
instancia, por aquellos de 100 m2 a 200 m2. Mas alla de los predios con
dichas dimensiones no hay registro alguno de panaderias y tortillerias.
En cambio, para otras pequenas industrias, la cuales también entran en
las actividades secundarias, presentan un poco mas de flexibilidad en
cuanto a las dimensiones donde se desarrollan. Con similar ntimero de
coincidencias, aparecen como prioritarios los predios de 100 a 300 m2,
con una menor aunque presente cantidad de resultados en los rangos
menores y mayores inmediatos.

Finalmente, para el caso de las refaccionarias, talleres mecanicos y
estacionamientos publicos, como se coment6 en el plano precedente
existen dos comportamientos a considerar, aquellos predios de 200 m?2
o menos donde se comercian refacciones, llantas y autopartes, y por otra
parte los lotes de 400 m2 o més, donde se instalan los grandes talleres
y estacionamientos publicos, que ciertamente requieren de enormes
extensiones de terreno para operar de manera 6ptima.

Una vez vistos a grandes rasgos los patrones de distribuciéon de las
dimensiones de los predios por cada uso de suelo complementario, resulta
atil conocer en términos relativos cudnta participaciéon posee cada cifra
tanto para el destino de suelo que le corresponde como para la suma de
predios en determinado rango de metraje.

Considerando lo anterior, examinaremos cuales son los destinos de suelo
que mas participacion tienen para determinado rango de dimensiones,
comenzando por la categoria de lotes menores a 100 m2. Para tal rubro,
el giro comercial de venta de abarrotes y alimentos para llevar abarca
mas del 42% de las observaciones, mientras que en menor medida, con la
mitad de protagonismo se sittian las panaderias y tortillerias, con el 21%
de los resultados.

Posteriormente, para el rango entre 100 y 200 m2, la distribucion se
reparte entre dos giros comerciales y un destino de suelo, siendo la venta
de ropa y accesorios de vestir la actividad responsable de un cuarto de
los resultados totales en tal categoria. En segunda instancia, las cafeterias
registradas durante el reconocimiento empirico de la estructura urbana
del area de estudio conforman el 18% de los resultados, mientras que el
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rubro Salud continta siendo relevante en tales dimensiones con el 12% de
los datos totales. Cabe aclarar que, para dimensionar su importancia, el
rango de 100 a 200 m2 es el segundo estrato con mas observaciones, por
lo que abarcar tan s6lo una décima parte de los resultados totales implica
poco mas de veinte predios.

En cuanto a los predios con tamafios de 200 a 300 m2, el protagonismo lo
ejerce el giro comercial de restaurantes, bares y cantinas con una tercera
parte (34%) del total de eventos observados, seguido del abasto al por
menor de abarrotes y alimentos para llevar con el 21% de los resultados, y
en tercer lugar la venta de ropa y accesorios de vestir con el 18% del de los
resultados. Si bien muchos restaurantes también abarcan buena parte de
los puntos recabados de mayores dimensiones.

Para el intervalo entre 300 y 400 m2 evidenciamos una reparticion
medianamente homogénea entre varios destinos de suelo y giros
comerciales, entre los que participan Educacion, Abasto al por mayor,
servicios bancarios, ropa y accesorios de vestir, abarrotes y otras pequenas
industrias. En este caso, las actividades restauranteras mantienen la mayor

Destinos de suelo

oi : _ :

imensiones Educa- Salud Cultura Comerciol Bancos Restau- Cafe- Ropay Abarrotes Pany Otras  Refaccio-

cion y deporte ~ al por rantes  terias accesorios tortillds pequenas nariasy SUMA
mayor y bares de vestir industrias talleres

< 100m? 0 4 0 2 0 0 8 6 32 16 6 2 76

100mz-200m?| () 26 0 2 0 21 39 50 41 9 16 4 208

200m?-300m*| () 13 4 1 2 62 14 33 39 1 13 0 182

300m? - 400m?| 5 0 2 7 4 41 10 6 8 0 7 0 20

400m?-500m*| 13 3 5 10 15 21 8 19 8 0 2 33 137

> 500m? 49 17 33 10 22 38 5 11 35 0 0 46 266

SUMA 67 63 44 32 | 43 183 84 125 163 26 44 85 959

Taklsid 8. Relacion dimensiones del predio - destino de suelo
Fuente: Elaboracion propia
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proporcion de predios con el 45% de los resultados obtenidos, abarcando
casi la mitad de las muestras recabadas.

Revisando el rango que abarca a las propiedades entre 400 y 500 m2,
observamos una participacion significativa de las refaccionarias, talleres
y estacionamientos con casi un cuarto de los puntos identificados. En
segunda posicion, los restaurantes, bares y cantinas ocupan el 15% de
las observaciones, seguido de los locales destinados a la venta de ropa y
accesorios, con el 13% de los resultados totales.

A manera de conclusion del presente apartado, aparece el rubro de predios
de 500 m2 o mayores, el cual abarca a la mayor cantidad de puntos
identificados con 266 coincidencias, donde el uso de suelo Educacion
ocupa la mayoria de los predios en tal categoria, solamente seguido de las
refaccionarias, talleres y estacionamientos. Para fortalecer los comentarios
realizados, se exhiben a continuacion dos graficas de barras que resumen
lo abordado en la seccion recién descrita.

En cuanto a la relaciéon dimensiones del predio - destino de suelo, donde
se aprecia la distribucion de los lotes por su tamafio de acuerdo con cada
actividad economica estudiada, llama la atencion el preponderante papel
que juega la actividad restaurantera en tanto en el Centro Historico de
Coyoacan, como en los barrios originarios colindantes. En segundo plano,
los abarrotes y la venta de alimentos para llevar abarca una importante
proporcion del total de predios identificados, estando detras del giro de
restaurantes por tan so6lo veinte unidades.

; " | Cultura | Abasto al Restaurantes
| |Educacian | Salud ! |ydep0rle | por mayor | Bances - -;Pﬁm‘;

| i R Pa Otras peq. Refaccionarias
| Cafeterias | a:?g:sgﬂos Abarrotes 1 lorﬁlés Inéustﬁgg y talleres

Figura 12. Distribucién porcentual de destinos de suelo con respecto al total
Fuente: Elaboracion propia
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Con una mediana participacion se sitiian los giros destinados a la venta de
ropayaccesorios devestir, seguido porlasrefaccionarias, talleres mecanicos
y los estacionamientos puablicos con un nivel de relevancia practicamente
igual al de las cafeterias. En dltima instancia, clasificando como usos de
menor presencia a aquellos giros con menos de setenta observaciones, se
encuentran por orden de aparicion el uso Educacion, seguido de Salud, y
posteriormente de Cultura y deporte con idéntico nimero de muestras que
otras pequefias industrias. Con solamente un resultado menos, aparecen
los servicios bancarios, precedido por el destino de Abasto al por menor y
finalmente por las panaderias y tortillerias.

Planteando la misma cuestion desde la perspectiva de la categorizacion
por dimensiones del predio, obtenemos un muestreo inclinado hacia los
lotes mayores a 500 m2, donde los servicios educativos y las refaccionarias,
talleres y estacionamientos ocupan gran parte de los predios. De modo
descendiente, en la distribuciéon para propiedades de 400 a 500 m2
mantienen un protagonismo los restaurantes, bares y cantinas, al igual
que en su rango inferior de 300 a 400 m2 donde también representan una
fraccion sumamente relevante del total en dicha categoriara.
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Educa- Salud Cultura Comercio] Bancos Restau- Cafe- Ropay Abarrotes Pan Xs Otras Refaccio-
cion y deporte ~ al por rantes  terias accesorios peguenas nariasy SUMA
mayor y bares de vestir industrias talleres
<100me |UW0% uB3% u:0% u:62% |u:0% ui0%  u95% u:4.8% ui19.6% u615% u:13.6% u:23% 76
d:0%  d:52% d:0% d:26% |d:0% d:0% d:105% d:7.8% d:42.1% d:21.0% d:7.8% d:2.6%
100mz- 200m2| U:0%  Ui41.2% u:0%  u:62% [u:0%  u:11.4% u:46.4% u:4.0% U:25.1% u:34.6% U:36.6% u:4.7% 208
B d:0%  d:125% d:0%  d:09% | d:0%  d:10.0% d:18.7% d:24.0% d: 19.7% d:4.3% d:7.6% d:1.9%
200m2 - 300mz| U 0% U:20.6% u:9.0% u:3.1% |u:46% u:33.8% u:16.6% U:264% u:4.7% U3.8% u:29.5% u:0% 182
B d:0%  d:7.14% d:2.1% d:05% | d:1.0% d:34.0% d:7.6% d:18.1% d:21.4% d:05% d:7.1% d:0%
) Sui74% u0%  u:45% u:21.8% u:9.3% u:224% u:11.9% u:4.8% ur49% u:0%  u159% u:0%
300m?-400m?| . 559 d:0%  d:22% d:7.7% | o 44% d:455% d:11.1% d:6.6% d:88% d:0% d:7.7% d:0% 90

400m? - 500m2 | ¥ 19.4% u:4.76% u:11.3% u:31.2%| u: 34.8% u:22.4% u:9.5% u:152% u:4.9% u:0% u:4.5% u:38.8%
m=-900m*| 4. 9.4% d:2.18% d:3.6% d:7.2% | d: 10.9% d: 15.3% d:5.8% d:13.8% d:5.8% d: 0% d:1.4% d:24.0% 137

u:73.1% u:26.9% u:75.0% u:31.2%f u:51.1% u:20.7% u:5.9% u:8.8% u:21.4% u:0% u: 0% u: 54.1% 266

2
=500 d:18.4% d:6.3% d:124% d:3.7% | d:82% d:142% d:1.8% d:4.1% d:13.1% d:0% d: 0% d:17.2%

SUMA 67 63 44 32 | 43 183 84 125 163 26 44 85 959

indice dimepsiones del predio - destino de suelo e indice destino
Taalald 3. de suelo - dimensiones 'glel pred I%

Fuente: Elaboracion propia

171



y los barrios originarios

Examinando el rubro que abarca las propiedades de 200 a 300 m2,
identificamos nuevamente al giro restaurantero como una actividad
terciaria relevante, seguido de los abarrotes y el comercio de indumentaria.
Posteriormente, hallamos el conjunto de lotes de 100 a 200 m2; el
segundo rango con mas coincidencias, en el cual sobresalen por igual los
restaurantes, los abarrotes y en menor medida las cafeterias. Por tltimo,
es en los predios menores a 100 m2 donde por fin aparecen las panaderias
y tortillerias, las cuales, junto con los abarrotes y los alimentos para llevar
conforman mas de la mitad de los ejemplares para dicha categoria.

Con el proposito de dotar de una mayor validez metodologica a las
conclusiones presentes en la siguiente seccion, vale el esfuerzo presentar
a continuacion una sencilla grafica de barras que expone las dimensiones
promedio por cada destino de suelo. Congruentemente, apreciamos que
aquellos usos de suelo y giros comerciales que ocupaban espacios mas
extensos tienen por ende dimensiones promedio mas amplias. Dicho lo
anterior, procederemos con el breve analisis de la grafica en cuestiéon para
proceder con la tercera y tiltima seccion del estudio los efectos del mercado
inmobiliario y de las actividades econémicas terciarias sobre la estructura
urbana del Centro de Coyoacén y los barrios originarios colindantes.

Abordando la ilustracion de izquierda a derecha, observamos que
para Educacibén, la media se sitia en torno a los 319 m2, cifra que si
bien representa un metraje medianamente amplio, se ve sesgado por
la inexistencia de predios menores a 300 m2, lo cual decrementa el
valor medio a pesar de tener mas de sesenta observaciones de mayores
dimensiones a las mencionadas. En cuanto al uso de suelo Salud, ocurre
un fenémeno similar donde a pesar de existir enormes equipamientos
como hospitales y clinicas, los puntos en categorias de 300 m2 o menos,
pertenecientes a farmacias, desvian la cifra promedio hacia los 136 m?2.

Para el caso de Cultura y deporte, encontramos de nueva cuenta una
importante concentracién de sitios mayores a 500 m2, rubro que
abarca tres cuartas partes del total de observaciones para dicho uso. Sin
embargo, la ausencia de predios en las dimensiones méas reducidas atrae
al promedio hacia el otro extremo, derivando en una media de 204 m?2.
Posteriormente, encontramos la segunda actividad con menor cantidad
de resultados, ya que para el Abasto al por mayor sblo fueron identificados
escasos 32 puntos, varios de los cuales abarcan dimensiones mayores a los
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400 m2. Por ello, la media o promedio para el cuatro ambito analizado se
coloca en los 121 m2, la dimensién mas pequena en cuanto a los usos de
suelo antes examinados.

Sucesivamente, las actividades bancarias, que incluyen a los bancos per
se y a los cajeros distribuidos por el area de interés, muestran una cifra
media de 192 m2 para los lotes donde se desarrolla tal actividad. Sin
embargo, el ntimero reducido de observaciones podria sesgar la muestra,
sobre todo si se compara con la proxima actividad terciaria donde fueron
localizados 183 lotes. Dicho lo anterior, los restaurantes, bares y cantinas
muestran observaciones en varios de los intervalos de dimensiones de las
propiedades, con excepcion de los predios menores a 100 m2. Por ello, a
pesar de que un tercio de los resultados se centran en la categoria de 200
a 300 m2, la media se eleva hacia los 557 m2, a causa de la existencia de
resultados también relevantes en la franja de las dimensiones més amplias.

En cuanto al giro destinado a cafeterias, vislumbramos una media que
coincide con el intervalo de dimensiones con mayor cantidad de resultados
encontrados. En ese sentido, las 39 cafeterias de 100 a200 m2 identificadas
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inclinan la balanza hacia los 138 m2 promedio, compensando la reducida
cantidad de elementos en las categorias superiores. De manera homologa,
la venta de ropa y accesorios para vestir centra el valor de su respectivo
predio promedio sobre los 242 m2, en vista de la cuantiosa suma de
muestras en la franja de 100 a 200 m2, y en similar medida en la categoria
de 200 a 300 m2.

Mas adelante, abordamos la segunda clasificacibn con mayores
observaciones, gran parte delas cuales se centran nuevamente entre los 100
y 200 m2, seguido del intervalo de 200 a 300 m2. En este caso, el promedio
se sitia en los 387 m2 por negocio de abarrotes y venta de alimentos, cifra
que aparece acrecentada a causa de los valores presentes en la clasificaciéon
de 500 m2 o mas por inmueble. De modo sumamente contrastante, las
panaderias y tortillerias se aglutinan en la franja de menores dimensiones
con tan s6lo 31 m2 promedio. Ahora que, si bien el resultado coincide
con la mayoria de los puntos identificados, el promedio disminuye al
practicamente no existir eventos observados en las clasificaciones mayores
a los 200 m2, reduciendo el nimero hacia un resultado que en la realidad
no podria albergar ninguna actividad econémica.
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Estudiando el caso de otras pequeiias industrias presentes en los poligonos
de interés, encontramos nuevamente un promedio que apunta hacia los 72
m2, en vista de la gran poblacion de puntos en las categorias inferiores y de
la minima presencia de lotes en las clasificaciones de mayor metraje. Por
altimo, con una cantidad total de resultados que casi duplica a su rubro
precedente, ubicamos la actividad terciaria referente a las refaccionarias,
talleres mecanicos y estacionamientos publicos. Por definiciéon, nos
encontramos ante un servicio que requiere amplias extensiones de terreno,
como ya se mencion6 con anterioridad, por lo cual luce convincente
evidenciar un valor medio de 375 m2. Bajo una légica de comportamiento
parecida al del uso de suelo Educacion, existen muchos lotes mayores a
400 m?2 y casi ninguno menor a tales dimensiones para dicha actividad,
reduciendo asi el valor promedio.

Una vez realizado el levantamiento de usos de suelo aparentes de acuerdo
con el recorrido presencial del area de estudio fue posible obtener el
mapa de usos de suelo aparentes a continuacién presentado, el cual
difiere en multiples aspectos con el mapa de usos de suelo «oficial»,
realizado por las distintas administraciones de la demarcacion a lo largo
de numerosos periodos de gobierno. Para fines explicativos, el mapa que
le sucede corresponde al levantamiento empirico, el cual presenta lo que
efectivamente existe (o existia al momento del ejercicio), mas que aquello
que se supone deberia por norma existir.

Una vez identificadas las condiciones reales del espacio urbano estudiado,
procederemos a indagar sobre la distribucion espacial de la poblacion
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residente y del personal ocupado dentro del 4rea de interés a nivel tanto
de manzana como de AGEB. Para tal tarea, se dispondra de tres relaciones
estadisticas entre los atributos mencionados: Indice de concentracién de
personal ocupado (ICPO), Indice de concentracién de poblacion residente
(ICPR) e Indice de capitalizaciéon (ind. cap), ésta tltima haciendo uso
de la cantidad de unidades econémicas de acuerdo con el Directorio
Estadistico Nacional de Unidades Econémicas (DENUE) del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI).

Adicionalmente, se incluira un cuatro rubro referente al conteo de unidades
econémicas por manzana, nuevamente partiendo de los datos de DENUE
(conteo DENUE), permitiendo al lector dimensionar la concentracién
de actividades econdmicas en el espacio urbano. Como complemento, el
plano abarca los templos y lugares de culto para ahondar en el analisis de
usos existentes.

Recurriendo a los planos teméticos y a los histogramas derivados del
ejercicio desarrollado, es posible apreciar los patrones y tendencias
existentes en los poligonos de interés. Para tal empresa, es necesario
observar en primera instancia el plano de usos de suelo aparentes derivado
del levantamiento empirico in situ, complementado por el plano de usos de
suelo aparentes en niveles superiores a la planta baja, es decir, omitiendo
todo aquello que se encuentra a nivel de calle.
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Examinando el plano de usos de suelo aparentes en ambos poligonos de
estudio, podemos apreciar una distribucion espacial de actividades donde,
en primera instancia, resalta el uso habitacional, el cual abarca la mayor
parte de la superficie tanto del Centro Histérico de Coyoacan como de
los barrios originarios colindantes. Sin embargo, los eventos relevantes
a destacar ocurren al observar los corredores comerciales consolidados a
partir de un continuo de predios con uso habitacional con comercio en
planta baja, gran parte de los cuales se sittian sobre avenidas principales
y sendas de caracter histérico y/o turistico, entre las cuales subrayar la
Avenida Miguel Angel de Quevedo (en ambos de sus paramentos), asf
como Avenida México y Centenario.

Asimismo, en cuanto al rubro habitacional combinado encontramos
importantes concentraciones de lotes, los cuales se distinguen por
alojarse en espacios de amplias dimensiones, lo cual podria considerarse
congruente en vista de que se trata de predios que desempenan multiples
funciones o actividades. Posteriormente, abordando el uso industrial,
fueron identificados solamente dos puntos con tal funcion, curiosamente
situados en extremos opuestos del area de estudio, el primero sobre Avenida
Universidad y Miguel Angel de Quevedo, y el segundo ubicado en Avenida
Xicoténcatl, casi colindante a Calzada de Tlalpan. Para dicho &mbito resta
mencionar que ambos casos se tratan de predios sumamente espaciosos,
propios de un conjunto industrial, donde la tipologia constructiva refuerza
la identificacion de tales lugares.

Procediendo con las areas verdes y espacios abiertos, hallamos una
categoria donde por Gnica ocasiéon empatan los datos oficiales (Plan Parcial
de Desarrollo) con lo identificado durante el levantamiento presencial,
siendo que dificilmente se puede reconocer de modo erréneo un espacio
abierto. En torno a los templos y lugares de culto, fueron registrados
diversos sitios de suma importancia local, tratindose de un poligono de
estudio que comprende cinco barrios, cada uno con su respectiva iglesia.
Del mismo modo destacan colonias como Del Carmen, donde aparecen
numerosos templos, algunos de los cuales inclusive pertenecen a cultos no
catolicos, y otros sitios de amplio valor histoérico.

En dltima instancia, los predios con funcién de equipamiento urbano
aparecen con ejemplar regularidad a lo largo y ancho del poligono de
interés, variando tanto en dimensiones como en formas de los predios.
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Entre los equipamientos mas representativos fueron identificados la
Escuela Nacional Preparatoria «Antonio Caso» (ENP6), el Hospital de la
Ceguera, el Mercado de Coyoacan y el Campo Fragata. En cuanto a los
puntos menos conocidos aparecen varias clinicas menores, moédulos del
gobierno y oficinas publicas, por mencionar algunas.

Derivado del levantamiento anterior fueron representados en el plano de
la pagina sucesiva los usos de suelo preponderantes en niveles superiores
a planta baja. Antes de proceder es oportuno considerar que algunos
de los usos anteriormente abordados en planta baja no mantienen
representatividad alguna en el presente caso, y como punto adicional resta
comentar de nueva cuenta que éste se trata de igual manera de un plano
derivado de una serie de recorridos empiricos presenciales, por lo que
cualquier imprecisiéon resulta inminente.

Ante ello, podemos afirmar que el uso preponderante sigue siendo el
habitacional, el cual abarca a la enorme mayoria de predios existentes,
siendo que ademdas se le sumaron a tal rubro los lotes que caian
anteriormente en la categoria de habitacional con comercio en planta
baja. Por otra parte, el uso combinado presenta atn un importante
protagonismo en algunos de los corredores comerciales identificados, en
particular evidente en el caso de Avenida Miguel Angel de Quevedo, donde
los segundos niveles alojan en ocasiones ciertas actividades comerciales.
En la misma rama fueron identificados numerosos puntos en torno a la
Plaza Hidalgo y Jardin Centenario, donde los comercios suelen ocupar
todo el edificio, sino es que gran parte de éste.

Prosiguiendo con los equipamientos, el caso particular de la ya mencionada
ENP 6 y del Hospital de la Ceguera mantienen su condicién de uso de
suelo al desempenar la misma actividad en continuidad a lo largo de sus
planos superiores. De igual modo, los dos casos identificados de industria
siguen el mismo patrén al no compartir o combinar funciones dentro de
un mismo predio en sus niveles adicionales a planta baja. Finalmente, y
previo a examinar los indices de concentracion en relacion con los usos de
suelo aparentes, es til comentar que aquellos sitios representados en gris
no tienen niveles adicionales a la planta baja, como es el caso de las areas
verdes y los espacios abiertos.
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indice de concentracién de personal ocupado - ICPO -

Funcion:
Indica las manzanas donde se concentra la mayor proporcion de
personal ocupado en un area dada.

Sintesis:

El ICPO permite ubicar espacialmente las manzanas donde se haya una
fuerza laboral mayor, considerando el area de la manzana estudiada. Un
valor de ICPO de 1 indica que la relaciéon area/personal ocupado es igual al
promedio total de concentracién de personal ocupado del area de estudio.
Por otra parte, las manzanas con un ashurado mas oscuro muestran
valores de IPCO mas elevados, evidenciando concentraciones de personal
ocupado mayores a la media del poligono toda su extension.

Calculo:
ICPO = (per ocu manzana / area manzana) / (X per ocu / X area)

027 054 082 109 136 163 191 218 245 272 3.00 327 354

Figigrad 8. Histograma y ojiva del Indice de concentracién de personal ocupado
Fuente: Elaboracién propia
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En primera instancia, es posible apreciar que la mayor parte de las
manzanas alojan una baja cantidad de personal ocupado, o en su defecto,
no tienen personal ocupado alguno, lo cual esta directamente relacionado
con la ausencia de unidades econdmicas en tales espacios, los cuales
fungen como puntos de empleo. En otras palabras, dentro del area de
estudio encontramos més manzanas sin actividad econ6mica relevante,
siendo que la actividad preponderante es la habitacional, como se vera
mas adelante con detenimiento.

En cuanto a la distribucién del personal ocupado dentro de las manzanas
que si desempefian alguna actividad econémica, es posible apreciar un
comportamiento que se asemeja a una distribucién asimétrica positiva,
siendo que a partir del flanco izquierdo, donde se concentran la mayoria
de las observaciones, la cantidad de puntos van en decremento a manera
de una distribuciéon normal, como se describié en apartados precedentes,
aunque sin la distintiva simetria.

Mas adelante, es posible identificar numerosos casos donde el ICPO varia
en torno al valor 3.74, disminuyendo gradualmente hasta toparse con
un conglomerado de manzanas donde el indice alcanza valores de 4.80.
Finalmente, el indice de concentraciéon de personal ocupado se eleva
sutilmente hasta los valores de 6.94, interpretandose como que en tales
manzanas la cantidad de personal ocupado con respecto al area es 6.94
veces mayor que el valor promedio del 4rea de estudio en su totalidad.
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Indice de concentracién de poblacién residente - ICPR -

Funcién:
Indica las manzanas donde se concentra la mayor proporcion de
poblacién residente en un area dada.

Sintesis:

ElICPR evidencia aquellas manzanas donde la concentraciéon de poblacion
residente es mayor, siempre en relacion con el area de cada manzana.
Tratandose de una cifra calculada a través de la ponderacion con las
dimensiones de las manzanas, los valores del ICPO mayores al 1 suelen
manifestar la presencia de densidades de poblacion altas, frecuentemente
dadas a partir de la existencia de viviendas mas chicas y/o con elevado
numero de residentes. En contraste, las manzanas con valores de ICPO
menores a 1 exhiben aquellas areas donde existe una concentraciéon de
residentes menores a la media del area de estudio en su totalidad.

Calculo:
ICPR = (pob res manzana / area manzana) / (Z pob res / ¥ area)

25-
19:7=
12.5=|

03 071 1.07 142 178 214 249 285 321 356 392 427 463

100%=
75%=
50%=
25%=

oo%-e/(

0.27 054 080 1.07 134 161 187 214 241 268 294 321 348

Figura 17. Histograma y ojiva del indice de concentracién de poblacion residente
Fuente: Elaboracién propia
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En cuanto al Indice de concentraciéon de poblacion residente, evidenciamos
un comportamiento de distribuciéon similar al de su contraparte con
personal ocupado, aunque ahora a manera de curva normal. Sin
embargo, el comportamiento particular reside en que la mayor parte de
las observaciones se centran alrededor del valor 1.10, a partir de donde
disminuyen paulatinamente el valor del indice.

Para el presente caso, en gran parte del area de estudio el indice de
concentracion de poblacidén residente tiene valores poco elevados,
evidenciando una distribucién espacial sumamente distinta a la del ICPO,
siendo que no existe una correspondencia total de las manzanas donde
reside la poblacién con aquellos sitios donde laboran.

Dicholoanterior,encontramosaltosvaloresenlasmanzanaspertenecientes
a los barrios originarios, especialmente en la zona sur del area de estudio
sobre los barrios de San Francisco y El Nifo Jests. Considerando que el
ICPR toma el area de la manzana y la poblacion residente como variables
para su calculo, podemos interpretar que las viviendas son mas chicas y
alojan al mismo nimero de residentes que en su contraparte en el Centro
Historico de Coyoacan, donde las residencias suelen ser mas espaciosas.
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Indice de capitalizacién - ind. cap -

Funcion:
Indica las manzanas donde se sittian las unidades econémicas con
mayor proporcién de personal ocupado.

Sintesis:

El Indice de capitalizacion, a diferencia del ICPO e ICPR, no depende del
area de la manzana representada, sino que se basa solamente en la relacion
entre la suma de unidades econ6micas en una manzana dada, y el nimero
total de empleados (personal ocupado) en dicha delimitacion. De igual
manera, valores por manzana en torno al 1 demuestran distribuciones
similares a aquellas del total del espacio urbano analizado.

Célculo:
ind. cap = per ocup manzana / unidades econémicas DENUE manzana

L
390 7.80 11.69 1559 19.49 2339 2728 31.18 35.08 3898 42.87 46.77 50.67

550 11.0 165 219 274 329 384 439 494 549 604 658 713

Figura 18. Histograma y ojiva del indice de capitalizacién
Fuente: Elaboracién propia
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Observando el indice de capitalizacion encontramos una distribucion
distinta a la del ICPR y distributivamente similar a la del ICPO, ya que en
este caso la tendencia es decreciente a partir de los valores menores y hacia
los mayores, con una disminucién gradual y constante. En ese sentido, el
ind cap se asemeja més a una Distribucion de Pareto, donde el 80% de las
observaciones se centran en el 20% de los rangos totales, mientras que el
20% remanente se distribuyen a lo largo del 80% de los rangos restantes.

Espacialmente, el ind. cap muestra de nueva cuenta un comportamiento
distinto al de los indices anteriormente revisados, siendo que en esta
ocasion existen pequefios y aislados puntos, particularmente en los barrios
de San Francisco y El Nino Jests, y en menor medida en Del Carmen. En
vista de que el indice de capitalizacion relaciona el personal ocupado y
las unidades econdmicas existentes por manzana, puede ocurrir que cierta
manzana de elevado valor se trate de una sola, o unas pocas unidades
econdmicas, con un gran nimero de empleados, pudiendo sesgar la
interpretacion de los puntos de mayor protagonismo a simple vista.

Asimismo, encontramos en segunda instancia que en torno a Santa
Catarina, donde se sitilan numerosas tiendas, cafeterias, servicios varios
y demés centros de empleo. Mas adelante, es posible identificar casos
aislados en las manzanas donde se sittia la Fonoteca Nacional, sobre
Francisco Sosa, en la secciéon noroeste de Del Carmen, cerca de Avenida
Rio Churubusco, asi como en el barrio de Santa Catarina en colindancia
con Tres Cruces y Avenida Miguel Angel de Quevedo.
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Numero de unidades econémicas de DENUE por manzana
- conteo DENUE -

Funcion:
Indica el nimero de unidades econémicas totales por manzana,
independientemente del niimero de empleados de la unidad econémica.

Sintesis:

El conteo DENUE sirve de apoyo a los tres calculos anteriormente
desarrollados, ya que todos estos, en cierta proporcion, guardan relacion
con la suma de unidades econémicas por manzana, independientemente
dela cantidad de personal ocupado por delimitacion. Dicho lo anterior, sin
ser un indice, el conteo DENUE permite contemplar donde se concentran
los sitios de mayor relevancia comercial en el area de estudio.

Calculo:
Contabilizaciéon de unidades econdémicas de DENUE por manzana

250=
195=
127=
65=
00

315 63.0 946 1261 157.6 189.2 220.7 2523 2838 3153 3469 3784 410

100%=
75%=
50%=
25%=
00%

® ® ® ® ® ® ® © —0©

315 63.0 946 126.1 157.6 189.2 220.7 2523 2838 3153 3469 3784 410

igradl 9. Histograma y ojiva del nimero de unidades econémicas de DENUE
Fuente: Elaboracién propia
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En cuanto a la contabilizacién de unidades econdémicas de DENUE por
manzana, a pesar de no ser un indice, resulta 1til al evidenciar la ubicacion
de las manzanas con una mayor cantidad de negocios, sean comercios,
servicios, oficias o similar. En este caso, los resultados arrojan dos
manzanas sumamente retacadas de unidades econémicas: El Mercado de
Coyoacan, y la manzana aledafia a la Plaza Hidalgo y al Jardin Centenario,
donde se ubica una sucursal de Sanborns, el mercado de artesanias, y
otros tantos establecimientos comerciales como restaurantes y tiendas.

El resto del area de estudio, omitiendo las dos manzanas anteriormente
mencionadas, se coloca en un rango entre las cero y las quince unidades
econdmicas, categoria que aglomera a la gran mayoria de observaciones.
En pocas ocasiones encontramos algunos casos aislados con una cantidad
de que fluctaa entre las treinta y las sesenta unidades econémicas.

Retomando los fendmenos anteriormente estudiados, es posible realizar
algunas afirmaciones de alto valor para la presente tesis. En primera
instancia, a través del ICPO encontramos una importante concentracion
de personal ocupado en practicamente todos los barrios originarios no
pertenecientes al Centro Historico de Coyoacan: San Diego Churubusco,
San Lucas, San Mateo, San Francisco y El Nifio Jestis. De modo similar,
el ICPR evidencia que en dichos cinco barrios, mas en determinadas
manzanas pertenecientes a la colonia Del Carmen y al barrio de Santa
Catarina, se halla una importante aglomeracién de residentes.

Adicionalmente, en cuanto al indice de capitalizacion, observamos que, si
bien el personal ocupado se ubica en los cinco barrios no pertenecientes
al Centro Historico de Coyoacan, particularmente San Francisco y El Nifio
Jests fungen como centros de empleo sumamente relevantes para el drea
de estudio, con igual magnitud de importancia como las manzanas en
torno a la iglesia de San Juan Bautista.

Haciendo una interpretacion de lo enunciado, podemos sugerir que los
barrios originarios estan haciéndose de cierto protagonismo en términos
comerciales a un ritmo sutil, distinto en caracter a comparacion de la
Ilamativa preponderancia del ya conocido Centro Histérico de Coyoacan,
aunque parecido en relevancia en materia de actividad econémica y
empleo de personal, guardando su debida proporcion.
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Previo a examinar las condiciones de legibilidad urbana y conectividad,
resta comentar que durante la fase de célculo de los cuatro indices
presentados no se contaba con el dato del personal ocupado toda el area
de estudio. Para obtener la cifra y asi realizar la estimacion para tal sitio se
recurrid a investigar la cantidad de unidades econémicas del DENUE en
cada una de las manzanas en ambos poligonos de estudio. Asi, se retomo el
dato referente a cantidad de empleados, tomando la cifra mas baja de cada
rango existente, derivando asi en una estimacion suficientemente precisa
de la cantidad de empleados en el 4rea de interés.

Por ultimo, cabe resaltar que resulta enormemente util disponer de
los histogramas y ojivas (grafica de puntos sobre la frecuencia relativa
acumulada) de los cuatro indices abordados con la finalidad de apoyar y
fortalecer los resultados obtenidos, enriqueciendo asi la descripcion de los
comportamientos observados previamente desde la perspectiva espacial,
y ahora complementados con una sé6lida base numérica.
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legibilidad urbana y conectividad

Lalegibilidad urbana, entendida como la capacidad o facultad de un espacio
construido para dotar al usuario de las indicaciones necesarias para guiarlo
por determinada(s) senda(s), se manifiesta de multiples formas dentro del
area de estudio, ya sea al interior de sus barrios y colonias, o entre éstas.
Para generar tales indicaciones es necesario contar con hitos, asi como de
caracteristicas de uniformidad en la tipologia urbana y arquitectonica,
que permitan al transetnte situarse en el espacio para permitirle ubicar
donde esta y hacia donde dirigirse.

En palabras de Gordon Cullen, urbanista célebre por el establecimiento
del término vision serial, expone el fendémeno de la legibilidad urbana
afirmando que “El deambular de uno al otro extremo del plano, a paso
uniforme, produce una secuencia de revelaciones (...). Cada momento
del recorrido es iluminado por una serie de subitos contrastes que
producen un impacto en la retina y que dan vida al plano (...) Obsérvese
que la ligera desviacién en el alineamiento y una minima variaciéon en
la proyeccion del plano dan lugar a un efecto desproporcionado al ser
trasladados a la tercera dimension.” Dicho lo anterior, coincidimos en el
hecho de que los recorridos funcionan por medio de puntos de referencia
que unen funcionalmente al espacio.

Bajo tal precepto, obtenemos un mapa de legibilidad del area de interés,
dentro de donde encontramos tres cuatro elementos principales: los nodos,
los recorridos, accesos principales a los barrios y/o colonias y un circuito
de legibilidad. Los dos primeros elementos estan basados en el plano de
imagen urbana de Kevin Lynch presentado previamente, donde cada nodo
con la misma letra representa las paradas o sitios de interés dentro de
un recorrido particular. Por otra parte, los accesos estan definidos por las
calles y por su sentido vial, mientras que el llamado circuito de legibilidad
parte de una caracteristica intrinseca del espacio, fundamentada en la
relacion que guardan los recorridos entre si, conformando una colecciéon
que abarca varios recorridos en un sentido circular que inclusive podria
«sentirse» como un solo recorrido de mayor nimero de nodos.

En algunos casos, los recorridos comparten nodos en comun,
representados en en plano por dos letras divididas por una diagonal.
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CASEBOOK:

Figura 20. Visién serial
Fuente: The Concise Townscape. Gordon Cullen. Architectural Press, 1995

SERIAL VISION

To walk from one end of the plan to
another, at a uniform pace, will pro-
vide a sequence of revelations which
are suggested in the serial drawings
opposite, reading from left to right.
Each arrow on the plan represents a
drawing. The even progress of travel
is illuminated by a series of sudden
contrasts and so an impact is made
on the eye, bringing the plan to life
like nudging a man who is going to
sleep in church). My drawings bear
no relation to the place itself; I chose it
because it seemed an evocative

plan. Note that the slightest deviation
in alignment and quite small varia-
tions in projections or setbacks on
plan have a disproportionally power-
ful effect in the third dimension.
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Tales puntos de encuentro de dos recorridos simbolizan algunos de los
hitos més relevantes de toda el area de estudio, ya que son parte de dos
0 mas ambitos, permitiendo el encuentro de distintos trayectos que, en
otras circunstancias, no hubiesen coincidido. Asimismo, es gracias a tales
nodos que es posible obtener un circuito, el cual en el presente caso, abarca
cuatro recorridos distintos (a, b, c, f).

Previo a repasar los recorridos identificados, resulta 6ptimo recalcar que,
al igual que con ejercicios precedentes, el mapa de legibilidad parte de
un ejercicio empirico, sustentado en no mas que la observacion de las
condiciones del espacio, porlo que cualquier imprecision serd ampliamente
debatible. Dicho lo anterior, partiendo del recorrido a encontramos un
trayecto desde el cruce de Francisco Sosa y Universidad en un paseo
ininterrumpido hasta la plaza de Santa Catarina, procediendo en dos
vertientes, una hacia el cruce con Viveros, y la segunda hacia Avenida
México, donde comparte nodo con b y con f, mismos que coinciden
nuevamente en el nodo comun de las inmediaciones de Metro Viveros/
Derechos Humanos, sobre Avenida Universidad.

Al respecto del recorrido b, presenciamos un circuito sumamente popular
entre la poblacién flotante y deméas gama turistica de visitantes, quienes
suelen acceder desde Avenida Miguel Angel de Quevedo en su interseccién
con Carrillo Puerto. Si bien la calle Tres Cruces se coloca a tan solo una
cuadra de distancia de Carrillo Puerto, el sentido vehicular de ésta Gltima
es lo que la caracteriza como ingreso al Centro Histérico de Coyoacan.
Entre los puntos que comprende el recorrido en b vislumbramos aquellos
sitios de caracter sumamente turistico, como la Plaza Hidalgo y el Jardin
Centenario, el Mercado de Coyoacén, la casa de Frida Kahlo, el Palacio
de Cortés, y el Museo Nacional de las Culturas Populares, el cual cierra
el circuito al encontrarse con la franja de establecimientos comerciales
situados sobre la ya mencionada calle de Tres Cruces.

Procediendo al trayecto que comprende todos los nodos en ¢, obtenemos
una ruta de escasas tres paradas, las cuales se ubican en torno al barrio de
La Concepcion, parte del Centro Historico de Coyoacan. Curiosamente,
aquellos tres nodos pertenecen igualmente a otros recorridos, dos de
los cuales se unen con el trayecto en b, y el tercero restante con d, a
continuacion descrito. Cabe mencionar que el recorrido en c es de caracter
sumamente local, siendo que si bien la iglesia de «La Conchita» es
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ampliamente reconocida por su relevancia historica, los otros dos puntos
del paseo incluyen un par de colegios locales y al Hospital de la Ceguera.
En cuanto al colindante circuito en d, vemos un patréon de legibilidad
que responde a un grupo particular de usuarios del espacio urbano en
cuestion: los estudiantes de bachillerato, quienes suelen realizar traslados
matutinos desde Metro General Anaya, considerado como acceso al area
de estudio, y yendo sobre Avenida Héroes del 47, posteriormente Hidalgo
ala altura de la Escuela Nacional Preparatoria 6. Al término de la jornada,
el trayecto suele darse sobre Xicotencatl y de vuelta al Metro, desahogando
un flujo importante de gente al intersectar con Avenida Division del Norte,
puntos de acceso al circuito. Finalmente, a pesar de que el sentido vial
en Xicotencatl es de oeste a este, la enorme cantidad de personas que
transitan dicha via a pie la convierte en una senda de acceso.

Pasando al caso del circuito en e, vemos uno de los dos casos en donde el
reconocimiento de los atributos de legibilidad se pudo dar a causa de la
observacion de los patrones de los mismos habitantes, siendo que no es
éste precisamente uno de los recorridos de mayor atractivo turistico de la
zona. En esta ocasion, el transito se da al interior del barrio de San Lucas,
donde la tipologia arquitecténica es sumamente homogénea, permitiendo
concebir un continuo urbano y funcional.

Observando los puntos que conforman el paseo en f, ubicado en la franja
noroeste del area de estudio, vemos una secuencia lineal sobre Avenida
México y sobre la calle Melchor Ocampo, las cuales tienen como punto de
encuentro la interseccién entre éstas, donde se localiza el café El Jarocho, la
Casita del Pan, y otros tantos cafés locales. Dicho trayecto fue considerado
como una categoria en si ya que, al igual que en el caso de La Concepcion
(c), aquellos sitios y las vias que los comunican suelen ser visitados por los
residentes de la zona, mas que por la poblacion flotante.

Por tltimo, atendiendo al trayecto restante (g), encontramos el segundo
caso de un recorrido al interior de un barrio, en este caso, del barrio de
San Francisco, donde la Gnica comunicaciéon que mantiene con el exterior
de su delimitacién administrativa es al atravesar Avenida Miguel Angel de
Quevedo, donde se encuentra con los flujos procedentes de Tres Cruces
y Carrillo Puerto, parte del circuito de legibilidad b. En este caso, las
condiciones del espacio permiten al usuario reconocer facilmente que se
trata de un circuito particular y distinguible de los demas.
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aportaciones tedricas y
metodologicas sobre estudios
precedentes en el ambito de la
modificacion de la estructura y del
contexto urbano

“En cualquier tarea se puede ganar o perder, lo importante es la
nobleza de los recursos utilizados.”

Marcelo Bielsa



En el presente apartado se retomaran cuatro publicaciones donde cada una,
desde su particular ambito, estudian las modificaciones del espacio urbano
tras la incidencia de determinados eventos disruptivos. Naturalmente,
cada texto sera analizado dentro de los alcances y de las tematicas que
afronta, dando paso a un estudio mas preciso de los aspectos que a esta
tesis conciernen, siendo estos los efectos del mercado inmobiliario y de las
actividades econémicas terciarias sobre la estructura urbana del Centro
Historico de Coyoacan y de los barrios originarios colindantes, asi como
a partir de los objetivos establecidos en apartados anteriores, buscando
por altimo generar conocimiento valioso en torno a temas anteriormente
abordados.

En lo particular, se examinara la metodologia empleada, asi como las
teorias a las cuales se recurrio en cada uno de los cuatro estudios, para
identificar la omision de elementos cruciales para el entendimiento del
fendmeno analizado. Dichas omisiones traen como consecuencia una
acotacion deficiente de los efectos positivos y negativos generados y
por ende, se requiera un nuevo enfoque que permita aportar un mayor
entendimiento de los escenarios planteados.

Las aportaciones teoéricas y metodologicas sobre estudios precedentes
en el &mbito de la modificaciéon de la estructura urbana aqui propuestas
partiran del anélisis de cuatro trabajos académicos selectos. Cada uno
de los textos abordados atafie en un ambito particular sobre el area
de estudio, ya que ninguno de estos abarca en su totalidad los temas
referentes a la presente tesis. Por lo mismo, se analizan las omisiones
tedricas a partir del &mbito que a cada una de estas compete. Los escritos
a continuacion enlistados seran abordados en orden cronoldgico, bajo las
mismas premisas analiticas:

(1987) Mejoramiento y consolidacion de barrios y pueblos de caracter
histoérico y colonias entorno al Centro de Coyoacan
Acosta Cacho, Flores Cabanas, Quintanilla Garcia, Ramirez Silva

(2000) Reestructuracion urbana en la Delegacion Coyoacan
Lépez Figueroa

(2004) La reestructuracion urbana de Coyoacan (2003-1940)
Reyes Ayala

(2018) Una aproximacion a la configuraciéon del espacio y consumo

turistico en Coyoacan
Delgadillo Bermiidez, Hernandez Lara, Zizumbo Villarreal
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Mejoramiento y consolidacién de barrios y
pueblos de caracter historico y colonias entorno
al Centro de Coyoacan

Ma. G. Acosta Cacho
L. Flores Cabanas

C. Quintanilla Garcia
Ma. E. Ramirez Silva

Sintesis:

El proceso de urbanizaciéon ha ido modificando la estructura urbana de la
zonaconocidacomoel Centrode Coyoacan aconsecuenciadelaintervencion
del Estado y de sus pobladores, asi como de la intervencion del capital
inmobiliario dentro del area histoérica, proceso detonado principalmente
en la década de los setenta. La acelerada expansion urbana ha provocado
que los asentamientos originarios de la demarcaciéon hayan experimentado
un conflictivo crecimiento de su estructura urbana, caracterizada por la
pérdida del caracter historico y tipico que originalmente los caracterizaba.

Tipo de documento:

Tesis de licenciatura

Universidad Nacional Auténoma de México
1987, Facultad de Arquitectura

Ambitos de analisis:

« Urbanizacion en zonas patrimoniales

« Desarrollo urbano y mercado inmobiliario
« Ntcleos urbanos especializados

Contexto politico y urbano durante

el periodo de estudio:

« Surgimiento de asentamiento populares al sur de la Ciudad de México a
partir de esfuerzos autogestivos a finales de la década de 1970

e Intervencion del Estado en el proceso de urbanizacion

« Primeros indicios de intervencion de capital privado en el desarrollo de
grandes proyectos inmobiliarios en la zona histérica de Coyoacan
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Premisas tedricas abordadas:

a. La critica de la ideologia urbana, el desarrollo de los elementos tedricos
del materialismo historico y el analisis de situaciones concretas en varias
sociedades como herramientas de estudio del comportamiento de los
habitantes en los pueblos tradicionales.

(Castells, 1978)

b. Las asociaciones urbanas populares en su rol como unidad o masa,
animadas por importantes elementos asociativos y comunitarios, como
fuerza de accion frente los movimientos de transformacion urbana.
(Nifiez, 1973)

c. El patrimonio cultural como conjunto de obras tangibles y
manifestaciones culturales. La conservacion y restauracion del patrimonio
regido por criterios basados en la clasificaciéon y a los lineamientos de cada
elemento particular.

(Diaz-Berrio, 1976)

Argumentos principales:

i. En zonas consideradas como parte del patrimonio histoérico y cultural
de Ciudad de México, el acelerado proceso de urbanizacion estimulado
por la intervencion del capital inmobiliario ha alterado y cambiado
continuamente la forma de vida de sus habitantes, provocando con ello la
pérdida del caracter urbano-arquitectonico del espacio y la pérdida sus de
costumbres y tradiciones .

ii. El proceso de urbanizacién ha ido modificando la estructura urbana de
la zona histérica de Coyoacan a consecuencia de la intervencion del Estado
y de sus pobladores, asi como la intervencion del capital inmobiliario
dentro de la zona tipica hacia la década de los setenta.

iii. Al considerarse el centro de Coyoacan como zona historica, se
promueve su conversion a un punto de atraccion turistica, desarrollando
con ello el comercio a raiz de los atractivos propios del lugar, provocando
la pérdida de su caracter tradicional y la desvinculacion fisica y social de
sus pobladores.

iv. Los barrios originarios han sufrido modificaciones en su estructura
urbana original a partir de la construccion de viviendas residenciales en
los limites de los mismos, provocando que los pobladores oriundos se
concentraran en un solo ntcleo, fundamentalmente carente de servicios.
De modo similar, los mismos pobladores son quienes han urbanizado sus
entornos, procurando con ello resolver sus necesidades.
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aportaciones propias a partir del analisis
teérico y metodolagico del texto

A partir de la lectura de las premisas y de los argumentos principales,
y tomando en consideraciéon la temporalidad del texto a examinar,
procederemos a revisar las omisiones y/o carencias necesarias para
concretar un anélisis integral de la situacion descrita. En primera instancia,
resulta pertinente abordar el documento desde su respectivo marco
temporal, entendiendo que en la actualidad varios de los argumentos no
resultan igualmente validos o simplemente ha cambiado el contexto en el
cual fueron asentadas.

Dicho lo anterior, abordando la primera de las premisas teéricas (a),
vemos una aproximacion desde la sociologia de Manuel Castells, donde se
retoma a los habitantes de los barrios originarios como unidad de estudio
para comprender su porvenir en términos urbanos. Al respecto, se puede
debatir que dentro de la vision determinista mutua, donde los habitantes
definen a su entorno y a su vez el entorno define a sus habitantes, se
excluye el componente de incidencia externo, siendo éstos el Estado -
medianamente presente en la consolidacion del entramado urbano para
entonces - y el mercado inmobiliario como agentes primordiales de
cambio en la estructura urbana. Segtn es posible interpretar, se deja al
libre albedrio de la poblacion, bajo la excusa de su marginalidad, obrar en
la extensa consolidacion del entorno urbano y de las actividades que en
esta se han de gestar.

De mismo modo, los autores del texto en cuestion mantienen una linea
discursiva donde se insiste en las asociaciones urbanas populares en su
rol como unidad (b) como ente casi exclusivamente invulnerable ante
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el proceso de creacion de ciudad. Si bien dichas asociaciones urbanas
mantienen una voz y voto hasta cierto punto relevante, tales acciones
estaran delimitadas dentro de un marco legislativo vigente; es decir,
que soélo se acttia dentro de los limites de lo establecido por los grupos
de poder entonces vigentes. Tal argumentacién resulta incluso valida en
la actualidad, donde la dotacién de servicios urbanos parte del «ment»
de opciones que las autoridades decidan ofrecer, mas no es la poblacion
quienes suelen decidir sobre la existencia de aquellas alternativas.

Procediendo con las premisas tedricas en torno al patrimonio cultural (c),
considero oportuno realizar una observacién en torno cuan subestimado
se abordaban los paradigmas en torno al patrimonio urbano y a su papel
como elemento en la morfologia urbana. Sibien el tema per se no es parte
del marco tedrico de la tesis propuesta por mi persona, es ttil evidenciar
que, en ocasiones, los intereses inmobiliarios poseen mas presencia que
las restricciones patrimoniales al momento de establecer desarrollos
inmobiliarios, siendo que es justamente en las zonas con mayor cantidad
de inmuebles protegidos y elementos patrimoniales donde se extiene un
mayor interés residencial, y por lo tanto, donde existen las oportunidades
de usufructo maés significativas para las inmobiliarias, a pesar de que
aquello implique el deterioro de inmuebles catalogados.

Lo anterior encuentra cierto sustento en el primero de los argumentos
presentados (i), donde si bien existe un s6lido argumento en torno al
deterioro de zonas patrimoniales, se ignora que es el mismo Estado, a
través de la discrecionalidad en el otorgamiento de permisos para el
cambio de uso de suelo lo que historicamente ha permeado la decadencia
de zonas de relevancia historica, en este caso, tratindose del Centro
Historico de Coyoacan y de sus barrios originarios. En otras palabras, el
deterioro no ocurre ante la actuacion de un solo agente, sino que se trata
de una composicién legislativa y de intereses econémicos donde tanto
las autoridades en materia de regulacion, como los agentes inmobiliarios
aportan al deterioro urbano a costa de sus propios intereses.

De modo similar, entendiendo al proceso de urbanizacién como un proceso
colectivo (ii) la omisién en este caso gira en torno a la permisibilidad
de la poblacion en la modificacién del entorno urbano a través de la
terciarizacion de las actividades econoémicas en sus predios, originalmente
destinados a actividades residenciales. En otras palabras, parece sugerirse

208



El Centro de Coyoacan

que la poblacion aporta a la modificacion de la morfologia urbana al buscar
de modo casi inocente o benévolo la introduccién de servicios urbanos,
siendo que en la realidad la poblacién residente ha aportado también a
la degeneracion de su propio barrio o colonia a través de la modificacion
un tanto improvisada de sus inmuebles para alojar actividades terciarias,
aprovechando la privilegiada accesibilidad y conectividad del Centro
Historico de Coyoacan y sus barrios originarios.

Continuando bajo el mismo ambito, los autores argumentan de nueva
cuenta que la pérdida del caracter tradicional y la desvinculacion fisica
y social de la poblacién residente del area de estudio es promovida por
«su conversion a un punto de atraccion turistica, desarrollando con ello
el comercio a raiz de los atractivos propios del lugar» (iii), ignorando
de modo iluso que, como se mencion6 con anterioridad, son en muchas
ocasiones los mismos residentes quienes en primera instancia buscan
sacar provecho de las ventajas comparativas propias de sus inmuebles. Por
otra parte, se omite un importante factor al establecer que la modificacion
del espacio surge a partir de los atributos inherentes de una zona tan
atractiva como lo es Coyoacéan; sin embargo, se deja de lado la plétora de
encantos fabricados (mimos, payasos, artistillas y charlatanes) que desde
hace varias décadas caracterizan también a Coyoacan, casi tanto como sus
célebres sitios historicos.

Por dltimo, en cuanto a la llegada de edificios residenciales y su impacto
en la estructura urbana (iv), mientras que tal situacion era ya comun en
los dias de la realizacion del texto ahora abordado, al poder observar en
la actualidad el supuesto impacto de tales construcciones en la traza y
funcionamiento del Centro Histdrico de Coyoacan y sus barrios originarios
colindantes, encontramos que algunas de las alteraciones que mas atrofian
el funcionamiento de tales zonas no son, en cambio, la instalaciéon de
actividades dedicadas a la dotacion de servicios o productos, generando
externalidades negativas varias que, como se abord6 en apartados
anteriores, deterioran fuertemente al entorno urbano en términos
funcionales y de imagen urbana.

En cuanto a la mitad que enuncia que «los mismos pobladores son
quienes han urbanizado sus entornos, procurando con ello resolver
sus necesidades», pareciera que se ignora o suprime la desde entonces
presente politica asistencialista de los gobiernos locales. En tal inciso,
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pareciera que se victimiza a la poblacién al aparentemente dejarse en
sus manos su propia labor de instalacion de servicios, cuando podemos
presenciar, incluso con mayor claridad en torno a la década de 1990, la
presencia constante del Estado como ente supuestamente interesado
por la mejora de las condiciones urbanas de sus habitantes en poligonos
coincidentemente estratégicos para el porvenir electoral de la demarcacion
en su totalidad.
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Reestructuracion urbana en la Delegacion
Coyoacan

Beatriz Eugenia Lopez Figueroa

Sintesis:

La reestructuracion urbana de la Delegaciéon Coyoacan parte parcialmente
de los patrones de ocupacion del suelo de la misma poblacion residente,
quienes a partir de los afios setenta han ido expandiendo el trazo original
hacia los barrios originarios. A raiz de ello, el trabajo aborda la distribucion
y frecuencia de los diferentes y los mecanismos del mercado inmobiliario,
los cuales se evidencian a través la heterogeneidad y en las tendencias
de cambio a actividades terciarias. Del mismo modo, se establece que
la normatividad vigente mantiene un gran peso en las decisiones de
desarrollo urbano, manifestado a través de los programas delegacionales.

Tipo de documento:

Tesis de licenciatura

Universidad Nacional Autbnoma de México

2000, Facultad de Filosofia y Letras, Colegio de Geografia

Ambitos de analisis:

« Estructura urbana y sus componentes

« Especulacion inmobiliaria

« Accesibilidad, renta urbana y dotacion de servicios

Contexto politico y urbano durante

el periodo de estudio:

« Consolidacion del proceso de integracion de los barrios originarios.

« Construccion de fraccionamientos residenciales de clase media y media-
alta bajo la inversién de capital privado en torno a los afios 2000.
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Premisas tedricas abordadas:
a. La distribucién y articulacion de los diversos componentes de la ciudad
y su efecto en la definicién de la estructura urbana.

(Kunz, 1995)

b. La estructura urbana como la forma (distribucion interna) de las
actividades socioeconémicas, sus interrelaciones (organizacion), su
evolucion e instituciones politicas en la ciudad.

(Bourne, 1982)

c. Laestructura urbana como sistema y su afectacion ante fuerzas exogenas,
permitiendo su crecimiento o decrecimiento fisico. El cambio es la esencia
misma que permite la continuidad de la ciudad.

(Blumenfeld, 1982.)

d. Cuanto mayor sea la accesibilidad urbana, tanto mas benéfico resulta
proporcionar unidades adicionales de alojamiento, o utilizar més
intensivamente el predio o terreno, tomando en cuenta la posicion maxima
de accesibilidad.

(Goodall, 1977)

Argumentos principales:

i. La trama urbana se reduce a dos componentes esenciales: Los usos
de suelo (actividades productivas y de consumo) y la infraestructura y
equipamiento, la cual incluye a las vias de comunicacion y sistemas fijos
de transporte.

ii. La estructura urbana, en términos fisicas, se refleja en la estructura
territorial como sumatoria de diversas estructuras que se manifiestan en
formas particulares. La estructura econémica, la estructura politico-legal
(expresada a través del fraccionamiento o segmentacion del espacio), y
la estructura ideoldgica se articulan como un sistema urbano constante
cambio.

iii. La renta urbana, como elemento dentro de la estructura urbana, parte
de la apropiacion individual de terrenos, permitiendo que estos adquieran
un valor de uso, de cambio, y por ende, un precio en el mercado. Con ello,
el propietario valoriza sus derechos juridicos sobre el terreno, captando un
beneficio que parte de sus ventajas de localizacion.

iv. Los valores del suelo urbano son producto de la especulacion urbana
que se anticipa a las futuras ganancias que generara un desarrollo a
sus propietarios, quienes toman ventaja de la provision de servicios e
infraestructura previamente instalados en el entorno urbano, los cuales
seran aprovechados de firma diferente de acuerdo con el tipo de actividad.
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aportaciones propias a partir del analisis
teérico y metodolagico del texto

Partiendo del entendido de que cada documento sera abordado desde su
respectivo ambito y contexto, el presente caso enfatiza la perspectiva de la
geografia urbana desde una aproximacion de los sistemas complejos y de
la relacion entre sus elementos. De dicho modo, algunas de las omisiones
mas importantes ahora presentes parte justamente al ignorar la enorme
multiplicidad de los «diversos componentes de la ciudad» (a), siendo
que en este caso se cae en el error de buscar abarcar cuanto sea posible,
intentando generar un analisis integral de la situacion, e ir6nicamente
dejando de lado algunos de los elementos mas importantes que inciden
en la definicion de la estructura urbana. Algunos de estos se abordan en
la tesis aqui propuesta, donde se retoman aspectos de correlaciéon entre
usos y dimensiones, legibilidad urbana, y oferta inmobiliaria por zonas,
por mencionar algunos.

Mas adelante, para poder establecer un conocimiento pleno de los
fendmenos que atanen e inciden en la estructura urbana de las ciudades
(b), en este caso el Centro Historico de Coyoacan y sus barrios originarios
colindantes, para hablar de distribucion interna e interrelaciones
organizativas, asi como de su afectacion ante fuerzas exdgenas como fuerza
de crecimiento o decrecimiento urbano (¢), es sumamente necesario no
ignorar el esquema en el que los elementos presentes se interrelacionan.
Abordando a Christopher Alexander desde sus aportaciones expuestas
en «La ciudad no es un arbol» (1965), podemos afirmar que un conjunto
dado de elementos puede derivar en un output distinto a partir de la
configuraciéon o acomodo de sus componentes. En este caso, el autor del
texto analizado da por hecho que la interrelaciéon de elementos ocurre bajo
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un esquema semi-reticulado, donde cada elemento se conecta con otros
tantos en igual magnitud y direccion. En cambio, el Centro Histérico de
Coyoacan y sus barrios originarios, asi como todo sistema urbano, funciona
mas bajo un esquema hibrido, caracterizado por la existencia de elementos
que no presentan relacion, y de otros tantos que se conectan a manera de
nodos con una amplia proporcién de los componentes existentes.

En dltima instancia, enunciar como premisa que «cuanto mayor sea la
accesibilidad urbana, tanto mas benéfico resulta proporcionar unidades
adicionales de alojamiento, o utilizar méas intensivamente el predio o
terreno» (d) es ignorar que los efectos y consecuencias de una mayor
accesibilidad viran tanto hacia las externalidades positivas como negativas
(usando términos de la presente tesis). Como se comentd en el trabajo
ahora desarrollado, cada evento que incide en nuestro entorno urbano
aporta también a la degeneracion del mismo a través de costos indirectos
que la poblacién residente asume. Naturalmente, desde el punto de vista
del desarrollador inmobiliario, quien no mantiene y s6lo dispone de los
atributos del espacio a su conveniencia, la accesibilidad aparece como una
via exclusivamente benéfica.

Abordando cada uno de los argumentos expuestos, procediendo con
el primero de estos (i) nos encontramos ante una reduccién de los
componentes de la estructura urbana en los usos, infraestructura (vias de
comunicacién y transporte) y equipamiento. Si bien no es erréneo, aquello
supone una hiper-simplificacién que deja de lado el proposito mismo
del entramado urbano; las funciones del territorio. Expandiendo en lo
anterior, hablar de funciones supone una utilidad y la existencia de sujetos
a quienes les es ttil o funcional disponer de tales elementos. Es decir, que
en medida que se pueda aterrizar tal concepto a la escala del usuario es
que podemos hablar de estructura urbana.

Més adelante, encontramos una sutil contradicciéon con el argumento
anteriormente presentado por el mismo autor, donde se establece en
esta ocasion que la estructura urbana incide y se refleja en la estructura
econdmica, la estructura politico-legal y la estructura ideoldgica (ii). Al
respecto, solamente cabe mencionar que la omision conceptual presentada
en (i) parte, en cierta proporcioén, del no buscar contradecir al autor en
su definicion, situacién que eventualmente quedaria evidenciada ante los
mismos argumentos del autor.
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Abordando el tercer punto de analisis, se encuentra una importante
omision relativa a lo que en este documento se ha llamado como
«deseabilidad», argumento que gira en torno a la afirmacion que enuncia
que «el propietario valoriza sus derechos juridicos sobre el terreno,
captando un beneficio que parte de sus ventajas de localizacion» (iii). Al
respecto, cabe observar la supresion de conceptos referentes a las ventajas
competitivas, en ocasiones tan relevantes como las ventajas comparativas,
ahora especificadas bajo el rubro particular de la localizacion. Si bien
esta ultima es quizas la ventaja comparativa mas inmediata en términos
de valor del suelo (y de las actividades que en esta se gestan), no hemos
de olvidar aquellos atributos que los mismos pobladores - o quien sea
que disponga del predio en cuestién - suman a la lista de caracteristicas
que vuelven deseable a su predio. Recordemos que es el mismo entorno
urbano, creacion humana deliberada, parte esencial en la definicion de
aquello que consideramos como un lugar atractivo o codiciable.

En el Gltimo de los argumentos a examinar, es posible apreciar un
enunciado basado en el usufructo de la renta del suelo a partir de la
anticipacion de los servicios y de la infraestructura en una ubicacion
urbana dada (iv). Lo anterior aparece como una premisa tipicamente
derivada de desarrolladores inmobiliarios, quienes disponen de los
atributos del espacio, mas no aportan a mejores condiciones en el espacio
urbano, como se menciono en el anélisis al trabajo precedente. Al respecto,
se enfatiza la omision - deliberada o no - de responsabilidad sobre quienes
lucran con la especulacion tanto de inmuebles como de terrenos. Cabe
concluir reafirmando la responsabilidad de la poblacion, a través de la
decision de transformacion de actividades residenciales a comerciales, de
la poblacion flotante, de los agentes inmobiliarios y desarrolladoras, asi
como del mismo Estado (aunque en decreciente proporciéon) de incidir en
su entorno por medio de la modificaciéon de las funciones del territorio que
en ultima instancia definiran la morfologia de su realidad urbana.
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La reestructuracion urbana de Coyoacan
(1940-2003)

Claudia Reyes Ayala

Sintesis:

La estructura urbana es el resultado de las actividades econdmicas,
culturales y de los procesos sociales que ocurren en un espacio y tiempo
determinado. Ante ello, se aborda el contexto urbano y los factores
determinantes den los diferentes procesos de reestructuracion ocurridos
en Coyoacan en las dltimas cuatro décadas, presentadas en tres grandes
etapas: Coyoacan como una localidad independiente, como zona
residencial, y como centro de servicios, esta tltima definida por su caracter
como centralidad para la proliferacién de actividades terciarias.

Tipo de documento:

Tesis de maestria

Universidad Nacional Auténoma de México
2004, Programa de Maestria en Urbanismo
Linea: Desarrollo Urbano y Regional

Ambitos de analisis:

e Estructura urbana como proceso

» Consolidacién de centralidades urbanas
« Terciarizacion de actividades

Contexto politico y urbano durante

el periodo de estudio:

« El caso del Centro Historico de Coyoacan a través de sus fases de
crecimiento reducido, interconexion, crecimiento horizontal, expansiéon
periférica, y densificacién de 1940 a 2020.

« Los procesos de incorporacion, desarrollo, declinacion y redesarrollo
como parte del ciclo de modificacién de la estructura urbana.
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Premisas teoricas abordadas:

a. Tipologia de usos de suelo para la explicacion del estado de la estructura
urbana en Ciudad de México, haciendo uso de la localizacién de cada uso
de suelo como factor determinante.

(Seminario de Reestructuracion Urbana y Mercado Inmobiliaria, Centro
de Investigaciones y Estudios de Posgrado, Facultad de Arquitectura,
UNAM)

b. El analisis detallado del comportamiento de los usos de suelo a nivel de
barrio, estableciendo al predio como unidad de estudio, considerando su
uso de suelo, y tipo de inmueble como factores.

(Seminario de Reestructuracion Urbana y Mercado Inmobiliaria, Centro
de Investigaciones y Estudios de Posgrado, Facultad de Arquitectura,
UNAM)

c. El desarrollo urbano de Coyoacdn como consecuencia de cinco
fases de expansién de su area urbana durante el siglo XX: crecimiento
reducido, interconexion, crecimiento horizontal, expansion periférica, y
densificacidon.

(Aceves Lozano, 1988)

Argumentos principales:

i. La estructura urbana es un sistema activo con momentos de intensa
reestructuracion, seguidos de periodos estables. El fendmeno urbano
es algo de por si complejo, ya que su multidimensionalidad lleva a la
segmentacion horizontal o vertical del fenéomeno urbano, llevando a
estudiar todo el proceso a poca profundidad o enfocado a gran detalle en
un segmento.

ii. Coyoacan, como uno de los primeros asentamientos en México, ha
experimentado diversos procesos de reestructuracion que inciden sobre su
estructura urbana, desde su incorporacion como nudcleo urbano, pasando
por una fase desarrollo, seguida de su declinacién y posterior redesarrollo,
derivando en su eventual conurbacién y finalmente dando paso a un
proceso de metropolizacion.

iii. Derivado de la atractiva centralidad de Coyoacan, a la calidad de sus
serviciosy el valor del suelo se mantiene alto, porlo que resulta més rentable
remodelar los inmuebles para ofrecerlo a actividades terciarias que para
vivienda de cualquier estrato social. Por ello, el mercado inmobiliario da
mucho mas valor a los inmuebles para actividades terciarias que para
vivienda.
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aportaciones propias a partir del analisis
teérico y metodolagico del texto

Abordando el siguiente trabajo a partir de las premisas y teorias de las
cuales dispone, se han identificado ciertas exclusiones argumentativas en
torno a la disposicion de «tipologia de usos de suelo para la explicacion del
estado de la estructura» (a), colocando al factor localizacién como pieza
fundamental de tal categorizacion. Al respecto, es posible argumentar
que la estructura urbana no es solamente la colecciéon o contabilizacién de
usos de suelo, sino las relaciones estadisticas entre sus dimensiones y la
cantidad de predios con tales caracteristicas. En la tesis ahora propuesta,
se conjugan tales elementos para evidenciar el factor de relaciéon o
dependencia entre estas a través del ejercicio del calculo de la distribucion
%2 (chi cuadrada), presente en el apartado a continuacién expuesto.

Del mismo modo, se cae en una importante omision metodologica al
establecer un completo anélisis del comportamiento de los usos de suelo
es posible a través del registro de los usos y del tipo de inmueble por predio
(b), es ignorar nuevamente la relaciéon de los elementos y su importancia
a una escala mayor. Si bien el predio es la unidad mas basica de analisis,
la labor del entendimiento de su comportamiento cobra relevancia al
examinar el conjunto de datos a través de pruebas de hipétesis, como la ya
mencionada x2 u otras tantas relaciones numéricas que den mayor rigor a
todo estudio cuantitativo.

Procediendo al apartado referente a las fases de consolidacion del
Centro Histbrico de Coyoacan a través de los procesos de crecimiento
reducido, interconexion, crecimiento horizontal, expansion periférica, y
densificacion (c) cabe solamente acotar que si bien tales fases aplican en lo
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general atodo entorno urbano, justamente el Centro Hist6rico de Coyoacan
y sus barrios originarios son, en cierta medida, casos excepcionales a tal
comportamiento. Relaciondndolo con las modificaciones a la estructura
urbana a partir de la incidencia del mercado inmobiliario y la terciarizacion
de actividades, el poligono de interés ha recorrido cada una de esas
fases en periodos extremadamente mas prolongados que cualquier otro
asentamiento a nivel nacional (excepto el Centro Histoérico de la Ciudad
de México, claro esta), por lo que han de aplicarse tales pardmetros con
especial consideracion en el area referida.

Miés adelante, atendiendo el argumento referente a la estructura urbana
como un sistema activo con momentos de intensa reestructuracion (i), se
observa cierta desacreditaciéon hacia la labor que realizan los multiples
actores que inciden en la creacion de ciudad y en la modificacién de las
mismas. Hablar del «complejo fenébmeno urbano» es, de alguna manera,
dejar a su suerte al objeto de estudio y menospreciar la posibilidad de
actuacion de quienes inciden en su consolidacion.

Abordando el enunciado que enmarca las fases de reestructuracion
desarrollo, declinacion y redesarrollo que definieron la morfologia urbana
del Centro Historico de Coyoacan (ii), es necesario mencionar que tal
comportamiento no es exclusivo de dicha zona por ser uno de los primeros
asentamientos de la repiblica mexicana, ya que, como se vera mas adelante
en el apartado conclusivo, es propio de una ciudad el experimental
fluctuaciones u oscilaciones en sus periodos de estabilidad, por lo que
desestimaria el interés por buscar mayor significado a un proceso que
existe casi por definiciéon en todo asentamiento urbano.

En dltima instancia, me permito hacer una observacion en torno a
que a partir de la «atractiva centralidad de Coyoacan, la calidad de sus
servicios y el valor del suelo se mantiene alto» (iii). Ante tal argumento,
como se desarroll6 en la tesis ahora propuesta, se examinaron los efectos
colaterales, aqui llamados externalidades negativas, que derivan de la
enorme cantidad de poblaciéon flotante y de los efectos de su consumo
-energético, de espacio, de bienes y de servicios- sobre el entorno urbano
del Centro Histoérico de Coyoacan y sus barrios originarios. Al contrario
de como se argumenta en la cita precedente, la atractiva centralidad de
Coyoacan es también, en gran medida, la causa del declive de los servicios
urbanos, hecho que resienten fuertemente sus pobladores.

220



El Centro de Coyoacan

Una aproximacion a la configuracion del espacio
y consumo turistico en Coyoacan

Ana Karen Delgadillo Bermudez
Oliver Gabriel Hernandez Lara
Lilia Zizumbo Villarreal

Sintesis:
Conlaincorporaciondelaeconomiadelibremercado,sehandesencadenado
modificaciones orientadas hacia la produccidén de espacios estratégicos
para la acumulacion del capital. El articulo analiza la reconfiguracion del
espacio urbano para la comprension de la elitizacion de la vida a través
del consumo turistico en la experiencia del Centro Historico de Coyoacan,
México. En donde se da cuenta, del vinculo concreto entre el consumo
turistico y la complejidad de los procesos urbanos, como consecuencias
que amenazan la reproduccion de los espacios de vida.

Tipo de documento:

Articulo académico

Revista Geograficando, Vol. 14, No. 2

2018, Facultad de Humanidades y Ciencias de la Educacion de la
Universidad Nacional de La Plata, Argentina

Ambitos de analisis:

« Revalorizacién de centros urbanos

« Desarrollo urbano y mercado inmobiliario
« Ntcleos urbanos especializados

Contexto politico y urbano durante

el periodo de estudio:

« El Centro Histoérico de Coyoacan ante las politicas desestabilizadoras del
libre mercado, provocando la elitizacion del espacio.

« La Ciudad de México durante la transicién de ciudad industrializada a
ciudad de servicios a finales de 1980.
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Premisas tedricas abordadas:

a. El modelo neoliberal como catalizador de la inversion, la produccion de
bienes, y la prestacion de servicios en las ciudades.

(Ziccardi, 2001; Monterroso y Zizumbo, 2009)

b. Los cambios en la morfologia urbana de Ciudad de México como
producto de la transiciéon de ciudad industrializada a ciudad de servicios.
(Garza, 2006; Ramirez Kuri, 2009)

c. La terciarizacion de actividades econoémicas y el declive de la produccion
industrial a partir de la transiciéon de Ciudad de México como ciudad de
servicios.

(Asuad, 2010)

d. El incremento del sector informal en la via pablica como consecuencia
de la desindustrializacién, la escasez de empleo formal y de sus bajos
salarios.

(Pradilla y Marquez, 2004, Duhau y Giglia, 2007)

Argumentos principales:

i. En las altimas décadas, se han hecho visibles intensas modificaciones
fisonémicas y sociales de las ciudades, las cuales se profundizaron a partir
de la incorporacion al pais del modelo econémico neoliberal en la década
de 1980.

ii. La Ciudad de México experimentd una transicion de ciudad
industrializada a ciudad de servicios, lo cual implic6 cambios en la
morfologia urbana y social. Con el aumento de los servicios se incentivo
la terciarizacién econdmica y se propicié el descenso de la producciéon
industrial, donde se observ6 una expansion de los servicios controlados
por el capital trasnacional.

iii. Una de las consecuencias relacionadas con la desindustrializacion fue
que el incremento del sector informal en la via publica creci6 rapidamente
en namero de unidades y empleos precarios, inestables, de muy baja
remuneracion y sin prestaciones laborales ni seguridad social.

iv. La politica de desarrollo urbano gestada desde los afios setenta buscaba
mejorar la imagen de los centros histéricos a partir de la explotacion
de su caracter cultural, promoviendo con ello la creaciéon del Consejo
Internacional de Monumentos y Sitios (ICOMOS) en 1965, reforzando la
elitizacion del espacio y la atraccion de capital privado.
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aportaciones propias a partir del analisis
tedrico y metodologico del texto

El presente apartado abordard de nueva cuenta aquellas omisiones
tedricas y metodologicas que, a partir de lo estudiado en la presente
tesis, representan oportunidades importantes para la generacion de
conocimiento. En este caso, habiendo premisas varias, se procurara ligar
atn mas los enunciados logicos para dar mayor legibilidad. Como premisa
inicial (a), entendiendo el contexto socioecondémico del texto examinado,
es relevante hacer notar que la catalizacion de la inversion privada se da
mas que por las permisivas politicas del modelo neoliberal en curso, por
el excesivo interés que desde antes de la introduccion del libre mercado
se tiene sobre zonas historicas. La anterior premisa, de ser globalmente
aplicable, supondria una especie de panacea en materia de desarrollo
urbano, mientras que en lo practico, hace falta mas que intervencion
del capital privado y de la terciarizacion de actividades para catalizar la
inversion privada en entornos urbanos.

De modo analogo, pareceria interpretarse que los cambios en la
estructura urbana son producto exclusivamente de la transicion de ciudad
industrializada a ciudad de servicios en el caso mexicano (b), omitiendo
las alteraciones en la estructura urbanas que parten de la transformacion
de usos terciarios a secundarios, también existentes aunque menos
frecuentes. Ligandolo con la premisa relacionada con el declive de
actividades industriales (c), cabe reafirmar la existencia de casos donde
la incorporacion de usos secundarios, motivados por la busqueda de
remuneracion, deriva en la adaptacion de usos que en ultima instancia
inciden en la modificacion de la morfologia bajo las mismas premisas que
generan cambios provocados por la introduccion de servicios y comercio.
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En cuanto al «incremento del sector informal en la via puablica como
consecuencia de la escasez de empleo formal y de sus bajos salarios»
(d), es preciso anotar que en tal afirmacién se excluye, de modo un
tanto ingenuo que en casos como el Centro Histérico de Coyoacan, la
existencia de comercio informal ocurre en gran proporcién no porque
no hayan oportunidades de trabajo en el sector formal, sino a causa de
la enorme afluencia de poblacién flotante que dia con dia, especialmente
durante fines de semana y fechas festivas, acuden a dicha area a consumir
productos en establecimientos informales, quienes ven aumentados sus
ingresos de modo enormemente superior en comparacion con algunas
otras actividades con salarios estindar o promedio.

Atendiendo los argumentos principales en torno a la intensa modificacion
urbana estimulada por la incorporacion del modelo neoliberal (i), no se
niega que efectivamente sean evidentes o intensas las modificaciones
derivadas del actuar del libre mercado; sin embargo, se deja de lado
quiénesincideny en qué medida lo hacen. Al respecto, se identifican ciertas
omisiones de nueva cuenta relacionadas con la exclusion del historico rol
del Estado en la creaciéon de ciudad, quienes en gran medida han estado
presentes como clave en la modificacién urbana.

Conjuntando los argumentos relacionados con la transiciéon de ciudad
industrial a ciudad de servicios en el caso de Coyoacan (ii, iii), retomamos
de nueva cuenta la linea argumentativa que enuncia las igualmente
importantes transformaciones en la morfologia urbana de actividades
terciarias hacia actividades secundarias, a pesar de ser menos usuales. En
dicho tenor, cabe remarcar que algunas de las industrias mas comunes
en el poligono de estudio abarcan a las tortillerias, panaderias, y otras
pequenas industrias, siempre presentes e igualmente relevantes en la
conformacion de la ciudad.

Finalmente, en cuanto a la elitizacion del espacio y la atracciéon de capital
privado (iv), parece olvidarse el emblematico caracter del Centro Historico
de Coyoacan que en cierta medida lo caracteriza. No es un hecho nuevo -y
no por ello lo justifico- que dicha zona albergue a algunas de las familias
mas acaudaladas, quienes histéricamente han atraido inversiones vastas
que, ante la enorme demanda habitacional, encarecen el valor suelo,
por lo que personalmente dudaria de la incidencia de ICOMOS como un
determinante en la elitizacion del ya aburguesado Centro de Coyoacan.
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contribuciones propias:
resultados y conclusiones

“El analisis estadistico fuerza a la gente a reconsiderar
sus instintos.”
Ian Ayres



El estudio comparativo de los efectos del mercado inmobiliario y de las
actividades econdmicas terciarias sobre la estructura urbana en dos zonas
de Coyoacin muestra numerosos eventos de gran valor descriptivo y
académico, los cuales pudieron ser evidenciados gracias a una sucesion de
estudios tedricos donde se dispuso de un conjunto vasto de herramientas
multidisciplinarias con el proposito de corroborar nuestra hipotesis. En
ese sentido, se descubrieron varios fen6menos ampliamente relevantes en
torno al estado presente de la estructura urbana del Centro Historico de
Coyoacan y de los barrios originarios, permitiéndonos dar un vistazo en
prospectiva de como se estd transformando dicha parte de la ciudad en
cuanto a la vivienda, el comercio, los servicios y las nuevas centralidades
urbanas emergentes.

Previo a la exposicion formal de los resultados obtenidos es necesario
aclarar que, en vista del utilizo de datos cualitativos aqui presentados, las
conclusiones seran corroboradas por medio de un ejercicio de observacion
empirica, siempre manteniendo el rigor técnico y —en medida de lo
posible— objetivo con el que se ha elaborado la totalidad del texto. Por
otra parte, se reconoce que lo ideal seria el poder aplicar una prueba de
hipotesis bajo los estandares de la estadistica inferencial, aunque en vista
del alcance y de los objetivos elegidos sera inaccesible por esta ocasion
recurrir a tales métodos.

Procediendo con el primero de los apartados teérico-practicos presentados
en la segunda seccion, surgen importantes fenémenos urbanos dignos
de mencionar, teniendo éstos su origen a partir de la oferta inmobiliaria
de vivienda. En ese sentido, el evento de mayor relevancia fue el haber
localizado cinco sub-centros donde se concentra una mayor actividad
inmobiliaria, mesurada tanto por el costo como por el namero de
residencias en el mercado. Mas alla de aquellos sitios donde se intuiria
existe una gran actividad habitacional, como son el area en torno a la Plaza
Hidalgo y al Jardin Centenario, los resultados muestran que es alrededor
de la plaza de Santa Catarina donde se ubica la oferta de vivienda méas
“exclusiva”, ya que es en tal zona donde son mas elevados los precios por
metro cuadrado.

Ulteriormente, el evento de mayor trascendencia en dicho &mbito es,
en consideracion propia, el surgimiento de otros dos sub-centros donde
se agrupa un notable conjunto de inmuebles habitacionales en venta, lo
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cual ante la ley de la oferta y la demanda significa un creciente interés en
asentarse en dichos barrios y colonias. De esa manera, tanto el sub-centro
entorno ala Escuela Nacional Preparatoria 6 “Antonio Caso” (ENP 6) como
el nacleo emergente entre San Mateo y San Lucas han sabido aprovechar
su excelente localizacion y su enorme variedad en comercios y/o servicios
para colocarse como excelentes alternativas de espacios urbanos para ser
ocupados. Asi, sus amplias ventajas comparativas, y en menor medida sus
ventajas competitivas, potencializan la deseabilidad residencial en dichas
areas, volviendo simultdneamente mas atractivo para el establecimiento
de actividades terciarias complementarias bajo un esquema ciclico donde
la inversion atrae residentes, quienes a su vez incentivan la terciarizacion
de los usos presentes en el territorio.

A este punto, podemos observar un patrén de distribucion espacial donde
a partir de Plaza Hidalgo y del Jardin Centenario se comienza a expandir
radialmente el interés residencial hacia zonas aledafias. Aquello provoco
la descentralizacion y desconcentracién del protagonismo que la zona mas
histéricamente rica de la delegacion mantenia hasta hace poco mas de
veinte afios, cuando se disefiaron los Programas Parciales de Desarrollo
Urbano a mediados de la década de los noventa. Una vez que la atencion se
disip6 hacia las colonias y los barrios originarios colindantes, se descubri6o
el enorme potencial que alli existia. A manera de curva normal, podemos
observar una dispersion desde un punto central, comportamiento que
decrementa en medida que se va aleja del ntcleo.

Procediendo con la segunda seccién, observamos unaligera especializacion
en las actividades terciarias en los sub-centros existentes. Mientras que
algunos espacios destacan por alojar una multiplicidad y variedad de
servicios y comercios, como es el caso de San Mateo y San Lucas, en torno
ala ENP 6 muestra una inclinaciéon o vocacion por los servicios educativos,
mientras que del lado de Santa Catarina la tendencia gira en torno a los
establecimientos culturales y recreativos. Sobreponiendo el plano de
usos de suelo con el mapa tematico integral de unidades econdémicas, se
evidencia una fuerte discrepancia entre lo que a mediados de los noventa
se establecio que “debia ser” la ciudad y aquello que en efecto ocurre.

El fendmeno anterior exhibe dos situaciones ampliamente relevantes; la
primera, que la planificaciéon de los usos de suelos no constituye aquello
que rigurosamente sucedera en la realidad. Sea por la discrecionalidad
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en el otorgamiento de cambios de uso de suelo o por la simple ineficacia
para dictaminar rigurosamente las actividades econdmicas presentes,
el Programa Parcial de Desarrollo Urbano funciona més como una
sugerencia que como una herramienta realmente eficaz para moldear el
desarrollo urbano. En segunda instancia, la conformacion de sub-centros
especializados ilustra la manera en que determinados usos logran atraer
progresivamente a otras tantas actividades iguales o complementarias,
forjando determinada aptitud diferenciadora de otros nucleos
residencialmente similares.

A este punto, revisando el lapso temporal desde los Programas Parciales
de Desarrollo Urbano y el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
hasta la actualidad, es posible afirmar que, si bien no se han consolidado
totalmente los sub-centros identificados, éstos seran evidentes e
identificables dentro de un periodo igualmente prolongado, es decir,
dentro de quince a veinte anos. En otras palabras, los niicleos urbanos aqui
presentados se encuentran a la mitad de un largo proceso de estabilizacion
inmobiliaria donde solamente hace falta afianzar el caracter distintivo de
cada area a partir de la continuacién ininterrumpida de la terciarizacion
de actividades en el espacio urbano.

Posteriormente, es necesario aunar en las observaciones emergentes en
torno a la invasion del espacio pablico que inherentemente trae consigo
la terciarizacion de actividades economicas en entornos originalmente
residenciales. En el caso de las inmediaciones de la Plaza Hidalgo y del
Jardin Centenariolosefectos dedichainvasion sonaltamenteidentificables.
En términos de la economia urbana, las externalidades urbanas negativas
sobrepasan a las positivas, disminuyendo la deseabilidad que el espacio
pudiese haber tenido en un inicio. Como se sugiri6é con anterioridad, tal
deseabilidad se torna en contra de sus residentes, siendo esta misma
la condena que ha incentivado la expulsiéon paulatina de residentes de
aquellas areas altamente concurridas.

En dltima instancia, es importante anotar que mientras el nticleo en torno a
la Plaza Hidalgo y el Jardin Centenario padece por sus atractivos historico/
turisticos, los sub-centros de San Mateo y San Lucas, asi como en Santa
Catarina, han logrado sacar provecho de aquel aire tradicionalista que
permanecié subestimado hasta tiempos recientes. Asimismo, en dichos
nicleos urbanos se goza de una cotidianidad impregnada de un intenso
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caracter local y vecinal, mismo que coexiste con una amplia variedad de
comercios, servicios, y demas usos complementarios que refuerzan su
caracter como centralidades emergentes.

Reforzando lo anteriormente dicho, tenemos a nuestra disposiciéon una
serie de sub-centros urbanos, particularmente refiriéndonos al caso del
nicleo entre San Mateo y San Lucas, que ofrecen una vasta gama de
servicios y productos complementarios a la vivienda donde hasta ahora
existe una favorable relacion calidad-precio de los espacios residenciales
disponibles en el mercado inmobiliario. Desde otra perspectiva, podemos
afirmar que en la actualidad ya existen zonas residenciales (refiriéndonos a
los sub-centros identificados) donde es posible vivir con la misma calidad
de vida que en el Centro Histoérico de Coyoacan, aunque sin los elevados
precios y los efectos contraproducentes que aquello implica.

En cuanto a la relacion bilateral reciproca entre dimensiones del predio
y uso de suelo, tenemos a continuaciéon dos graficos circulares que
resumen la distribucién porcentual de usos de suelo con respecto al total
y la distribuciéon porcentual de tamano de predios con respecto al total,
de acuerdo con el reconocimiento empirico de la estructura urbana del
area de estudio. Al respecto, y recapitulando lo abordado en el capitulo
anterior, observamos que la actividad econémica mas comun es el giro
restaurantero, que abarca bares y restaurantes, con el 19% del total de
resultados identificados. Con una presencia 2% menor, lo suceden los
predios con actividades de abarrotes y venta de alimentos, los cuales
adicionalmente presentan una distribucion espacial en suma homogénea.

i Educacion | Salud

| Cafeterias

Cult Abasto al A it
! |ya$é'§ne | por mayor Bancos | ianton

A Otras Halaccmnarlas
| a:?é’:sgﬂos ALitNg Iomlés Inéustﬁgg leres

Figura 21. Distribucién porcentual de destinos de suelo con respecto al total
Fuente: Elaboracion propia
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La tercera actividad més frecuente a identificar corresponde a la venta
de ropa y accesorios de vestir, con un 13% de resultados dentro de la
muestra. Mas adelante, con igual protagonismo aparecen las actividades
terciarias de cafeterias, asi como las refaccionarias, talleres mecanicos y
estacionamientos publicos con el 9% de la poblacion total. Sin ahondar
en el resto de las actividades econdémicas con menor participaciéon en la
distribucién total, el anélisis precedente indica por extension cuales son
las transformaciones de usos de suelo mas probables a darse. Ahora que,
aunado a la proxima figura aqui incluida, correspondiente a la distribucién
porcentual de tamafio de predios, cobra mayor sentido el fenémeno de
terciarizacion de actividades a partir de propiedades inmobiliarias con
usos originalmente residenciales.

Abordando los seis intervalos de metraje seleccionados, la mayor cantidad
de observaciones se inclinan hacia los predios mayores a 500 m2, el
cual abarca el 28% de los resultados. Con una porciéon también relevante
encontramos al rango de dimensiones entre 100 y 200 m2 con el 22% de
los lotes identificados. Asimismo, con una intervencién poco menor a su
clasificacion precedente, estan las propiedades de 200 a 300 m2, donde
se colocan poco menos de una quinta parte de los resultados totales.
Subsecuentemente, el resto de las observaciones se distribuyen entre las
tres categorias remanentes, complementando el 31% restante.

Haciendo uso de los datos hasta ahora recopilados, podemos enunciar ya
diversos comportamientos evidenciados; muchos de los cuales se sustentan
tanto de informacion fidedigna o concreta (hard data) como de evidencia

Dq 100m?2 _| 100m? - 200m2 -

L 1200m? 300m?

.> 500m?

Figura 22. Distribucion porcentual de tamano de predios con respecto al total
Fuente: Elaboracion propia
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empirica. Asimismo, yredundando sobre algunas cuestiones anteriormente
mencionadas, es posible afirmar que existe cierta factibilidad o propension
de darse determinados usos de suelo dependiendo de las dimensiones del
inmueble, asi como del sitio donde se ubique dicho predio. Como veremos
mas adelante, las variables cuantitativas aqui seleccionadas mantienen
una relacion entre si, afectindose mutuamente en medida en que alguno
de los conjuntos de datos aumenta o disminuye su participacion en el
sistema urbano como conjunto.

Ante ello, evidenciamos una suerte de relacién mutualista donde el entorno
condiciona y promueve el desarrollo de ciertos usos de suelo y actividades
econdémicas, mientras que simultineamente aquellos mismos usos y
actividades moldean al entorno, dotandolo de atributos que caracterizan
al espacio urbano, conformando los aqui denominados «sub-centros».
Aplicando un refran popular a manera de analogia, mientras que “dinero
llama dinero”, las cafeterias llaman cafeterias y los bares llaman bares,
por mencionar algunos giros. En términos académicos, las economias de
aglomeracién promueven la proximidad de actividades y usos iguales o
similares, conformando corredores comerciales, nticleos especializados
e incluso distritos completos dedicados a algin producto o servicio en
particular, similar a lo ocurrido en el area de estudio.

Por otra parte, hemos sugerido a lo largo del presente escrito que hay
determinados atributos que permiten se den mas facilmente los usos de
suelo no residenciales dentro de la estructura urbana. En definitiva, las
condiciones de conectividad vial, determinado en gran medida por la traza
urbana, permean una mejor circulaciéon vehicular y por ende un acceso méas
sencillo hacia sitios de interés y deméas puntos relevantes. El caracter de
centralidad del espacio también parte de la facilidad con la cual se accede
a éste, hablando tanto de medios de transporte como de conexiones viales.
Inclusive, es posible identificar el centro de un area urbana con tan sélo
observar en un plano su estructura urbana. Lo anterior aplica en este caso,
para el Centro Histérico de Coyoacéan y los barrios originarios colindantes.

Enltimainstancia, recapitulando sobrela degradacién del espacio publico,
vemos que existe una correlacion entre la concurrencia de algtn sitio y los
dafios sobre su infraestructura, sea ésta hidraulica, eléctrica, inmobiliaria
o sobre cualquier otro elemento fisico ya instalado. Naturalmente,
mientras més se dispone de «algo», ese «algo» se va acabando. El reto esta,
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entonces, en descifrar y promover maneras mas responsables de hacer uso
del espacio publico, por parte de la poblacion flotante, y en como generar
entornos mejor preparados para albergar grandes flujos de visitantes, por
parte de los tomadores de decisiones.

Los fen6menos urbanos y los patrones de comportamiento aqui
desarrollados impactan actualmente en en ambos poligonos de estudio,
implicando que no solamente se trata de elementos tedricos o de
suposiciones aleatorias, sino de eventos actualmente en curso. La presente
tesis es testigo de un instante preciso bajo condiciones particulares
que dan constancia del apogeo y decadencia de uno de los lugares mas
emblematicos para la capital mexicana. Ante dicho panorama, y en aras
de promover futuras extensiones sobre el tema aqui abordado, resta
plantear la pregunta: {Cudnto mas durard aquel esplendor de estas
nuevas centralidades antes de verlas perecer ante la misma suerte que
las consolid6?
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prueba de hipétesis a partir de la
distribucion y2 de Pearson

La distribucién x2 (chi cuadrada) de Pearson es una prueba estadistica
para verificar la relacion o la dependencia entre dos conjuntos de variables
independientes. En otras palabras, «Una prueba de chi-cuadrada es una
prueba de hipétesis que compara la distribucion observada de los datos
con una distribucién esperada de los datos». En la presente tesis, se aplico
la prueba x2 para conocer si realmente existe dependencia entre el tamafo
de los predios y los usos de suelo, y viceversa (considerando el caracter de
reciprocidad de las variables).

Para lo anterior, fue necesario plantear una hipotesis nula (H0) y una
hipotesis alternativa (H1), donde se estipularon conjeturas a priori
partiendo de supuestos fundamentados en torno al fen6meno a corroborar.
En el estudio en cuestion se plantean las siguientes hipétesis:

HO: No existe relacion entre las dimensiones de un predio
y su uso de suelo
(Las variables son independientes)

H1: Si existe relacion entre las dimensiones de un predio
y su uso de suelo
(Las variables son dependientes)

Posteriormente, fue necesario establecer un margen de error, el cual
permite obtener un valor predefinido para ¥2, de acuerdo con célculos
previamente existentes. El margen de error aqui utilizado es de 0.05, el
cual es considerado como un margen comun entre ejercicios estadisticos
de ésta indole. Una vez definidos los parametros sobre los cuales se realizo
la prueba de hipotesis, procederemos a replicar el ejercicio sobre la matriz
anteriormente expuesta (Tabla 3 - Relacién dimensiones del predio -
uso de suelo con los usos complementarios comerciales, industriales
y de servicios). Cabe recordar que los datos obtenidos corresponden a
una muestra particular en determinado momento bajo circunstancias
y metodologias especificas que solamente reflejan el estado del area de
estudio al momento de la recoleccion de los datos, por lo que sus resultados
no deberan ser considerados como absolutos o definitivos.
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La prueba ¥2 de Pearson dispone de una serie de frecuencias teodricas,
calculadas sobre los datos presentes en la matriz objetivo. La frecuencia
teodrica responde a la siguiente férmula:

Jft = (suma del uso de suelo * suma de la dimension del predio) /
total de observaciones

Tomando el valor superior izquierdo de la tabla (< 100 m2 con Educacion),
la frecuencia tedrica para dicha cifra seria la siguiente:

Sft=(67%76) /959
ft=5.31

Aplicando el calculo anterior a todos los valores de la matriz, se obtuvo una
tabla de frecuencias tedricas, presentada a continuaciéon. Adicionalmente,
fue necesario establecer los grados de libertad sobre los cuales, junto con
el margen de error, se obtuvo el valor predefinido para x2. Los grados de
libertad corresponden al nimero de columnas menos uno multiplicado
por el nimero de filas menos uno.

Usos de suelo

Dimensiones Educa-  Salud y%lg;\gge C%ﬁ";éfio Bancos F;gggaeg- 'Cafe- Ropay Abarrotes tpgnll Zs Otras  Refaccio-
i erias  accesorios ortil equenas narias
con mayor y bares de vestir Tlistnas Tllerel SUMA

< 100m? 531 499 349 254 341 1450 666 991 1292 206 349 674 76

100mz-200m?| 1453 13.66 9.54 6.94 | 9.33 39.69 1822 27.11 3535 564 954 1844 208

200me-300m*1 12,72 11.96 8.35 6.07 | 8.16 34.73 1594 23.72 30.93 493 835 16.13 182

300me-400m| 6,29 591 413 3.00| 4.04 1717 7.88 11.73 1530 244 413 798 90

400me-500m*| 957 9.00 6.29 457 | 6.14 26.14 12.00 17.86 2329 3.71 629 1214 137

>500m2 |18.58 17.47 1220 8.88 |11.93 50.76 23.30 34.67 4521 7.21 1220 23.58 266

SUMA 67 63 44 32 | 43 183 84 125 163 26 44 85 959

Frencuencias tedricas calculadas a partir de la relacion dimensiones del predio -
Tabla 12. uso de suelo para la prueba y? de Pearson

Fuente: Elaboracion propia
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A partir de lo anterior, el calculo para los grados de libertad se obtuvo de
la siguiente manera:

Columnas: 12

Filas: 6
grados de libertad = (12-1) * (6 - 1)
grados de libertad = 55

Con base en los grados de libertad y el margen de error, el valor de 2 a
partir de la tabla predefinida es de 73.31. La prueba de hipotesis establece
que si la sumatorio de las frecuencias teéricas (denominada para fines
practicos x2 calculada) es mayor a la x2 predefinida en la tabla, entonces
se rechaza la hipétesis nula (HO) y se acepta la hipdtesis alterna (H1). De
manera inversa, si la x2 predefinida en la tabla es mayor a la x2 calculada,
entonces se acepta la hipotesis (H0) nula y se rechaza la hipotesis alterna
(H1). En términos algebraicos, lo anterior se resume del siguiente modo:

x2 calculada > x2 tabla = HO se rechaza, H1 se acepta
x2 calculada < x2 tabla = HO se acepta, H1 se rechaza

Continuando con el ejercicio, para obtener la x2 calculada se realiz6 una
operacion donde a n, en este caso cada cifra en la matriz original, se le
resta su frecuencia tedrica para posteriormente elevarla al cuadrado,
para finalmente dividir al producto de dicho célculo entre la frecuencia
cuadrada. La suma de todos los resultados del procedimiento anterior
conforma la ¥2 calculada, expresada como sigue:

x2 calculada =2 (f- ft)2 / ft

Los valores de la anterior operacién se muestran en la pagina sucesiva
(Tabla 3) con el objetivo de evidenciar la continuidad y la congruencia
metodoldgica que el presente estudio requiere. Una vez efectuada la
sumatoria de todos los valores ahi presentes, se obtuvo el valor para la y2
calculada, comparandolo con aquel de la x2 predefinida en la tabla:

x2 calculada = 663.32
x2 calculada = 73.31

235



y los barrios originarios

Con base en lo anterior, y retomando la comparacién entre las x2 calculada
y la predefinida en la tabla, podemos observar que:

663.32 > 73.31, por lo tanto HO se rechaza, H1 se acepta

H1: Si existe relacion entre las dimensiones de un predio
y su uso de suelo
(Las variables son dependientes)

Ergo, corroboramos que en efecto existe una relacion entre las variables
y una dependencia entre éstas, demostrando que ciertas dimensiones de
los predios son més aptas para alojar determinados usos de suelo y ciertos
giros comerciales y de servicios; y de manera inversamente proporcional,
determinados usos de suelo son més probables de desarrollarse en predios

con determinadas medidas.

Dicho lo anterior, avanzaremos con las conclusiones desde una aproximacion

mas practica, basada en estudios precedentes. Mas adelante, se retomaran

las hipotesis aqui planteadas para reforzar las observaciones finales.

Dimensiones

Educa-
cion

Salud

Cultura Comercio
y dept

orte ~ al por
mayor

Bancos

Usos de suelo

Restau-
rantes

Cafe- Ropay Abarrotes Pan!s Otras  Refaccio-
terias accesorios tortillas pequenas narias y

y bares estir industrias talleres

< 100m? 531 020 349 0.11| 341 1450 027 154 2819 9430 1.81 3.33
100mz-200m*| 14.53 11.14 9.54 352 | 933 8.80 23.70 19.32 0.90 2.00 437 11.30
200m=-300m*1 12,72 0.09 227 424 | 465 2141 024 363 210 3.14 259 16.13
3o0om?-400m*| 0.26 591 110 532 | 0.00 33.05 057 280 348 244 200 798
4oom?-500m*| 1,23 4.00 0.26 645 |1277 1.01 133 0.07 1003 371 292 35.83
>500m 14978 0.01 3543 0.14 | 851 321 1437 1616 231 721 1220 21.33
Taia 19, T BRURSe  lof enpusrites et g f lecion dimensonss

Fuente: Elaboracion propia
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ciclos causales con signo
de Maruyama

Las conclusiones ahora presentadas exigen un nivel de sistematizacién
logica idealmente apoyado del uso de esquemas explicativos, tal como
aquellos propuestos por el investigador japonés Magoroh Maruyama. En
el presente diagrama, los elementos involucrados presentan un flujo de
influencia que en determinado punto logra cerrarse formando un ciclo. En
este sentido, “un ciclo indica una relacién causal mutua””, es decir, indica
la influencia reciproca, directa o indirecta, entre dos o mas elementos, en
donde el aumento o decremento de determinado factor incide en cada uno
de los componentes, mientras que, adicionalmente, “la influencia de un

elemento regresa a si misma a través de otros elementos” 7°.

Como complemento teorico, sera sumamente til tener presente en todo
momento que a partir del caracter no lineal del complejo sistema urbano
aqui abordado, cualquier pequena variacion en las condiciones iniciales
del ciclo causal a continuaci6on presentado puede derivar en grandes
modificaciones sobre el estado final del sistema, tal como lo enuncia la
Teoria del caos, también aplicable al campo del urbanismo.

El caracter positivo o negativo que pudiese tener el ciclo se encuentra
determinado por el tipo de relaciéon entre los elementos, de igual manera
positiva (+) o negativa (-), y de los resultados 16gico-matematicos que
surjan de la interaccion entre tales tipos de relacion por medio de la
llamada “Ley de los signos” (Figura 23).

LY + —
I >H)(H)=+

+ + -
) ()=
—————>(—)(—)=+

- - +
L > (—)(4)=—

Figura 23. La ley de los signos

Fuente: Elaboracidn propia a partir de hitp://www.cursosinea.conevyt.org.mx
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De tal manera, el aumento o decremento de la cantidad o de la influencia
de alguno de los elementos en un ciclo no forzosamente implica una
correspondencia en el aumento o decremento en el resultado final o
output del ciclo, ya que el desenlace positivo o negativo en el ciclo depende
de la relaciéon entre los elementos del conjunto. Lo anterior supone la
inexistencia de una jerarquia entre los componentes del ciclo, implicando
que el ciclo continta funcionando y tendra el mismo desenlace 16gico-
matematico independientemente de dénde comience a observarse el
evento en cuestion.

Adicionalmente, cualquier tipo de ciclo tendrd como desenlace, al
finalizar el ciclo, la amplificacién de si mismo, sea positiva o negativa.
Lo anterior se observa al seleccionar cualquier elemento dentro del ciclo
como criterio, ya que el tipo de influencia que éste ejerza sobre algtn otro
elemento, por ejemplo, positiva, resultard en un aumento en el flujo del
ciclo como totalidad. La auto-amplificaciéon del ciclo se basa en el hecho
de que, al ser un ciclo cerrado que se repite una y otra vez sobre si mismo,
el comportamiento del mismo no puede ser otro mas que el aumento o
decremento progresivo de si mismo.

Sin embargo, a pesar del caricter auto-amplificativo de los ciclos, existen
situaciones donde la tendencia a largo plazo serd la estabilizacion o
la oscilacion del sistema. Al tipo de ciclo definido por un conjunto de
relaciones causales mutuas autorreguladas se conoce como de desviacion-
contrarrestacion””.

preza

,depredador

poblacion

Figura 24. Relacion preza-depredador
Fuente: Elaboracion propia a partir de hitps://mojavedesert-biomeproject wikispaces.com
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Un ejemplo practico de dicho tipo de ciclo se presenta en las cadenas
troficas, definidas por la relacion presa-depredador que tiende a una
autorregulacion periddica del nimero de miembros en ambos grupos
(Figura 24). En breve, al haber abundancia de alimento, los depredadores
abundaran hasta determinado punto de equilibro o de inflexion, a
partir del cual, tras haber sido consumidos, los recursos seran escasos,
disminuyendo la poblacion de depredadores y, por ende, permitiendo la
proliferacion de presas, detonando la reactivacion del ciclo.

Dentro de un ciclo de comportamiento negativo, de no existir un elemento
regulador capaz de equilibrar al ciclo, el desenlace final sera la extincion
del mismo ciclo. Considerando las caracteristicas anteriormente descritas,
dicho elemento regulador debera “romper” al ciclo, por lo cual no puede
ser éste un componente propio del sistema, sino que debera por fuerza
provenir de afuera de éste.

Por otra parte, retomando la capacidad autorregulativa de los ciclos junto
con la inicial Ley de los signos, a pesar de existir ciclos donde los elementos
ejercen una influencia negativa sobres sus similares, cuando dos influencias
negativas se encuentran dentro de un mismo sistema se da un fenémeno
de cancelacion, resultando en un efecto final positivo. A dicho tipo de ciclo
se le conoce como de desviacién-amplificacion. En sintesis, tal cual indica
Maruyama: “Un ciclo con un numero par de influencias negativas es de
desviacion-amplificacion, y un ciclo con un niimero impar de influencias
negativas es de desviacién-contrarrestacién” 75,

Para fines del presente estudio, a los eventos clasificados como de
desviacion-amplificacion se les denominard como ciclos de refuerzo,
mientras que a los de desviacidon-contrarrestacion se les nombrara ciclos
de control. Ulteriormente, un sistema puede contener dentro de si una
multiplicidad de ciclos, relacionados o no, que definiran el caricter
positivo o negativo de éste. El factor definitivo de dicho caracter reside no
en la cantidad de ciclos positivos o negativos dentro del sistema, sino de la
fuerza o importancia de cada ciclo, manifestada a través del peso atribuido
a cada factor. Asi, las ciudades pueden ser estudiadas a partir del conjunto
de interacciones y del tipo de influencia que ejercen entre si.
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caso de estudio:
Centro Historico de Coyoacan (1990)

Con base en las conclusiones presentadas en el texto Estimacion de los
efectos del proceso de poblamiento sobre la estructura urbana y los usos de
suelo del Centro Histérico de Coyoacan’ se elabord el siguiente diagrama
explicativo causal, tomando como marco teoérico las aportaciones de

investigador japonés Magoroh Maruyama®°.

Partiendo del anélisis por Greene y Hernandez sobre los problemas
emergentes a raiz del cambio de usos habitacionales a usos terciarios, los
autores afirman que “en resumen, el circulo vicioso es alentado por la
discrecionalidad del gobierno del Distrito Federal en el otorgamiento de
permisos para el cambio de uso de suelo u funciona segiin un esquema en
que a mayor rentabilidad de un negocio en la zona hay mayor plusvalia
y el refuerzo del deseo por obtener beneficios econémicos con un cambio
de funcion de predios habitacionales que producira, por ultimo, un
incremento en la invasién del espacio ptiblico” 8.

Relacionando el apartado anterior con el esquema elaborado (Figura 3),
existe un flujo de eventos que parte desde (A) “Cambio de uso de suelo
habitacional a usos destinados a actividades economicas” hacia (B)
“Plusvalia de la zona”, mientras que a su vez (B) incide en (C) “Deseo de los
propietarios por obtener beneficios econémicos con el cambio de uso de
suelo”. Posteriormente, (C) influye en (D) “Corrupcién y discrecionalidad
en el otorgamiento de permisos para el cambio de uso de suelo”, lo cual
afecta a (E) “Cantidad de familias residentes y nimero de viviendas en
la zona”. Por ultimo, (E) se ve influida por (F) “Cantidad de poblacion
flotante”, mismo factor que incide en (G) “Invasion del espacio publico”,
culminando con el ciclo mediante en enlace con (A). En este modelo, si
bien existe un ciclo principal que va de (A) a (G), confluyen otros ciclos
menores dentro de éste.

Dicho lo anterior, observado los ciclos menores o secundarios presentes
en el diagrama, encontramos dos interrelaciones a desarrollar, la primera
formada por la interaccion ciclica de A a D (A, B, C, D), y la segunda
de A a G (A, F, G). Analizando el primero de los ciclos que derivan del
sistema principal (A, B, C, D), observamos un esquema de refuerzo
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entre los elementos involucrados, considerando que todos los elementos
en cuestion poseen un signo positivo. Partiendo del primer factor, (A)
“Cambio de uso de suelo habitacional a usos destinados a actividades
econdmicas”, éste ejerce una influencia positiva sobre (B) «Plusvalia de la
zona”. Tal como indican Greene y Hernandez: “(...) a mayor rentabilidad
de un negocio en la zona hay mayor plusvalia y el refuerzo del deseo
por obtener beneficios economicos con un cambio de funcién de predios
habitacionales que producira, por tltimo, un incremento en la invasion
del espacio puiblico” 82. A este punto, es importante mencionar que dicha
invasion resulta perjudicial no s6lo por la cantidad de gente no residente
involucrada, sino que también inciden las dindmicas y los patrones de
comportamiento de dicha poblacién, las cuales difieren fuertemente de
aquello con lo que los propietarios estan “acostumbrados” a convivir,
alterando las practicas preestablecidas y sobre las cuales fue disefiado el
espacio publico en cuestion.

Procediendo con el esquema A, B, C, D, tal cual enuncia la anterior
afirmacion, el elemento (B) derivara eventualmente en un aumento en
(C) “Deseo de los propietarios por obtener beneficios econdémicos con el

corrupcion y discrecionalidad
en el otorgamiento de permisos
para el cambio de uso de suelo

deseo de los gropiqtarios

por obtener beneficios
economicos con el cambio
de uso del suelo

cantidad de familias
residentes y numero de
viviendas'en la zona

plusvalia de

cantidad de la zona

poblacion flotante

) ) i cambio de uso de suelo
invasion del habitacional a usos destinados
espacio publico + a actividades econdmicas

. Ciclo causal con signos de Magoproh Maruyama
Figura 25. apﬁcad% a'?a mvasagn Cj;e?espagio p?.r ico 4

Fuente: Elaboracion propia
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cambio de uso de suelo”. Posteriormente, (C) ejercera presiéon sobre las
normatividades que condicionan el cambio de uso de suelo, permitiendo
exista asi una influencia positiva sobre (D) “Corrupcién y discrecionalidad
en el otorgamiento de permisos para el cambio de uso de suelo”, derivando
por ultimo en la conclusiéon del ciclo al ejercer éste dltimo un efecto
igualmente positivo en (A) “Cambio de uso de suelo habitacional a usos
destinados a actividades econémicas”, una vez habiéndose formado un
entorno idoneo para que se dé facilmente una transiciéon de usos de suelo
para vivienda hacia otros destinados a actividades tales como restaurantes
u oficinas.

Fuera del analisis de los ciclos en el sistema, cabe estudiar el caso de
(C) “Deseo de los propietarios por obtener beneficios econdémicos con el
cambio de uso de suelo”, el cual ejerce una influencia positiva sobre (D)
“Corrupcion y discrecionalidad en el otorgamiento de permisos para el
cambio de uso de suelo” al fungir como un elemento de presion para la
facilitacion del tramite que (D) conlleva en la practica. Mas adelante, (D)
actaasobre (E) “Cantidad de familias residentes yniimero de viviendas en la
zona” en forma negativa, ya que la constante transformacion de los predios

Evento Definicion

cambio de uso de suelo habitacional a | transformacion del utilizo que se le da a

A i i 4 determinado inmueble a partir de un
usos destinados a actividades econémicas procedimiento legal

‘ incremento del valor de un bien
B plusvalia de la zona por causas extrinsecas a &l 83
deseo de los propietarios por obtener interés de determinada poblacién poseedora

(o] beneficios econémicos con el cambio de un inmueble por aumentar sus utilidades

de uso de suelo a partir de la transformacién de su uso original

corrupcion y discrecionalidad en el otorgamiento desmedido y desregulado

D otorgamiento de permisos para el cambio |de l0s permisos para el cambio de

de uso de suelo uso de suelo

cantidad de familias residentes total de poblacion con domicilio en
E numero de viviendas en la zong determinada area / total de inmuebles con
uso de suelo residencial

F cantidad de poblacion flotante poblacién que utiliza un territorio pero su lugar

de residencia es otro 84

uso excesivo de la cc?paciglad_instf?l?datdel

i i i pUibli mismo, por exceso de poblacion flotante,

G invasion del espacio publico tréfico, vehiculos estacionados y uso de plazas
y banquetas en actividades comerciales 85

Definicién de los eventos en el,ciclo causal con signos de Magorah
Tabla 14. Maruyama aplicado a ;a ?nvasién del espacio pui I%o g

Fuente: Elaboracion propia
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con uso de suelo habitacional hacia distintas actividades econémicas, sean
restaurantes, tiendas u oficinas, desincentiva a la poblaciéon residente a
habitar el espacio en vista del aumento en (F) “Cantidad de poblacion
flotante”, quienes se ven atraidos por tal oferta y diversidad de espacios de
consumo que por otra parte “ahuyentaron” a los propietarios originarios.
Cabe aclarar que no todas las actividades econémicas atraen igual cantidad
de poblacion flotante ni al mismo tipo de usuarios, siendo, por ejemplo, en
las oficinas donde suele ser atraido un menor nimero de poblacion, en
contraste con los usos destinados al sector restaurantero, caracterizado
por convocar una amplia cantidad de clientes.

Asimismo, dentro del conjunto de poblacion flotante existen distintos
tipos de usuarios dependiendo de su entorno sociocultural, el cual define,
en gran medida, el como disponen del espacio pablico. En ese sentido,
la invasion del espacio publico ocurre especificamente cuando se dan
incompatibilidades entre usuarios con entornos socioculturales distintos
a aquellos que poseen los propietarios y residentes locales, derivando en
problematicas comunes como podriaserlainvasion de entradas vehiculares
donde se prohibe estacionarse, la disposicion de basura en vialidades
y banquetas, o la invasion de la propiedad privada. Una vez ocurrida la
disminucion de poblacion residente y la acentuacion de poblacién flotante,
se dard un aumento inminente en (C) al existir una mayor demanda de
actividades econdmicas, incentivando a los propietarios de los predios
en la zona de interés comercial para sacar provecho de dicha situacion,
culminando asi con el ciclo.

Posteriormente, se da el caso del sistema A, F, G; sin embargo, dicho ciclo se
caracteriza por ser de refuerzo, tomando en cuenta la existencia exclusiva
de relaciones positivas entre los tres factores involucrados. En primera
instancia, partiendo desde (A) “Cambio de uso de suelo habitacional
a usos destinados a actividades econ6micas”, éste ejerce una influencia
positiva en (F) “Cantidad de poblacion flotante” al incentivar el aumento
de visitantes hacia la zona de estudio a partir del aumento en la oferta
de comercios, servicios, y demés actividades econémicas que atraigan
poblaciéon no necesariamente residente. En este sentido, a poblacion
flotante se le considera también a todo aquel vendedor ambulante o quien
sea que oferte sus servicios al establecerse temporalmente en determinada
area sin ser residente de ésta.
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A su vez, de la misma manera que ocurre en los ciclos ya examinados,
(F) “Cantidad de poblacion flotante” deriva en una mayor (G) “Invasiéon
del espacio publico”, lo cual, a su vez, incentivara a la poblaciéon residente
a cambiar el uso de suelo de sus propiedades al encontrar ampliamente
rentable la actividad econémica potencialmente desarrollable en sus
inmuebles, cerrando el sub-ciclo A, F, G. En el presente caso, al ser un
ciclo de refuerzo, la interaccion entre los factores involucrados provocara
no mas que la amplificacién o el incremento de las cantidades y fuerzas
implicadas.

Habiendo analizado los sub-sistemas derivados de la interacciéon de
elementos involucrados, aparece claramente un conjunto de factores que
poseen una mayor participacion o relevancia para el ciclo en su totalidad,
definido con base en el nimero total de influencias tanto ejercidas como
recibidas. En ese sentido, tal cual se muestra en la Tabla 2, no todos
los elementos juegan el mismo papel dentro del sistema, habiendo
componentes mas relevantes que otros.

No.dgiepegiones | No-delgfgggones | Joiade s
A 3 2 5
B 1 1 2
Cc 1 2 3
D 2 1 3
E 0 4 4
F 3 1 4
G 2 1 3

Interaccion entre los elementas en el ciclo causal con signos de Magorah
Tabla 15. Maruyama aplltca oala invasign del espac?o plﬁ:vll%o g g

Fuente: Elaboracion propia
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Apreciando la Tabla 16, podemos observar cuan relevante resulta el
elemento (A) para el sistema en su totalidad, participando en la recepcion
de dos flujos de interaccion y ejerciendo dos influencias, participando un
total de cinco ocasiones, siendo éste el factor con mas interacciones en todo
el sistema. En segunda instancia, con un total de cuatro participaciones,
aparecen los elementos (E) y (F), aunque cada uno de ellos con una
distribucién distinta en cuanto a nimero de recepciones y emisiones de
influencias. En dicho sentido, es posible afirmar que, en primer lugar, el
elemento (A) es el méas relevante dentro del sistema en su totalidad, seguido
de los elementos (E) y (F); por otra parte, el factor (B) se muestra como
el elemento con menor nimero de interacciones totales al no participar
dentro de ningtn sub-sistema, ejerciendo sélo una labor como “puente”
entre los elementos (A) y (C), aunque no por ello resulta menos relevante
para el sistema en su totalidad, sino que solamente juega un papel mas
discreto o sutil.

Dentro del diagrama de Maruyama adaptado al presente caso de estudio,
es importante hacer notar que cada una de las relaciones positivo/negativo
existentes son, en teoria, potencialmente reversibles para fines de estudio
del comportamiento del ciclo como totalidad. Es decir, que al poseer
un esquema causal explicativo de tales caracteristicas resulta factible
proponer un ejercicio hipotético donde se pudiesen invertir el tipo de
influencias ejercidas entre los elementos para asi observar de qué manera
reaccionarian los demas factores involucrados. El ejercicio tebrico permite
a su vez comprender cuéles son los elementos que dentro del ciclo ejercen
mayor presion o influencia una vez invertido su caracter positivo/negativo,
alterando la tipologia de ciclo resultante, sea de control o de refuerzo.

Ciclo Signos Tipo de ciclo
A B C D (+), (), (+), () refuerzo
AFG (+), (+), (+) refuerzo

Sintesis del ciclo causal con signos de Magoroh Maruyama aplicado
Tabla 16. a la invasign (ﬁ:‘? espacalo ptfbfi 0 g 4 P

Fuente: Elaboracién propia
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Una vez comprendida la manera en que opera la relacion entre
terciarizacion de las actividades econdmicas con la degradacién del espacio
publico en el Centro Historico de Coyoacan y en los barrios originarios
colindantes, procederemos a complementar el ciclo causal con signos de
Maruyama con los hallazgos obtenidos en la presente tesis, buscando no
so6lo describir, sino aportar a la comprension del fenémeno urbano en
cuestion. Asi, anadiremos dos elementos al ciclo causal, modificando la
relacion entre sus elementos para - al menos en el campo tedrico - incidir
en el sistema como conjunto.

Los factores a afadir, los cuales denominaremos «elementos reguladores»,
estan estrechamente relacionados con la conformacion del espacio fisico,
asi como de la manera en que sus habitantes disponen de éste. Los dos
elementos reguladores a anexar son: a) viabilidad de los predios de
distintas dimensiones para alojar alguna actividad econ6mica, y B)
condiciones de conectividad vial. Con el fin de respetar la nomenclatura
utilizada en el anterior ciclo causal con signos, a los elementos reguladores
se les designara con las letras griegas alfa (a) y beta (B).

corrupcion y discrecionalidad
en el otorgariento de permisos
para el cambio de uso de suelo

(D) —
cantidad de familias = + deseo de los %ropnqtarlos
residentes y niimero de por obtener beneficios
viviendas'en la zona &, econoémicos con el cambio

de uso del suelo

+

viabilidad de los predios

(w) de distintas dimensiones
para alojar alguna

actividad economica

condiciones de ®
conectividad vial

+

cantidad d @ pltllgvz?:l‘ﬁade

tidad de F
poblacion flotante

+
X _ cambio de uso de suelo
invasion del AT habitacional a usos destinados
espacio publico T a actividades economicas

. Ciclo causal cop signos de Magproh Maruyama elementos
Figura 26. regu!ac?ores apﬁca oala %vas?c?n del espgcio pggﬂco

Fuente: Elaboracion propia
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Procediendo con el anélisis del ciclo causal con signos de Maruyama
actualizado con los elementos reguladores, es posible apreciar la creacion
de dos ciclos menores, asi como la expansion de uno de los ya existentes.
Retomando el ciclo de refuerzo que involucra a los factores A, B, C, D, es
necesario hacer notar la adiciéon del elemento alfa (a) «viabilidad de los
predios de distintas dimensiones para alojar alguna actividad econ6mica»,
el cual se ve incentivado positivamente por la plusvalia de la zona (B) y
éste a su vez aumenta el deseo de los propietarios por obtener beneficios
economicos con el cambio de uso de suelo (C). Asi, el sistema actualizado
de A, B, a, C, D se mantiene como un ciclo de refuerzo, siendo que todos
sus elementos mantienen una influencia positiva entre si. Por otra parte,
la adicion de alfa (a) ejerce un influjo directo sobre D, sin tener que pasar
por C, basado en el supuesto de que desde que se tiene conocimiento de
la viabilidad de un predio para para la terciarizacion de su uso es también
donde comienza a ocurrir el otorgamiento, o al menos la intencién de dar,
los permisos para el cambio de uso de suelo de manera irregular.

En cuanto al otro ciclo preexistente, que incluye a los elementos A, F,
G, éste se mantiene intacto. Adicionalmente, la inclusion de beta (8)
provoca la extension de la relacion entre E y F, la cual a simple vista podria
parecer un ciclo entre aquellos tres elementos; sin embargo, éste no puede
considerarse como un sistema per se, debido a que beta (B) ejerce una
influencia sobre E y F, inhabilitando la circularidad que se daria si cada
factor emitiera una presion sobre algin elemento anterior o posterior,
y asi sucesivamente hasta repetirse infinitamente. De igual manera, la
relacion entre B, F, G tampoco funciona como un ciclo, ya que nuevamente
beta (B) esta actuando sobre F y G de manera unilateral.

Ciclo | Signos Tipo de ciclo
A B acC,D (+), (4), (), (4), (+) refuerzo
AFG (+), (+), (+) refuerzo

Sintesis del ciclp causal con signos de Magorah Maruyama con elementos
Tabla 1. reguladores apl%ado ala %vas‘%n dele espdcio p%ﬁcg

Fuente: Elaboracién propia
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En términos interpretativos, la interaccion - por no llamarlo ciclo - entre
B, E, F sugiere que las condiciones de conectividad vial (B) facilitan las
condiciones para que haya una mayor cantidad de poblacion flotante (F)
y simultdneamente aumenta la habitabilidad de la zona, repercutiendo
positivamente en la cantidad de familias residentes y nimero de viviendas
en la zona (E). En cuanto a la interaccion B, F, G, ésta se interpreta como
que si bien la cantidad de poblacion flotante (F) aporta a la invasion del
espacio puablico (G), las condiciones de conectividad vial (8) también
influyen directamente en G, sin tener que pasar por F, pensando en la
estructura vial, asi como en los nodos y en las sendas que la componen,
como el escenario “ideal” para que dicha invasion del espacio publico se
disperse, cual si fuera un liquido vertiéndose en un contenedor.

Una vez reformulados los nexos entre los factores que conforman al ciclo
causal con signos de Maruyama, resta actualizar la tabla sintética donde
se exhiben los dos ciclos menores existentes. Como es posible apreciar,
tales elementos reguladores inciden en el sistema como conjunto, mas
que en la modificacion puntual de alguno de los conceptos incluidos. Por
ello, cabe recalcar que los elementos reguladores insertados funcionan en
dos dimensiones: Primeramente, consolidan la relacién entre los factores
colindantes o aledanos, en este caso reforzando la secuencia logica del
comportamiento del sistema.

En segunda instancia, incorporan dos factores que, de acuerdo con la Ley
de los signos expuesta con anterioridad, son capaces de transformar la
aptitud de la secuencia, cambiando potencialmente a un ciclo de refuerzo
en uno de control y viceversa. De esa manera, no es tan sélo el elemento
como tal lo que incide en el conjunto, sino el efecto, la influencia o la carga
que ejerce sobre los demés componentes presentes.

Sin maés, una vez expuestos los resultados y conclusiones obtenidas tras
una extenuante labor de investigacion es necesario reconocer que, sin
embargo, existe ain un enorme campo de conocimientos capaz de ser
explorado haciendo uso de los conjuntos de datos aqui utilizados. Lo aqui
descrito representa solamente un porcentaje del potencial que todo el
trabajo elaborado incorpora. Ante ello, esimportante reconocer las grandes
limitantes tecnolégicas y metodologicas sobre las cuales se desarrolla este
analisis, las cuales representan en su contraparte una oportunidad para
poder expandir la comprension que un estudio de esta indole ofrece.
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“La ciudad es la forma y el simbolo de una relacion
social integrada.”
Lewis Mumford



levantamiento de usos de suelo aparentes
en planta baja

1. Construya en Microsoft Excel una tabla similar a la siguiente (Tabla 6).
2. Efecttie las siguientes operaciones:

a) En el renglon marcado como X, la suma de las ocurrencias de cada uso
(ZA, TB, XC... n) en direccion vertical descendente de suma (en vertical).

b) En la celda marcada como XPB del renglon 1, la suma de las ocurrencias
de todos los usos identificados en la planta baja en direccién horizontal de
suma (en horizontal).

¢) En el renglon marcado como XT, la suma de todas las sumas de
ocurrencias (ZA + XB + XC... 2n).

d) En el renglon marcado como %, los porcentajes o proporciones de cada
uso con respecto al total. Es decir: %A = SA/XT, %B = ¥B/XT, %C = XC/
¥T... %n = ¥n/XT.

. Uso de suelo
Niveles
A B C n
6
5
Suponga que se registran Ios
4 usos desuelo A, B, C...
En esta tabla debe introducirse
3 el nimero de ocurrencias de
o cada uno de estos usos.
1 b) ZPB
a) T ZA 2B 2C 2n c T
d) % %A %B %C %n
e) %PB %PBA %PBB %PBC %PBn

Taklald 8. Formato de levantamiento de usos de suelo aparentes
Fuente: Elaboracién propia basado en los apuntes del Ing. César Hernandez Alavez
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e) En el rengléon marcado como %PB, los porcentajes o proporciones de
cada uso con respecto a la planta baja. Es decir: %PBA = Ocurrencia A en
PB/ XPB, %PBB = Ocurrencia B en PB/ XPB, %PBC = Ocurrencia C en PB/
YPB... %PBn= Ocurrencia n en PB/ ZPB.

3. Una vez efectuadas estas operaciones se aplicaran los siguientes criterios
de decision:

Sea %i donde i=A, B, C... n.

a) En el renglon % evalie cada %i

- Si algtin %i = %100 (6 1, en su defecto).

- De otra forma, si algan %i = %70 (6 0.7).

- Entonces, Uso preponderante = Uso con %i > %70.

- De otra forma, Uso preponderante = “Combinado”

b) Si ocurre: Uso preponderante = Uso con %i = 70, o Uso preponderante
= “Combinado”

Sea PB: Uso en planta bajay %PBi, dondei= A, B, C... n.

En el renglon %PB evalie cada %PBi si algin %PBi = %100 (6 1, en su
defecto).

- Entonces, PB = Uso con % PBi = %100.

- De otra forma, si %PBi + 0, donde i = A, B, C... n (Es decir, si uno o mas
%PBi + 0), entonces, PB=AyByC...n

4. Conclusion.
El uso del predio se construye de acuerdo a las siguientes condiciones:

a) Si Uso predio = Uso con %i = %100.
- Entonces, Uso predio = Uso con %i = %100.
(Es decir, no se modifica el resultado).

b) Si Uso preponderante = Uso con %i > %70.

- Entonces, si PB = Uso con %PBi = %100.

Uso predio = Uso preponderante con PB.

- De otra forma, Uso Predio = Uso preponderante con Ay By C... n.

¢) Si Uso preponderante = “Combinado”

- Entonces, si PB = Uso con %PBi = %100.

Uso predio = Combinado con PB

- De otra forma, Uso Predio = Combinado con Ay By C... n.
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definicion de rangos y ancho de clase
para ICPO, ICPR, ind. cap y conteo DENUE

Ancho de clase
Se calcula a partir de la diferencia entre el valor maximo y el valor minimo.

ICPO

VAL MAX: 6.94
VALMIN: 0
RANGO: 6.94

ICPR

VAL MAX : 4.63
VALMIN: o
RANGO: 4.63

IND. CAP

VAL MAX : 50.67
VAL MIN: o
RANGO: 50.67

conteo DENUE
VAL MAX: 410
VALMIN: o
RANGO: 410

Posteriormente, se calcula la amplitud o ancho de clase mediante la
division del rango entre el nimero de clases deseado.

13 CLASES

ICPO: 0.53 = 6.94/13

ICPR: 0.36 = 4.63/13

IND. CAP: 3.90 = 50.67/13

conteo DENUE: 31.54 = 410/13

A partir de los resultados se elabora la siguiente tabla:
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Rangos

La division en trece rangos permite observar los patrones de distribucion
de manera maés sencilla y clara. Dichas divisiones seran conservadas a lo
largo de todo el ejercicio.

ICPO ICPR IND. CAP conteo DENUE
1 0.00-0.53 0.00-0.36 0.00-3.00 0-31.54
2 0.53-1.07 0.36-0.71 3.8g-7.80 31.54-03.08
3 1.07-1.00 0.71-1.07 7.80-11.60 A3.08-04.62
] 1.60-2.14 1.07-1.42 11.A5-15.53 34.02-126.15
g 2.14-2.67 1.42-1.78 15.53-10.40 126.15-157.69
4 2.67-3.20 1.78-2.14 19.49-23.39 157.69-18g9.23
7 2.20-3.74 2.14-2.49 23.39-27.28 180.23-220.77
a 3727 2.49-2.85 27.28-31.18 220.77-252.91
o 4.27-4.80 2.85-3.21 31.18-35.08 252.91-283.85
10 4.80-5.34 3.21-3.56 35.08-38.08 283.85-315.28
11 5.34-5.87 3.56-3.92 38.08-42.87 315.39-346.92
12 g.837-6.41 3.02-4.27 42.87-40.77 346.02-373.46
13 A.41-6.94 4.27-4.63 A0.77-50.07 378.46-410

Frecuencia absoluta
Es el nimero de veces que cada valor cae dentro de cada clase. La suma de
todos los resultados en cada clase es igual al nimero total de observaciones.

ICPO FA ICPR FA IND.CAP FA conteo DENUE FA
1 0.00-0.53 95 0.00-0.36 25 0.00-3.00 145 o0-31.54 241
2 0.53-1.07 34 0.30-0071 29 3.89-7.80 48 31.54-63.08 10
3 Lo7-Lbo 26 0.71-1.07 35 7.80-11.69 24 &3.08-94.02 =
4 1.60-2.14 24 1.07-1.42 50 11.69-15.50 11 94.62-120.15 1
5 2.14-2.67 16 l.g2-1.78 44 15.50-10.49 15  128.15-157.69 o
6  2.67-3.20 17 1.78-2.14 26 19.49-23.39 5 157.89-189.23 o
7 3.20-3.74 7 2.14-2.49 17 23.39-27.28 1 1Bgo.23-=z20.77 o
8 3.74-4.27 3 2.49-2.85 10 27.28-31.18 3  220.77-252.31 o
2 4.27-4.80 3 2.85-3.21 7 31.18-35.08 0  =52.31-283.8s5 o
10 4.80-5.34 g 3.21-3.56 4  35.08-38.98 0 =83.85-315.38 o
11 5.34-5.87 7 3.56-3.92 4 38.08-42.87 1  315.38-348.92 1
12 §.A7-6.41 3 3.02-4.27 1 42.87-46.77 1 346.92-378.40 o
13 f.41-6.04 4 4.27-4.63 4 4b.77-50.67 2 378.46-410 1
= 256 256 256 256
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Frecuencia relativa
Se estima mediante la division de la frecuencia absoluta de cada clase
entre el total de la frecuencia absoluta. La suma de todos los resultados en
cada clase es igual a 1.

ICPO FR ICPR FR IND.CAP FR.  conteo DENUE FR
1 0.00-0.53 3828 0.00-0.36 g7y 0.00-3.00  5&.64 o-31.54 94.14
2 0.53-1.07 1328 0.30-0.71 1139 3.8g-7.80 18.7g 31.54-03.08 .01
3 107160 1016 0.71-1.07 1947 7.80-11.60 0.38 a3.08-g4.02 0.78
4 1.bo-2.14 938 107142 1pgm  11.69-15.50 4.30 40212015 0.39
5 2.14-2.67 £.25  1.42-1.78  i7ag  15.59-19.49 586 12004515789 0.00
& 2.67-3.20 664  1.78-2.14 10,16 18.49-23.33 195 157091823 c.oo
7 2.20-3.74 2,73 2.14-2.49 B.64 23.30-27.28 .30 180.23-220.77 [eNels]
3 3.74-4.27 352  2.49-2.85 g.01  27.28-31.18 117  220.77-252.31  0.00
g 4.27-4.80 117  2.85-3.21 2073 31.18-35.08 o.co  =252.31-283.85  o.00
10 4.80-5.34 313 3.21-3.54 156 35.08-38.08  c.oo 2838531538 oo

11 5.34-5.87 2,73 3.56-3.02 1.56  38.08-42.87 o9 3i5a834bez o9
1z 5.E7-H.41 117 2.92-4.27 o0 42874677 o039 34b.92-378.48 0.0
13 H.41-6.04 1.56  4.27-4.63 156  4b.77-50.67  ©.78 378.46-410 .90
= 100 100 100 100

Frecuencia relativa acumulada

Se calcula al sumar el valor relativo de cada una de las clases més el valor
de la clase sucesiva. La suma de todos los resultados en cada clase debe ser
igual a 100.

ICPO FRA ICPR FRA IND.CAP FR  conteo DENUE FRA
i 0.00-0.53 38.28 0.00-0.36 .77 0.00-3.90 56.64 0-31.54 Od.1d
2 0.§53-1.07 §L.5A o0.3f-0071 2l.09 3.89-7.80 75.30 T1.54-83.08 g8.05
3 to7-ubo L2 0.71-1.07  34.77  7.B0-11.69 84.77  63.08-94.62 38.83
4 1.60-214 7109 107142  54.30  11.69-15.59  8g.06 04.62-126.15  g§g.22
5 214-2.67 7793 1.42-1.78  7L.40 15.50-10.40 04.02 120.15-157.69 Q.22
& 267320 8308 178214 Bibg4  10.49-23.30 0688  157.69-180.23  gg.ez
7 3.20-3.74  BA72 214249 B8.28  29.39-27.28  gpr.ey  18o.2s-zmoo7y go.zz
8  3.74-4.27 90.23 2.49-2.85 g9z.1g9 2728-31.18 o844 =20.77-252.31  9g.22
9 4.27-4.80 gig1  2.85-3.21  g4q.92  31.18-35.08  gB.gq =5m.g1-283.85 gg.ez
10 4.80-5.34 g4.53  3.21-3.56  gh.4B8  35.08-38.98  gB.4q =283.85-g15.38 go.e2
11 534-587 9727  3.56-3.92 gl.og 3B.98-42.87 9B.B3 315.38-346.92  gg.b1
1z 587641 gl4q  3.92-4.27 9844 42874677 ogozz  546.02-378.46  go.fil
13 6.41-6.94 100 4.27-4.63 100 ¢4b.77-50.67 100 g78.48-410 100
= 100 100 100 100
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El Centro de Coyoacan

TESS

EL CENTRO HISTORICO DE COYOACAN SE ENCUENTRA ACTUALMENTE EN
UNA ETAA CRUCAL DE CAMBIO. SUS ESPACIOS PUBLICOS Y SU
ESTRUCTURA URBANA HAN MUTADO A RAIZ DE LA CRECEENTE DEMANDA
DE ACTI/IDADES ECONOMICAS. MENTRAS TANTO. LOS BARRIOS
ORIGINARIOS  COLINDANTES ~ EXPERIMENTAN UN SUTL AUNQUE
PROMETEDOR AUGE EVIDENOADO A TRAVES DEL MERCADO
INMOBILIARIO. LO QUE HA PROVOCADO EL DESARROLLO DE NUCLEOS
URBANOS EMERGENTES.

{CUANTO MAS DURARA AQUEL ESPLENDOR DE
ESTAS NUEWAS CENTRALIDADES ANTES DE VERLAS
PERECER ANTE LA MISMA SUERTE QUE LAS
CONSOLIDO?

MEXICO. 2020.
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