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[!() IN.TRODUCCION 



El tema desarrollado en la zona de estudio 

Coapa-Xochimilco est~ ubicada en el contexto urbano general de la 

Ciudad de México, siendo resultado del sistema de producción 

capitalista. La Ciudad de México asume el papel medular en este 

sistema de producción al ser el centro espacial de act1mulaci6n de 

riqt!e:as creadas par la reprodltcción de los capitales y la 

generación de ganancias para los capitales industriales. 

financiet·os, comerciales. etc.; ésto origina. por un lado. la 

cancent1·aci6n del poder económico de los caoitalistas y 

administrativo del Estedo y. por otro lado, la concentr~ci6n de 

las contradicciones sociales generadas por el sistema. 

Una de las consecuenci~s que provoca esta creciente 

acumulación ~reproducción de capitales la pod~mos ver en el 

sector productivo de las mercar1cias urbanas; en donde. la 

progresiva e~pBnsión de Jos 

suelos ag1·icolas al crecimiento 

elementos L11-banos rentables. 

capitales inmobiliarios. 

pt-ovoca la incorporación 

urbano y la producción 

de 

de 

El proceso metodológico que sirvió como guia para la 

reali:ación de esta tésis está plasmado en el ''Documento Base Para 

la Present~cl6n y Aprobación de Temas del Taller Integral" del 

Autogobierne~ el cual. a su vez SLlrge de un proceso de an~lisis y 

estudio colectivo a lo largo de quince ª"ºs de existencia del 

Autogobierne y se b~sa fLtndamentalmente en la ciancia del 

materialismo dialéctico. 

Entre las lineas generales que surgen de este proceso 

destacan: 

t Percepción y estudio de la realidad y su anAlisis a partir 
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de una posición de clase, lo cual permite abordar cualqlJier 

pr·obl ema ut·b2.no---arqui tect6ni ca. 

La d~limit~ción del objeto de estudio a partir de 

acet·c:amientos sucesivos en di::tintas etapas relacionadas entt·e si; 

asJ como la definición de los elementos conceptuales que inciden 

en cada et~pa~ ayudando a sistematizar la información necesaria 

sin caer en investig2ciones inQtile3. 

* La fL1ndamentaci6n. ev3lL1aci6n y solución del p1-oblema en 

cada fase del or·cce50 del tr6b~JO~ así como la total1=3c.i6n d~l 

conocimiento. 

* Li;1 utili::ac:iór1 de métodos objetivos au}~iliares tanto p:tr3 

el estudio de la realidad como para el desarrollo de los 

provectos: inventario t1rbano, análisis de praoo1·ciones~ etc •. 

El desarrollo d~l y de 

ace1-camientos sLtcesi~os arroJó L1n si11número de espectativas~ qLte 

se ¿oncreti:6 en el siguiente planteamiento gene1·a1, qLteser~irá 

de base para la elaboración del preEente tema: 

La conformac16n de 1~ zona CoapB-Xochimilco con t~es procesos 

d~ epropjacjón y uso del esp~cio urb~no: Coapa. que ha re~pondido 

a la 16gicc1 c.apit3lista; Xochimilco. El l¿;i popular y Ejidos de 

Tepepan. transicional entre los dos proceso3. A~ticul~ndose los 

tres a través del ''Corredor Urbano'' Cansl de Miramonles y por 

medio de la existencia de eventos colectivos y h~bitBcio~ales 

populares comL1nes en toda la zona, en proceso de transformación 

provocC\do por 10\ pt-omoc16n inmobi 1 iaria; una 

interdependencia de los tres territorios. La actividad del 

promotor origina en cad~ territorio un fenomeno Lwbano específico: 

La especulación del suelo urbano en Coapa. 

*El fenomeno del repoblamiento en Jos Ejidos de Tepepan. 

f El fenom~no de conurbación de Xochimilco hacia la CiudO\d de 
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México, 

Este proceso ha sido apoyado material y jurldicamente por los 

planes y pollticas estatales~ que han respondido a los intereses 

de los capitales interesados en este sector prodLtctivo~ a través 

de la estructLwaci6n del espacio urbano de la Ciudad de México, 

plasmada en el "Programa General de Desarrollo Urbano" IPGDUI. 

Por lo tanto, atendiéndo la lógica de este proceso, de la 

transfarmaci6n de estos eventos par la premoción inmobiliaria en 

deterioro de las condiciones de habitabilidad de los pobladores y 

tomando en cuenta qLle sabre el co1·t·edot- Ltt·bano es la v!a mediante 

la cual se est~ llevando a cabo esta transfor·1nación~ planteamos: 

La consolidación de los eventos colectivos 

y habitacionales populares ante la promoción 

inmobiliaria en la zona Coapa-Xochimilco 

Por medio de una propuesta urbana alternativa de consoJídar 

el corredor urbano mediante una serie de paraderos en lugares 

estratégicos a lo largo de éste, 

colectivos como habitacionales. 
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PLANTEAMIENTO 
DEL PROBLEMA ••• 



La ~ona de estudio Coapa-Xochimilco es 

Sureste de la Ciudad de México, D.F.; con 

l imitantes: 

localiza en el 

las siguientes 

Al norte con Ja unidad habitacional "Alianza Popular 

Revolucionaria 11
• desde la Calzada de las Bombas; cuntinLt~ndo hacia 

el Sur por los sitios aled3~05 al Este i Oeste del "cor· redor 

urbano'' de la Avenida Canal de Miramante5. e~~tendiéndose pot- la 

Avenida Prolongacl6n Divisl6n del Norte llagando al Centro de 

Xochimilco a través de la articL1laci6n de la Aver1ida GuadalL1pe l. 

Ramirez. Formando parte de las Delegaciones Políticas de Coyoac~n. 

Tl~lpan y Xochimilco y comprende 1855 hect~reas. 

La e:-:presi 6n material de las distintas form~s de 

apropiación y uso del espacio urbano que se presentan en la zona 

permiten destinguir tres territorios: 

Coepa. 

* Ejidos de Tepepan. 

Xochimilco. 

Aunque estos tres territorios presentan un 

heterogéneo en su canformaci6n urbana, están 

comportamiento 

unidos y son 

interdependientes debido a qLte existen elementos comunes a los 

tres y que le dan una identidad propia como zona <y no con10 

territorios aislados>. Estos elementos son: 

* La existencia de eventos colectivos y habitacionales 

popularesCaunque con 

tre1-ritorio). 

caracteristicas p:irticulares en cada 

* La articulación espacial de los tres territorios a través 

del 11 Corredor L1rbano'' de la Avenida Canal de Miramontes; además es 
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la via 1nediante la cual se estA efectt1Bndo la tr~nsformaci6n d~ la 

zona. 

* La actividad en los tres térritorios de. la promoción 

inmobiliaria en la transformación de la zona. 

La conformación urbana de estos eventos comunes se han venido 

dando con caracteristicas propi3s en cada territorio, según la 

lógica de urbanización en que se h~n pr:!duc:ido. 

C' r1 A P A 

Este territorio estA limitido al Norte por J3 Avenida de 1~~ 

Bornbas~ al Sur por l~ Avenid?. f.lnillo F't?rifét-ico Sur. al Este por 

Avenida Cafetales y 2.l Oe::t8' por Avenida División del Norte~ 

formando parte de las Delegociones Pollticas de Coyoac~n y 

Tlalpan. camprendiéndo 725 hec.t~reas. El Estado ha considerado a 

este ter;-ito1-io c1:1mo Centr-o lh-bano Co21pa. L.:.~ tr~=a tu-bana e5 

reticular. 

El r~pido p1-oceso de tn-b:-11izac.i6n ha respondido a 1:. lógica 

de los capitales or-iv:3.dos in1T1obili.:.rios.. irnpuls;..do y apoy.;tdo pai­

las politicas estat~les. L~ i~~ntid2d L1rb&na de Coapa h~ sido 

principalmente h~bi t~cion:tl por vi vi endes 

unif~1n1l1ares de ~lta rent2bilid~d •mid~cfes he:bita.cionales 

multif6miliares, tanto est~t~les ccmo priv~d~e. 

E" J I D fJ S D E T E F' E P A N 

Fste te1-ritorio está limit~do j] Narte por lB Avenida Anillo 

Per-iférico. al Sur por la Coloni~ A1npli~ción Sa11 M~rcos, al Este 

poi- la pista de canotaje ''Virgilio Uribe 1
' y al Oeste por el Pueblo 

de Tepep?n; fo1-mando parte de la Delegación 

comprendiéndo 740 hectáreas: el Estado a 

Política Xochimilco, 

considerado a este 

territorio parte de la ''zona de reserva territorial''. 

El proceso de urbanización de este territorio es el mAs 

reci~nte en esta zona~ ya que el uso del suelo predominante era, 



hasta hace poco, destinado a las 

agricolas. Pero la expansión urbana de 

actividades productivas 

la Ciudad de México ha 

provocado la incorporación de estos suelos agricolas para uso 

urbano. 

Es en este territorio donde se materializa la relación entre 

el. proceso urbano de Coapa y el Xochimilco, siendo un proceso 

transicional entre los dos lexistiéndo tanto LU-banizaciones 

semejantes a Coapa como urbanizaciones populares). por lo tanto, 

se puede decir, que este proceso paseé dos lógicas: 

* Una respondiendo a los intereses de los capitales privados 

inmobiliarios. 

* La otra respondiendo a las necesidades de habitación y 

ser vi c:i os por pobladores de bajos t-ecursos ec:on6mi cos. 

La mayor parte de la traza urbana es reticular, aunque en 

algunos sitios cercanos a Xochimilco es determinada por Ja 

configuración fisica del terreno. 

X o c H r M I L e o 

Este territorio est:.. limitado al Norte y Este por la "Ciénega 

Chinampera', al Sur por los pueblos "bajos y altos" de Xochimilco 

y al Oeste por la Avenida Prolongación División del Norte; 

formando parte de la Delegación. Polltica Xochimilco y comprende 

390 hect:O.reas. El Estado lo ha consi 

Xoch i 1.1i l ca. 

~do como Subcentrü Urbano 

~ µroceso de urbanización ha sido resultado de un proceso 

urbano 11 aut6nomo 11 a la Ciudad de México y se c:ar-acteriza por un 

proceso urbano no capitalista, respondiendo a las necesidades 

internas de los pobladores del lugar: habitacionales, productivas 

<caracterizadas por el cultivo de flores y hortalizas en la zona 

chinampera y por las actividades turisticasl, esparcimiento, 

servicios de los pobladores. 

Las caracteristicas fisico-espaciales son de tipo rural 

<conformada por la zona chinamperal y de arquitectura vernácula y 
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popular; siendo el territorio de mayor 

proceso más antigüo de 

identidad histórica, 

presentando el urbanización en la 

zona, existiendo antes de la expansión urbana de la Ciudad de 

México hacia esos sitios. Su traza urbana es irregular, 

determinada por la red lacustre. Adem:i.s, los canales sirven tanto 

para transportar productos ag1·.l col as como para paseos tu1·1 sti cos, 

por medio de trajineras lchalupasl. 

Actualmente la identidad propia de los eventos colectivos y 

habitacionales en cada territorio están en proceso de 

transformación por otros que no son compatibles con las 

condiciones existentes de habitabilidad de los pobladores. Este 

proceso es prodctcido poi· el capital de pt·omoción inmobiliat·ia. 

Aunque este p1·oceso c1·ea una interdependencia entre los tres 

territorios \siendo Coapa el dominante), provoca un fenomeno 

urbano pat·ticular en cada territorio: 

* La especulación e;n el mercado del suelo en Coapa. 

El fenomeno del repoblamiento en los Ejidos de Tepepan. 

La conLu-bación de Xochimilco hacia la Ciudad de México. 

LA ESPECULAC16N EN EL MERCADO DEL 

SUELO URBANO EN COAPA. 

El promotor inmobiliario especula con la propiedad 

territorial para apropiarse de la progresiva elevación de la renta 

del suelo resultado de la producción de elementos inmobiliarios en 

el territorio, al producir sus inmc1ebles rentables y obtenga una 

doble ganancia <sobreganancial. As.l, el promotor- obtiene esta 

doble ganancia por dos factores: 

Primero, una ganancia por la producción misma del inmueble. 

Segundo, la otra ganancia por la rentabilidad del lugar. 
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Por lo tanto, en Coapa est~n proliferando elementos urbanos 

rentables para los capitales privados: 

* Unidades habitacionales densificables Chasta de seis o 

siete niveles! de alta rentabilidad, destinado a pobladores de 

al tos 1-ecursos económi ces. 

* Grandes concentraciones de equipamiento comer-cial 

monopólicos como resultado del incremento de la población en Coapa 

y de ser un polo de atracción y de paso de pobladores de otros 

lugares <ajenos a la zona>. Estas elementos urbanos están 

proliferando principalmente sobre el ''corredor urba~o·• de la Av. 

Canal de Miramontes. 

EL FENDMEt~O DEL REPOBLAMIENTO EN 

LOS EJIDOS DE TEPEPAN. 

~sto da como resultado el introducir al juego del mercado 

inmobiliario tierras agricolas de propiedad ejidal. 

consta de dos repoblamientos: 

Este proceso 

* El primero~ es originado por las migraciones intraurbanas, 

pues la población de los acentamientos populares de los Ejidos de 

Tepepan provienen mayormente de la misma ciudad Caunque todavia 

existe población de lBs migraciones intraurbanas. pero es menor>. 

Estas migraciones intraw-banas son resultado de la politica de 

revalorización del suelo de sitios más céntricas y mejor 

acondicionados de la ciudad que expulsa a la gente de escasos 

recue--sos econ6micos que no puedan pagar esa revalorización~ para 

que tengan que emigr~r hacia otros sitios menos cént1-icos y menos 

acondicionados Ccomo es el caso de los Ejidos de Tepepanl; 

efectu~ndose el "fenomeno del repoblamiento" de la Ciudad de 

México. Este fenomeno determina que población se va a asentar en 

los ter-renos urbanos~ dependiendo de que tan "jugososº son éstos 

para los intereses del mercado inmobiliario. 
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El suelo de Ejidos de Tepepan son adecuados para que se 

asienten esos pob l ado1-es por ser 

urbanizaci6n. Siendo estos 

todavía de 

suelos de 

uso agricola, sin 

propiedad ejidal 

jurídicamente inalineables <que no pueden cambiar de uso ni 

comercializarse>, por lo que al venderse ''clandestinamente'' y al 

no contar con servicios urbanas, no pose~n un elevado valor del 

suelo. La poblaci6n al asentarse sobre estos terrenos construyen 

sus propias viviendas y los acondicionan de servicios b~sicos 

(luz. agua y drenaje>. 

* Posteriormente. el :egundo repoblamiento consiste en que 

los promotores aprovechan ese primer poblamiento en el territorio 

para introducir al juego del mercado inmobiliario esos territorios 

ya liberados del régimen ejidal y acondicionados. Asi. el promotor 

quiere oanancia al desplazar a los primeros pobladores para 

construir sus unidades habitacionales, siendo fáctible ésto debido 

a que ya son terrenos de uso urbano y por la existencia de 

sobre-equipamiento en Coapa. Estos nuevos pobladores de altos 

recursos econ6micos pueden pagar el alto costo de esos inmuebles. 

LA CONURBACION DE XOCHIMILCO HACIA 

LA CIUDAD DE MEXICO, V?A COAPA. 

El proceso urbano de 1 a r.:i udad de México al inc:t-ementarse 

hacia la periferia provoca la incorporaci6n a este proceso de 

sitios que hablan presentado hist6ricamente un desarrollo 

"independiente", apareciendo el fenomeno de la c:onurbaci6n; 

absorvido por 

Ahora, 

Xochimilco es un ejemplo de este proceso, de ser 

otro proceso urbano <de la Ciudad de M6xicol. 

condicionado por la ciudad debido al proceso de 

desarrollo de Xochimilco ya no dependerá de 

al estar 

conurbaci6n, el 

las necesidades 

internas de la poblaci6n, sino va a estar regido por las acciones 

de los capitales privados que inviertan en este territorio. Con el 

pretexto del deterioro flsico del territorio: contaminaci6n de los 
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canales, pérdida de la productividad agricola, la disminuci6n del 

nivel fre~tico, etc.; los capitales estarAn destinados a '1 mejorar'1 

la zona chinampera para fines turisticos, pero no para apoyar a 

los pobladores del lugar ni conce1-va1- la zona, sino para la 

reproducci6n de sus propios capitales. Este proceso provoca el 

abandono de las actividc>des tradicionales por la poblaci6n, 

pasando de propietario y productor a asalariado de esos elementos 

capitalistas privados. 

Las politicas estatales han incidido decisivamente en este 

proceso de Llrbani::aci6n. La funci6n del Estado ha sido la de 

asegurar las condiciones gener:!.les para la rep1-oducci6n de los 

capitales inmobiliarios. Asi, el Estado coordina la estructura 

urbana, ajustados a los intereses de la reproducción capitalista, 

mediante la orientación~ normatividad, dotaci6n de condiciones 

materiales (servicios públicos> e instrumentos legales y 

juridicos. 

Actualmente estas politic3s se expresan en el Programa 

General de Desarrollo Urbano CP.G.D.U.I que retorna los objetivos 

básicos de un pro1;u-ama ;tnterior llamado Prog1-ama de Reo1·denaci6n 

Urbana y Protecci6n Ecol6gica CP.R.U.P.E.l. Los objetivos básicos 

están en funci6n del planteamiento de un mayor control y 

administración de la estructura urbana de la Ciudad de México 

para: 

Posibilitar una mayor captaci6n de recursos para el Estado. 

* La más impo1-tante, un mayor cont1-ol y administración en el 

uso del suelo urbano (teniéndo una mayor capacidad para definir 

los limites territorialesl para beneficiar a la 1-eproducci6n de 

los capitales inmobiliarios y comerciales monop6licos y de un 

mejor manejo en el establecimiento y reacomodo de la poblaci6n, 

controlando los movimientos sociales urbanos para evitar que 
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asentamientos populares ocL1pen terrenos ''jugosos'' al mercado 

inmobiliario (inclusive usando la fuerza pública si es necesario). 

Para lograr que ~stos objetivos funcionen el P.G.D.U. plantea 

la estructuración de la ciudad en base a ''centros urbanos 1
', 

''subcentros urbanos'', ''centros de barrio''• ''zonas de reserva 

territorial 1
' y ••corredores urbanos''• 

Ahora bien, la estructuración de la ciudad planteada por el 

Estado se puede ver reflejada en la zona: 

*Centro Urbano Coapa CC.U.-Culhuacánl. 

* Subcentro Urbano Xochimilco <S.U.-Xochimilco), 

* Zona de Reserva Territorial de Ejidos de Tepepan. 

* Corredor Urbano Canal de Miramontes. 

Con la creación del Centro Urbano Coapa el Estado pretende 

revalorizar el suelo de lugares periféricos; como es el caso de 

Coapa, que pretende "extender" el centro de la ciudad hasta aqul. 

En Coapa. como ••centro urbano''~ el Estado plantea crearlo como un 

espacio urbano ''autosuficiente'' en actividades de h~bitar, 

administrativas, laborales. educativas, de salúd~ de consumo 

<comercial> y de esparcimiento; intensificándo más el uso del 

suelo para convertirlo en el polo de atracción más importante del 

sureste del Distrito Federal. Esto facilitará la transformación de 

Coapa y de la zona, pues es el territorio que da la pauta en el 

proceso de urbanización en toda la zona <siendo el dominante de 

los tres). Vemos que este planteamiento tiene consecuencias tales 

como: 

Primero: permite una mayor atracción 

inmobiliarios y comerciales, provocándo una mayor 

del suelo y. como consecuencia, su revalorización. 

19 

de capitales 

productividad 



Segundo: con la creación de Coapa como polo de atracción 

permite la saturación de elementos de equipamiento comercial y 

bancario al territorio, sobrepasando la demencia interna de la 

población y trae consigo dos consecuencias: 

* El flujo y atracción de pobladores de otros sitios de la 

ciudad!I como agentes consumidores. 

* La incidencia en los otros dos territorios <principalmente 

en los Ejidos de Tepepanl, para crear un mercado propicio para la 

instalación de elementos habitacionales para satisfacer la demanda 

de consumidores que tienen esos equipamientos. Esto da como 

resultado la urbanización capitalista en los Ejidos de Tepepan y 

la conurbación de Xochimilco. 

Al considerar a Xochimilco ''subcentro urbano'' y al plantearlo 

formalmente que sea un sitio de elementos complementarios al 

Centro Urbano Coapa, unidos mediante el ''corredor urbano''. Aunque 

6ste sea de menor intensidad en el uso del suelo. será una 

extensión del ''centro urbano''. Par lo t~nto. el p~oceso urbana de 

Xochimilco va a estar subordinado al proceso de Coapa~ 

convirtiéndose en una ampliación y apéndice de éste. 

Al considerar a los Ejidos de Tepepan como "zona de reserva 

territorial", en donde se plantea que el 

detenga e inclusive se inicie un proceso 

pretende no· regularizar la tenencia de 

desarrollo urbano se 

de 11 desurbanizaci6n'!I 

la tierra a los 

asentamientos populares, justificando "legalmente" el desalojo de 

esos pobladores, posibilitando la substitución de éstos por 

unidades habitacionales m•s rentables. 

La Avenida Canal de Miramontes y su extensión la Avenida 

Prolongación División del Norte est• considerada como "corredor 

urbano". Este elemento ligar• el ''centro urbano•• al 11 subcentro 
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urbano" y a toda la estructura de la ciudad. Este "c:orredor 

urbano 1
' al Ltnir el ''centro urbano'' con el ''subcentro urbano'' crea 

un espacio intermedio entre los dos <Ejidos de Tepepan), 

contribuyendo a la urbanización inmobiliaria. Asi mismo, al 

unirse este •centro urbano" con los otros y con el centro de la 

ciudad cont1·ibuye a la expansión w·bana a la pet·iferia de la 

ciud=-d, obteniendo los capitalista;,; inmobiliarios más terrF.!no 

urbano p<Wil reproducir sus capitales y aumentando la rentabilidad 

del suelo de estos sitios. El Estado plantea que este "corredor 

urbano'' sea L1na franja concentradora de servicios~ eQuipamiento y 

usos habitacionales y con una intensidad mayor en el uso del 

suelo. saturando los lotes baldíos. Contribuyendo con ésto a que 

sea la via par·a la tr·ansformaci6n de la zona. 

Mientras que las políticas estatales inciden directa~ente en 

el proceso de urbanización; por otro lado, 

Que cada vez exista menos incidencia 

ésto 

de 

está provocando 

los pobladores. 

Anteriormente sólo se habla presantado la incidencia real de los 

poblOldor·es en Eiidos de Tepepan y Xochimilco, mediante lOI acción 

transformativ~ del e$pacio urb~no de acuerdo a sus recursos y 

necesidade• propias. Pero actualmente es desplazado por la 

incidencia directa del capital y de las politicas estatales. Esto 

¡;iunado a lil ine"istenciCI de una organización con fuerte poder y 

cohesión politic¡;i p¡;ira hacer frente a las acciones inmobiliarias y 

estatales y mejorar sus condiciones de habitabilidad. 

Por lo tanto, los capitales inmobiliarios y comerciales 

encuentr·an un camino libre de obstáculos para reproducir •us 

capitales, hasta los limites de sus propias cC1pitales y de sus 

ambiciones particulares. 
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EVALUACION-IN­
VENTARIO URBANO ••• 



Los datos y planos del inventario reflejan grafica y 

cuantitativamente el comportamiento urbano espacial de la zona; 

tanto de las formas de apropiaci6n y uso del espacio urbano 

"PVC" lpoblaci6n. vialidad y construcci6nl como de las formas de 

mejoramiento de las condiciones de habitabilidad "LADE" 

agua. drena;e v equipamiento). 

<luz, 

Fl proceso metodol6gico consisti6 primeramente en reticular 

por hectáreas la zona de estudio; dando como ~esultado 1855 

hectáreas; poste1-iormente, se procedió a 11 vaciar" sobre los planos 

toda la informaci6n recabada en campo a cerca de la cantidad de 

elementos Ltrbanos existentes en población, vialidad, construcción, 

servicios pQblicos ILADI y equipamiento. sobre cada hectárea. 

Para sistematizar estos datos y poder evaluar los niveles de 

urbanización en los territorios se dividieron en cuatro ran~as: 

Rango Tenencia minima. 

Rango 2 Tenencia media-minima. 

Rango 3 Tenencia. media-má.xima. 

Rango 4 Tenencia m~xima. 

Siendo el comportamiento tendencial aquel rango que sea el 

dato dominante de cada elemento del inventario 

territorio, Los rangos dete1-minados por cada 

inventario son: 

POBLACION 

por zona 

elemento 

y por 

del 

Tomando en cuenta que el indice promedio de habitantes por 

vivienda es de aproximadamente cinco miembros. 

Rango 

Rango 2 

30-262 hab./ha. 

263-495 hab,lha. 
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Ranqo 3 

Ranqo 4 

496-728 hab./ha. 

729-960 hab./ha. 

El comportamiento tendencial de la zona Coapa-Xochimilco y 

del territorio de Coapa corresponden al ranqo 1, hacia la 

tendencia minima. 

Vlt"lLIDAD 

S6lo se tom6 en cuenta las vialidades 

estacionamientos. 

Ranqo 100-1975 M2/ha. 

Rango 2 1976-3851 M2/ha. 

Ranqo 3 ~852-5727 M2/ha. 

Rango 4 5728-7600 M2/ha. 

vehiculares y 

El comportamiento tendencial de l CI zona corresponde a los 

r0>noos 1 y 2. hC1cia la tendencia minima y media-minima y a Coapa 

corresponde el ranqo 2, hacia la tendencia media-minima. 

CONSTRUCCION 

S6lo se torró en cuenta el área ocupada por espacios cen-ados. 

Rango 

Rango 2 

Rango 3 

Ranqo 4 

360-1945 M2/ha. 

1946-~530 M2/ha. 

3531-5115 M2/ha. 

5116-6700 M2/ha. 

El comportamiento tendencia! de la :zona y de Coapa 

co1-.-esponden a los rangos 1 y 2, hacia la tendencia minima y 

media-mi ni ma. 

LUZ, AGUA Y DRENAJE 

S6lo se tomó en cuenta los conectores qenerales y no los 

ramales de los predios. 

Ranqo 

Rango 2 

Rango 3 

115-287 MI/ha. 

288-432 MI/ha. 

433-575 Ml/ha. 
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Ranqo 4 576-690 Ml /ha, 

El comportamiento tendenci3l de la zona 

corresponde al rango 2, hacia la media-minima. 

y de Coapa 

Eí'UIF'AMIENTO 

Sólo se tomó en cuenta la cantidad númerica de los elementos 

urbanos (no importando la. dimensión espacial l; se inclu·y·en todos 

los inmuebles de uso diferente a las viviendas. los CLlales son: 

local 

El 

BASlCOS/ABASTO ~onal 

regional 

COMPLEMENTARIAS/ PRODUCCION 

F:ECPEAr.IOt• 

GESTION 

Rana o 1-6 equip, /ha. 

Rango 2 7-13 equip,/ha. 

Rango 3 14-2(1 equip. /ha. 

Rango 4 21-25 equip.lha. 

compo1-tami en to tendencial de la 

corresponden al rango 1, hacia la mlnima. 

educaci6n 

esparcimiento 

cultura 

salúd 

oficinas púb. y priv. 

transporte 

banco 

cementet- i o 

iglesia. 

zona y de Coapa 

Posteriormente, al sumar los rangos de cada elemento por 

hect~rea se vaciaron en dos planos zonales de inventario, 11 PVC 11 y 
11 LADE 11

• Para diferenciar los ni~eles de desarrollo urbano los 

clasificamos en: nivel minimo. medio y máximo. 
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Por óltimo. sintetizamos la información de los dos planos en 

uno solo!I en el plana 11 Sintesis Zonas Homogéneas 11 ~ para ubicar 

sitios de comportamiento Lu-ba.no similares, de cómo es el 

movimiento de Jos elementos urbanos y que sitios serán absorbidas 

por otros. También para diferenciar unos sitios de otros de 

diferente nivel de desarrollo urbano los clasificamos en: nivel 

minimo, medio y m~ximo <1-eforzAndonos visualmente el planteamiento 

conceptual del comportamiento urbano existente>. 

La ocupación de los territorios se h~n venido dando con 

niveles máximos de urbanización en los sitios ya consolidados Cen 

7.8% de la zona>; concentrando población, vialidad, construcción, 

servicios y equipamiento. Los medianos a los sitias que est~n en 
proceso de consolidación C70.1%l con la tendencia a concentrar 
11 PVC 11 y "LADE 11

• Por último, los minimos coi-responden a los sitios 

de incipiente urbanización <1B.9Xl; presentes en sitios de 

transición que serán absorbidos por sitios ya consolidados. El 

23.60~ corresponde a terrenos sin urbani=ar. 

Los niveles de urbanización, tanto de 1 as formas de 

apropiación y uso del espacio urbano como del mejorsmiento de 

las condiciones de habitabilidad. se observ~n qr~f icamente CQn 

características propias en cada territorio. 

C O A P A 

Este territorio presenta Jos tres niveles de urbanización en 

los dos planos del inventerio CF'VC y LADE>. presentando una 

distt-ibuci6n heterogénea en los niveles de w-banizaci6n. En las 

formas de apropiación y uso del espacio urbano CF'VC> el 

comportamiento tendencia! es, casi absolutamente, tracia 13 media 

<con un 70.1% del ten-itot-iol. luego l;, mínima C18.9'Y.) y l" máxima 

e:. 9Y.>; el 3.1~ corresponde al valor cero Cter-renos sin 

urbanizar). ~n las formas de me;oramiento de las condiciones de 
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habitebilidRd ILADEl el comportami~nto tendencial es hacia la 

minima 132. 9"1.). J Llego la máxi inR !31. 1'/.l y ta minima !26. n;¡; el 

9.~% corresponde al 

habi té>bi lidi1dl. 

(terrenos sin condiciones de 

En el pl~no "Síntesis 'Zonas Momac;iéneas" nos presenta una 

heteraoeneidad en la composición aráfica del espacio urbano, er1 la 

distribución de los tres niveles de u1-banizaci6n. Al e;:te.1-

distribuidos irreaularmente los niveles de u1·banizaci6n refleJan 

la disperci6n y anarqL1ia de los elemntos urbar1cs producido por la 

especulación urbana; de los diferentes niovimientos de capitales 

p1·ivados en el 1'iueao'' del mercado inmobiliario. Entonces~ es as1 

como niveles máximos. medianos y minimas ap¿wecen enti-emezcl:tdos 

en forma anárquica, :iin ninaún 11 01-den" espacial. s61o 1·eqido poi'"' 

las realas del merc•da capitslista del suelo. 

E J l D O S D E T E P E P A N 

Este te1-rito1-io tt-ansicione.l entre los ot1-os dos ta111bién 

presenta qráficamente una composición heterogénea. pero con los 

niveles m~s bajos de L1t·bani2aci6n er1 toda la ~ona. En PVC "'l 

comportamiento tendencial es hacia mínima C36Xl v media (3.4.7i~) !I 

el m~ximo con el 7.7"1. y c:on el v~lor cero 21.Si;. En LADE el 

compor·tamiento tendencia\ es hacia la ininima '2'='.2%>. lueqa la 

media <13~~) v li:i máxima (18.4i:); el 39.4~: corTesponde C\l valor­

cet-o. 

Debido a que existen dos 16gicas urbanas, 5e puede observar 

una dll•lidad en la distribución de los niveles de Llrbanizaci6n en 

el plano 11 51ntesis Zonas Homegénea.s": F·or 1 • .1n lado, los niveles 

m~ximos se localizan en los conjuntos habitacionales de alta 

renta. similares a Coapa y. t ado. los mini mes 

coi-responden a 1 os asentamientos popul a1-es. Coma se pllede 

apreciar, 1 a heterogeneidad en 1 a composi ci6n gráfica p1-esenta el 
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dominio de un p~-oceso LU-b.:tna sobt·e otro. del pt·oceso de produc:ci6n 

inmobiliaria capitalista sobre el proceso de urbanización popular. 

X o e H l M l L e o 
Este t~rritorio también presenta los tres de 

urbanización. En PVC el comportamiento tendencia! es hacia la 

media <55.1"1.). lueoo la minima (22.7"1.) y la máxim~ C21. '3Y.l; ei 

11.66% corresponde al valor cet·o. En LADE el comportc1miento 

tendenc.i¿tl es hacia la máxima C32:.""3i~>. lueao la media (18.2/.) y la 

mlnin1a (11.3~); el 36~15~ corresponde ~l valor cero. 

L.a composici6n qráfica del plano 11 Sintesis Zonas Homeqéneas'' 

pt-esenta en fot-ma homegol>nea y centt-1 fuga en la distribución de los 

niveles de urbanización; en donde~ los niveles máximos se 

locali::.¿.n en la parte céntrica .¡ conforme se v;; del centro a 1 a 

periferia se localizan las niveles medios. luego siguen los 

m!nimcs y al final los suelos sin L1rbanizar; ésto nos 1-efleja que 

ha :ido t·esLtltado de un proceso urbeno no capitalista~ más 

moderado y regular. 

Ahora entremos a anali=ar el inventario partjcular de cada 

elemento en Coapa. 

NOTA: Ver los plano del inventario. 

P O B L A C l O N 

ol comportamiento tendencia! de la población pertenece al 

rango minimo <en el 65.2Xl; localizándose principalmente en los 

fraccionamientos Ltnifamiliares. 

El ranao medio-minimo (7.5Xl corresponde a aquellos predios 

en donde se mezclan tanto viviendas unifamiliares coma 

multifamiliares. El rango medio-m6.ximo <1.5Xl cot-responde a las 

viviendas multifamiliares principalmente estatales y, en algunos 

casos, de inversión privada; en donde los inmuebles son de dos a 
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cuatro niveles como m~ximo. El rango mAximo <2.51%> corresponde a 

las hectáreas que contienen princioalmente a los grandes c.onjuntos 

h~bitacionales multifamili~res densific2dos~ de capital privado y 

de cuatro a seis niveles. localizad~s sobre el corredor urbano 

Can;;.l de tht-amontes; siendo este tipo de inmuebles los de más 

tipo de vivienda que se está 

empezando a constrLtir. Existen adem~s hectáreas sin población 

(~3.6%) co1-re5pondientes a lotes baldios y a equipamiento. 

V I A L I O A O 

Fl comporta1niento tendencia! pertenece al rango rnedio-ml11imo 

C43.96%>. localizándo~e Principalmente donde hay fraccionan1ientos 

1·esidenciales unifamili:u-es; 51 rel~.::i.cionamos los valores limites 

de esta tendencia con los de población corresponden 14.7% M2 por 

habi.tante <73.5 M2 por vivienda). siendo Lln valor alto. 

El ranqo minimo <20.5%) co~responde a los sitios de mlnima 

urbaniz~ci6n v ~n los con.~untos habitacior1ales. en donde es 

Sllbst:ituida por ~ndadore5 peaton~les. Los ranqos medio-máximo y 

miximo C18.3~ v 2.4%. r·espectivamente>. se localizan sobre las 

principales vialidades <Canal de Miramantes. Ar:oxpa. etc. l, en 

dende se locali:an las crandes concentraciones de equipamiento. 

Co1no se pL1ede ver la vialidad es subutilizad~ por la población 

residente, por lo que es ocupada por la población flotante Cque no 

reside en la zona). 

consumidores. 

tanto alas que van de paso como a los 

e o s T R u e e 1 o N 

El comportamiento tendencia! pertenece 

('34, 2%); medio-mini me C37.8'l.l y minimo 

a los rangos 

localizindose 

principalmente en las viviendas unifamiliares y multifamiliares. 

Los ranoos medio-miximo y mAximo ( 127. y 4.5%, 

respectivamentel corresponden a las grandes concent1-aciones de 

equipamiento comercial y , en algunas, a equipamiento p~blico. El 
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restante <11. 3'Y.) no existe valor alguno,, pues corresponde a los 

terrenos baldios. 

L U Z, A G U A y D R E t~ A J E <LADl 

El comport«miento tendencial de los servicios 

pertenece a l« media-mlnima <33, 46i0; localizándose 

c:onjuntos habitac:ionales multifamiliares y unifamiliat-es. 

públicos 

en los 

El ranqo mlnimo (12%1 corresponde a los sitios de mlnima 

lu-banizac:i6n. Los 1-anoos medio-m~:<imo y máximo 

respectivamente> se local izan en con 1unlos 

()8.62% y 11.41%. 

habit;1cion«les. El 

restante <24.3~~> no existe ~alar alguno, pues corresponde a los 

terrenos b«ldios. 

E Q U I P A M I E N T O 

El comportamiento tendencial pertenece a la mlnima (45.4%); 

correspondiendo a los eqttipamientos estatales y comerciales. tanto 

en pequef'io c:omo en 

monop61 ices. 

grandes c.onc.entt·ac.iones de comercios 

El rango medio-mlnimo (4%) corresponde a concentraciones de 

equipemiento comercial aqrL1pados en peqLte~os predios; 

principalmente en las vialidades sec:Ltndarias. 

1 ocal izados 

Los rangos 

medio-máximo v máximo (2. 4~~ y O. 55~,:. respec.ti vc:tmente> corresponde 

a las grandes concentraciones de comercios monopólicos, 

locBlizAndose ~n las vialidades primarias <principalmente en la 

Av. C~nal de Miramontesl. En Coapa existe un 52.4'Y. de hectAreas 

cuando menos un equipamiento. 5Ltperando al 38.27% de toda la zona. 

Atendiéndo ~ ésto y de acuerdo con nuestro objetiva. 

pretendemos consolidar estas tendencias existentes actualmente. 

para concervar estas condiciones ante el proceso de transformación 

urbana. 
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SOWCION URBA­
NO-ARQUITECTO­
NICA ••• 



1.0 PROPUESTA URBANA DE 
ZONA (C:-XJ 



Como respuesta a los distintos problemas que origina la 

promoc:i6n inmobilia1·ia en la transformac:i6n de la identidad de 

c:ada ten·ito1·io. de los eventos c:olec:tivos y habitac:ionales 

populares se plantea: 

1'La consolidación de los eventos colectivos 

v habitacionales populares ante la pramoci6n 

inmobiliaria en la zona Coapa-Xochimilco''. 

Para plantear la prepuesta urbana se tomó en cuenta que sobre 

el ''corredor Ltrbano'' Canal de Miramontes es la via de articulación 

de los tres territorios y madiante la cual se estA llevando la 

transformación urb2na de la zona lac:entuAndose sobre 6ste los 

fenomenos Lu-banos); par lo tanto~ la acción fundamental será en 

funcj6n de consolidar el corredor urbano Cpara definir sus 

limites>. mediante una serie de pat·aderos urbanos que concentren y 

distribuyan a la población. además de su articulaci6n a las zonas 

habit=i.cionales. la Ltbicaci6n de éstos serán en los sitios donde 

actualmente se producen los encuentros más significativos y las 

más grandes concentraciones de población a lo largo del "corredor 

urbano". 

Aunque c:onc:eptualmente los paraderos propuestos tengan la 

misma función~ los proyectos que se propongan se definiran 

formalmente a partir de las c:ondic:iones espac:iales y de la 

identidad propia de c:ada territorio, refor=ando la identidad 

urbana de c:ada uno. 

comunes de: 

Estos c:ontarán c:on ac:tividades c:olec:tivas 

* Descanso,· esparcimiento y recreación. 

* Abordo y desc:enso al transporte colec:tivo. 

Informaci6n en general y auxilio vial. 
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As! misma, planteamos el mejoramiento de la vialidad y 

proponemos la 1-eestruc:turac:i6n de ésta, definiendo vias de 

circulación: vehiculares primarias~ de circulación 

limitada y c:orredares peatonales. 

vehic:ular 

Nata: Ver plana de la "Propuesta Urbana de Zona" 
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2.0 PROPUESTA URBANO-AR­
~~ITECTONICA EN COA-· 



El rápido proceso de transformación urbana de Coapa ha 

tenido una incidencia fundamental en la zona Coapa-Xochimilco. Es 

por ésto que se profundizará en la evaluación del p1-oceso urbano 
de Coapa , destacando las causas y efectos de la promoción y 

especulación inmobiliaria; as1 misma. se propone una solución 

alternativa- considerando las condiciones surqidas de la 

fundamentación y evaluación del pt-oceso Lu-bano; a.si como las 

posibilidades de dise~o, que surqen de las formas de apropiaci6n y 

uso del espacio urbano de Coapa. 

38 





2~1 PERSPECTIVAS Y PRO.:.;, 
PUESTAS EN _COAPA · 





El territorio de ~capa 

proceso de L\rbanizaci6n en los 

por el predominio del secto1-

ha experimentado l1n 2celerado 

últimos veinte a~os. c~racterizada 

copi tal i st;< ovan=ado en la 

construcci6n Cproducciónl de mercanc1as inmobiliarias. 

La conformación del proceso Llt-bano de Co2pa se inicio a fines 

de la decada de los sesentas con la constrwcci6n de la unidad 

h~bit~cicnal ''Narci~o Mendo2~ 1 • tVilla Co?pal por parte d~l ~stado~ 

El Estado al ser el representante ideol6glco-polltico de la 

burq:uesi a ha i nc1 di do en este pt·oceso si empt-e ~ctuando en función 

de c:1-ear l«s condiciones favon•bles pa1-a la reproduc:ci6n de los 

capitales inmobiliarios~ Asi. al construit- esta L\nidad 

habitacional. el Estado impulsa el procesu de urbanización en 

Coapa, contribuyendo en el inicio de este proceso coma: 

Impulsor de la liberación de terrenos agricolas. 

Creador de las condiciones materiales en infraestructura y 

vialidad <acondicionamiento del suelo urb~noJ. 

En el primer punto, la constrl\cci6n de esta unidad signific:6 

la liberación del SL\elc de este territorio par~ uso urbano. El uso 

originario de estos suelos eran destinados a las actividades 

agropecL1arias y la tenencia era de propiedad ejidal. Este rógimen 

de propiedad ti ene la caracteristi ca de ser jurldi camente 
11 inalineable 11 por la ''Ley de la Reforma Agraria 11

; es 

formalmente estos suelos no pueden cambiar de uso ni 

comercializarse, siendo que esta condici6n sea una 

dific:ilmente se puede introducir al mercado inmobiliario 

que lo resquebrajen para poderlo liberar. 

decir" 

tampoco 

traba y 

a menos 

Pero como el Estado es el propietario "universal" de estos 

suelos, sólo él tiene la capacidad jl\rldica de disponer de los 

usos y destinos de los mismos, de cambiar el uso del sl\elo de este 
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régimen de propiedad cuando lo considere "necesario y 

justificable''. Asl~ el Estado con la '1 justificaci6n'' de construir 

habitaciones para alojar a los deportistas en las Olimpiadas de 

1968 expropia estos suelos para construir esta unidad. esto 

ocasiona el rompimiento y fragmentación de ld unidad de este 

régimen de propiedad en Coapa, dando pauta • la posibilidad a los 

capitalistas inmobiliarios de liber:3.r poste1·iormente m~s SLtelo del 

territorio para destinarlo a usa urbano. 

Por 1 o tonto, estas construccicnes est~t~les encubren el 

objetivo real de sus politicas. que es 13 de pr~cur~r lib&rar 

u :3. la '-'·pitalista 

inmobilJ3rld: pues el suelo es el elemento b~sico para cualquier 

proceso prodL1ctivo. es en donde se asient8n los elementos 

inmobiliarios. Entonces. el Estado contribuyó a suoerar la crisis 

del mercado Inmobiliario en la Ciudad de Méxlc~ Jebldo a la 

carencia de terrenos b~ldios en el centro de l~ ciudad. al liberar 

este régimen de propiedad qL1e rep1-esentaba un obstáculo a los 

capitales para su libre comercializaci6n. 

En el segundo punto, el Estado acondiciona sus unidades 

hebitacionales introdL1ciéndo los servicios públicas necesarios en 

vialidad e infraestructura Credes de Ju:, agua y drenajel. Gracias 

a la introducción de estos servicios públicos a Coapa se hizo 

factible la urbanización capitalista de otros sitios en el mismo 

territorio. porque los capitalistas inmobiliarios lograron 

apropiarse de los servicios públicos et:istentes para invertir sus 

capit,.les en la producción de elementos inmobiliarios, ahorrándose 

los enormes gastos necesarios para este acondicionamiento; por lo 

tanto. los capitales inmobiliarios sólo invierten en la 

construcción del puro inmueble, pero carga el acondicionamiento al 

costo final del inmueble, obteniendo mayor ganancia por Ja 

existencia del acondicionamiento del suelo Cque el no produce>. 
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La causa por la que los capitalistas inmobifidrios no 

invierten sus capitales en el acondicionamiento del suelo <tan 

necesario para la producción inmobiliaria> es por: La baja 

rentabilidad con respecto a la magnitud de la inversión; es decir, 

que se necesita una gran c~ntidad de caoital pat-a sL1 producción, a 

su largo proceso orodttctivo. a su lent~ circLtlación. porque 

consume gr=-.n cantid~d de SLtelo urbano y por-que su uso no puede ser 

privati~adc debida 9 que no sDn para usos indi~iduales sino 

colectivos v ~e ot·igina Ltn cbstAcL1lo a su libre ~irct1laci6n 

mercantilizada. Result:lndo una opet·aci6n poco lucT~liva ~1 capital 

privado y no obtendria una ganancia adeCU3db: por el contrario, 

perdería parte de sus capitales pues invertiría más de lo que 

ganaría. 

Por 1 o tanta, el Estado salva la contradicción existente 

entre la necesidad de estas condiciones y la producción de éstas 

p~ra la producción inmobiliaria. 11 invirtiéndo 11 el Estado para 

procurar la revalorización de lo~ capitales inmobj liarios. 

El Estado para reforzar estas acciones construye también 

otras unidades habitacionales, como la unidad destinada para los 

trabajadores del Estado FDVISSTE (Alianza Popular Revolucionaria!, 

equipamiento público y las ampliaciones de 

infraestructura y vialidad. 

las redes de 

Al mi:mo tiempo, con 

generales (la liberación del 

la crP-aci6n 

suelo y su 

de estas condiciones 

acondicionamiento>, la 

constructividad en el territorio por los inmuebles estatales 

también originan la atracción de capitales inmobiliarios; pues 

estas unidades estatales errrpe::aron a conformar a Co¿.pa en zona 

habitacional, originando un campo propicio para la inversión de 

capitales inmobiliarios en la construcción de viviendas. 
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Actualmente Ja producción inmobiliaria y la transformación 

urbana de Coapa es propiciada principalmente por el capital de 

promoción inmobiliaria. Este capital intensifica la producción 

inn1obiliaria al actLt~r en las dos fases de la producción: en la 

liberación del SL1elo p~ra uso t11·bano y en la construcci6n del 

inmueble. Pero anteriormente~ la producción inmobiliaria se habia 

efectuado baja otros si~temas. 

L.?. vivienda unifamiliar se empez6 a constt-uir .?. p~rtir de un 

sistema 11 embrione:trio 11 de promoci6n i nmobi 1 i aria: el de 

fraccionamiento. Este sistema se ca1-acteri26 porque sólo ~ctuaba 

en una de las fases de la promoción inmobiliaria~ en la liberación 

del suelo. excluvéndose en la construcción del inmueble. El 

fraccionamiento <es el agente inmobiliario que controla todo este 

sistem~) primer~mente compra esto: terrenos al propietario 

originario <ejidatariol y. posteriormente. va acondicionados de 

ser~icios públicos los fracciona o parcela y los vende o renta a 
otros agentes. y~ se3n capitalistas o no caoitalistas~ sin 
importarle la construcción efectuada sobre esos ·lotes. Por lo 

tanto. el agente fraccionador sólo se apropia de la ganancia 

obtenida de la venta o renta de terrenos para uso tirbano. En la 

fase de la construcci6n del inmueble. este sistema se articuló 

sobre una producción inmobiliaria na capitalista y capitalista. 

La producción no capitalista de viviendas se ha 

caracterizado porque el agente que construye el inmueble es al 

mismo tiempo el usuario final. no existe separación entre 

producción y consumo; aunque este agente encargue la construcci6n 

a una empresa capitalista, no la manda a construir procurando 

reproducir algún capital, sino para sat i sf ac.er su propia 

necesidad de habitar. Este agente al no invertir capital, la 

vivienda 11 producida" sólo tiene valor de uso (producción para 

autoconsumo) y no de cambio; poi- lo tanto, no es una mercanc!a. 
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La oroducci6n inmobiliaria por agentes capitalistas se ha 

caracteri:ado porque sobre los lotes que compra o renta a los 

fraccionadores produce inmuebles p~ra valor de cambio. En este 

caso!t si existe separ"ací6n ent1~e producción y consuma; por lo 

tanto~ es una mercancía que circula en el mercado inmobiliario. 

Este productor al vender o rent¿.r sus inmuebles recupera el 

capital invertido m~s la gananci~ obtenida por esta acción~ ya 

sean viviendas uni.familíi4.res y/o multifamiliares 

Qltimo en inmuebles aislados!. 

<toda vi a <!ste 

El sistema de producci6n Inmobiliaria por fraccionamiento fué 

el dominante en sus inicios~ pero no intensifica la prodLtcción 

inmobiliaria porque aQn existe separación entre la fase de 

liberación del suelo y lA fase de la constrw:ción del inmueble; 

posteriormente. fl1é ~iendo desplazado por el sistema de promoción 

inmobiliAria, hasta sólo existir aisladamente en pequef"íos 

terrenos. Actu~lmente. la promoción inmobiliari~ es el sistema de 

producci6n dominante en Coapa. 

El sistema de promoc:i6n inmobili::=tYi:-. se cat-2.c:te~-iza porque 

participa en l•s dos fases de la producción inmobliaria: en la 

fase de la liberación del sc<elo v en la fase de la construcción 

del inmueble y siendo controlado por un sólo agente capitalista 

(el promotor! de ca1-acter monopól leo ya que es una fusi6n de 

grandes capitales <inmobiliarios, financieros. bancarios~ etc.> 

con un enorme capital global. Con esta caracteristica, la 

promoción intensifica la producción industrial de mercancias 

inmobiliarias. Por lo tanto, este sistema sistema tiene dos 

funciones: Por un lado, separa la propiedad territorial ejidal del 

capital; es decir, que al liberar el suelo para destinarlo a la 

producción inmobili~ria lo convierte en •1mercancia 1
' y~ por otro 

lado, al separar la producción del consumo convierte la vivienda o 

cualquier elemento inmobiliario en mercancla, que serA vendida o 
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rentada. 

Hasta cierta tiempo. la construcción 

habitacionales tanto de este sistema como del 

de 1 as 

anterior. 

unidades 

"pa1-te de 

surgir como negocio capitaliBta. contribuyo d ccnformat- la 

identidad habit~cior1.:i.1 en Coc-pa; per·o esta cor1..formaci6n ha 

oriqinada algun3s situaciones: 

* La elevación de la r~r1ta del suelo provocada por la 

constructividad de elementos urbanos y por la existenci8 de los 

servicios pQblicos en 1nfraestructur~ y vialidad. 

* El incremento poblacional interno que crea un n1ercado 

potencial para la instalación de elementos de consumo 

<abastecimiento de bienes materiales>. 

E5tas situaciories son ~provechadas por los pr·omotores 

inmobiliarios pdra construir sobre SLlS prooiedades territoriales 

elementos urbanos de mayor rentabilidad y obt~ner un~ maior 

ganancia. A partir de ésto, se intensifiC3 la producción de 

equipamiento coo1ercial monop61ico y la vivienda producida es de 

tipo multifamiliar eltamente densificable. 

La construcción de grandes concentraciones de equipamiento 

monop6lic.o: comercios~ bancos colegios e institutos privados, 

elementos de recreación ,etc., es Tac.tibie por la existencia de un 

mercado potencial para la instalación de estos elementos urbanos. 

Estos elementos Lwbanos le producen al promotor una mayor ganancia 

porque en 6stos el inquilino es un agente capitalista que necesita 

del inmueble para reproducir sus propios capitales comerciales, 

financieros. etc •• Entonces, al ser elementos prodL1ctivos elevan 

la rentabilidad del inmueble m~s que otros elementos urbanos por 

su doble revalorización de capitales <productivo inmobiliario y 

comercial>, no coma la vivienda en donde el 
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constitLlye Lln consumo final. 

Tambi6n hay que ~1acer not~r ld existenci~ de equipami~nta 

estatal (oficinas de la Secretaria d~ Ccm1.1nicaciones y Tran&parles 

SCT, o-ficinas del Colegio de Bachi 11 er-e;;, 

Clinicc-Ho:pital G1211er-~l de Zona tJci. _;i.:. del IMSS. etc.>.., que es Ú-? 

y oue no estAn en s!1Li::fe1cer 

necesid:i.d12: ir-iter-n.~-5. :ino p:.r:.. att-aer- a la poblc:1.ciOn de ott-os 

1~1o~r·es l1~C1B ~capa~ é~to contribuyF ~crear~ Cc~pa ~om~ polo de 

atr-.:-cc.:i6n <t.anl~ Ue ooblitci6n c.C'rtio d~ c:.1plt.al'l-~--::.~mn_.lct,i:~.pec.i fir_a 

el E::t:.da en ::us olBnes v politic2.=: al conve1·tj¡--lc en t•c.entt-o 

incr-e~ent~r:::e el núm~ro d~ .... ·i·.•ier1d~= ::et.HE:' un mismo s1.1~lc> • 

.=i.ument:?.nd::: 1=-. µrt..l:JLt1=ti...-ida:d de-1 in•nueble. Ccn é:ta :e :.h~r-r~ er-i la 

dotaci611 de terrenos pa~a c2da vi~ienda en p~t-ti~ulat-; 51 estas 

viviendas se constt·uirian de tipo uni-famili~r no serian muy 

4actibles actualmente por las condiciones existentes porque 

consumirian gr~n cantid2d de suelo urbana y pcr ~1 largo tie~po de 

su producci6n. 

incostee.bles. 

resultando viviendas de a.1 ti sima renta e 

Entonces, el objetivo de la p1-omoci6n inmobilia1-i~ va a 

consistir en obtener una doble gananci:\.: Primero, c:on el inmueble 

producido va a obtener una primera ganancia por la venta o renta 

de s6lo la construcci6n en si y, segundo, la otr~ ganancia la 

obtiene al apropiarse de la alta rentabilidad del territorio 

resultado de 1 3 ''productividad 11 del suelo por los elementos 

inmobiliarios e:·: i stentes <servicios públicos. unidades 
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habit~cionales~ equipamiento, etc.). 

Por lo tanto. los promotor~s esp~culan con 5U orooied~d 

territorial pa1·a urbaniz~t- sec:iun sus pt-opios intereses económicos 

y van dejando terrenos bal~ios car3 la posterior apropiación de 

esa qt\n .. ~nci ~. Por eso, jL•nlo ~ 1 as construcci enes d12 t>l ementos 

ut-banas existen tert-enos baldio:::.. F'.:u-a ésto. r.amE?mos en cuenla que 

11 
••• el SLtelo t?5 t:l -::opt.irte b~sico Ue la prod~1<.:c16n r1nmobi 1 i ~ri.?) 

no es reor0-j~1c1b]e 001· el c:?.pit::-1. no es enl0nce5 ur1~ rner::::¿i;ncid .•• 

(\·o~,- lo q1.1e} l;> or:::J:.1cci6n inir~bili:.t-1~ es eJ ur,1•..:c aectcn- par?. 

el cu,:;il e~~~ 01"::•ce=~ µro·jucti .. ,w i•nc-l1c::\ el w:¡c de :..·n 1h1t::•\.·O :.L~e10: 

al term1n¿..r c:;,d.it cbr =-i. 1 :i ~mur~!::~ corH:lt·1_1r_tc-· ¿. ti~tJ.-:: di 'E.Poner· de 1.1n 

ed i f i caci 6r1 e11cu12ntra 

Lt!la de las c::indi•..:i~ne-s de 1-:. cr-adl..tcci6n. el :uel..:i, ccrn~ un 

suele c-t: l~. r·el:?.Ción scci:?J que ol~nte:1. obst.ácL1los a su libre 

~cceso 001· p-:1-le de constructores~ la reno~aci6n del ciclo de su 

r.:epit.?1 ·.-~ 3. depender We la elimin~ci6n del abstár.:Ltlo •• 11 1; poi- lo 

aue. ~l =er no reQroducible va a =e•- 2propi?do oor un capital 

especiali=adc tender~ su propiedad a ser monopoli:able. 

convirtiéndo=e en Ltna traba para su libre circulación. Al ser un 

obst~culo par3 que los capitales constructi ~as inn•obili~rics la 

puedan obtener libremente y r~prodL•cir ~us c~pit~Jes, se ere~ el 

mercado del suelo urbano, que va a estar contr·aledo por el c~pital 

de promoción inmobilia1-ia. Por lo tanto. éste va a especul~r con 

su propiedad territorial para obtener una ganancia al construir 

elementos rent,.bles dej,.ndo te1-renos b"ld1os par" ¡,. posterior 

construcción sobre ~etas al esperar a que aumente la rentabilidad 

l.- Christian Topalov. ''La urbanización capitalista'' p. 

117-118, editorial Edicol, Mexico, 1979. 
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territo1-iel con la construcción de elementos in.nobiliarios y as.l 

obteni6ndo una mayor oanancia. 

"Al i nter 1 or de esta expansi 611 van qued?'1da co!Tlo reserva 

territorial miles de hect~reas baldías. lotes par-a ·engorde' ... 

medi2nte J~s cL1ales 

con-et· el ti emp!;'~ 

pt-opietarios oodr.in embol~=u-. s61o dejando 

,-P-nt.::ts territori:1;les gene;-ados por el 

proceso social d~ creci1niento t11-bano. Sustt::'nlandose en el 

''derecho 11 ~la prooied~d pri~ada del SL1elo, se desplieg~n sabre el 

territorio la &naraula y la irr~cionaljci~d del capital~ 

transformadas en lógica urbana. Cada ir1dustri~l, comerci~nte, 

banqueoro, const.ructcr o fraccion~dor toma sus decisiones de 

locali=ación v produce los ir1(1'luebleis ql1e re·quiere para sus 

acti~idades o para s~tisfacer sus d~seas. en función de sus 

intet-eses individu:3le'S, sometiéndose solamente a los lJmites que 

le imoone su c&oacidad económica o la~ leyes cje9ds del m~rcado~ .. 

Las ''Ltsos del SLtelo'' Ltrb~no v~n transfar1n~ndose de actterdo a los 

movimientos de los di~erentes caoitalistas o~t·a oan~r· 13 p~t-tida 

de a1edré:: de l:i dprcpi.;rción de lc'-5- rent¿;.;;. d'?l si_1i..:lo l~s 

ventaJaS rel~tivas de locali28Ci6n genet-sd~s hist6ric~menle par el 

conjunte de la sociedad urbana"2 

L~ vialidad existente es reticul&r y sobrepasa la demanda 

real de los pobladores de Coapa. La vialidad juega un papel muy 

importante en este proceso de transfot-maci6n. pues favorece 1 a 

libre transportación y circulación de mercancías Cya sean 

Provenientes del centro de la ciudad o del Sureste del D.F.1, de 

capital dinero, de const1midores para este mercado Cya sean para el 

equipamiento o para las unidades habitacionalesl y de población 

transistoria Cde paso hacia el Sureste del D.F.I que pueden ser 

2.- Emilio Pradilla ''La citidad latinoarnerican~ y la 

lucha de los trabaJadores", Revista Vuelta No. 
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consumidores tan1bién. Aunque Pn un inicio~ enclusivamE?nte 

favoreció a Id atracción v ocupación r~pida de pobladores para los 

inmuebles t1abit~cicnales prodL1cidos oor ~1 capital p1-ivado. 

Mir3montes. con circulación Norte-S~1r. Sob~e est~ vid es en donde 

se encuentran v distribL1yen la maynri~ de lds ~et i vi dadt-5 

comerciales.. bancarias~ administrativas. ele..~ dándose la má.":.lma 

revalorizaci6n del suelo; siendo el e,e artiCL•ladct- en Co~p~ y con 

los otros dos territorios de la zona. Adem~5~ es sobre esta ~1a 

mediante la cudl se introduce y expanden los equipamientos 

comerci~les y 1a revalori:5ci6n del suelo e todo el territorio 

mediante la articulación transversal con otras vialidades: Avenid~ 

Acoxpa. Del HLte~o. Tenorios. 

Poniente-Oriente. 

v De 1 as Bombas, de circulación 

Todo este proceso de transformación de l~ identidad ttrb~na de 

Coao3 trae consigo much~s consecuencic:ts que van en detrimiento de 

las condiciones de habitabilidad de los pobladores. Una de l~s 

princip~les es provocada ]¿'. 

equipamiento comercial en relación con la 

atrae a grandes masas de consttmidores 

demanda 

de 

e}: i stenci a de 

i ntet-na, que 

contribuyendo a aumentar el tr~fica vehicular y de población ajena 

a la zona (principalmente sobre la Av. Canal de Miramontes>, y de 

una serie de problemas ligados a ésto: congestionamiento vial, 

ruido~ aumento de la contaminación ambiental e insttficiencia del 

transporte colectivo. Otras de las consecuencias qt1e provoca es 

que los equipamientos pQblicos b~sicos: educación, salQd, de 

abasto b~sico Cmercado, conasupo. etc.>. sean desplazados por los 

privados rentables, y al no construir m~s de •stos resulta que los 

existentes sean insuficientes para la población de Coapa y estén 

saturados. además de carecer de mantenimiento. 
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Por lo tanto. aunque este proceso no expL1Jsa directan1ente a 

la poblaci6n !principalmente de las unidades habitacionales 

estatales> s1 provoca que se pjerda la at·monia funcional entre la 

población y su entorno urbano, para satisf~cer sus nece~idades 

básicas: habitar, consumir (ab::istc), educaci6n. recreaci6n, por lo 

que lesion?~ las condicione~ de 11~bitabjl1dad de los pobladores. 

Enta11ce:5. ~ peo1-ti1· de todo t;;aS.t~ -?riálisis de la sitLt:iclón 

L1rbana ?ctL·~l er1 Cc3pa, tanto l~s oropt1estas como Jos proyectos no 

pl~nt~amos "detenet- o fren::\r 11 eEte oroce:o <que se~·1.=i. ilógico>. 

sino planteamos una propLtesta altern~tivd de solución al proceso 

de tr ansformaci6n. c:oncervando 1 a i ds-nt i dad urbana de Caap~, 

mediante la 11 promoc16n 11 de elementos urbanos colectivos y 

habitacion•les copulares financiados oor el sector público. Con 

estas propuest~s se meJorarán l~s condiciones de habitabilid~d de 

los pobl~dores~ ya qL1e estos eqLtip~mientos püblicos son muy 

necesarios para la población de Coapa, p~es ~ct~1almente carecen de 

~stos y los existentes est~n muy satL1rados. Adem~s. con estos 

proyectos, al no introdltcirse capital privado, no son elementos 

rentables ni productivos. procL1rando que no se eleve tanto la 

renta en Coapa. que en caso contrario sL1bir!a mLtcho 

ele1nentos inmobiliarios capitalistas. 
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2.2 PROPUESTA URBANA 
EN COAPA 



~d propuesta urbana de Coapa. 

propuesta urbano general de zona~ consiste en la creación de tres 

paradet·os urbanos. Estos paraderos fttero11 determinados a partir de 

encont1-at· sob1-e el corredor L1rbano los plinto~ estr3t~qicos m~s 

importantes en el comportamiento L1rbano de Caspa. 

con eventos comunes. pera de características propi~s cada ur10. 

El proyecto arqLtitectónica se desar1-oll6 ~n uno de los tres 

paraderos; pero antes del desarrollo del crovecto de este oaradero 

se eligió un '1 sit10 de tr~bajo''. Los criterios para l~ 

delimit~ción del ''sitio de tr9bajo'' se b&saron en el plano del 

inventario 11 Sintesis Zonas Homogéneas'' ~ fL1eron: identificar sobre 

el 11 corredor urbano 11 los sitios de mayor perspectiva al capital 

para incorporarlos a la l69ica especul~tiv~; carr-escondiendo estos 

sitios a los de m!nima urbanización, en los cuales los promotores 

pretenden la ocupación de los mismos para la construcción de 

equipamiento comercial. 

Las objetivos de las pt·opuest~s están en fLJnción de concervar 

la identidad colectiva y habitacional popular (en beneficio 

principalmente de la población de las tinidades estatales>. ante el 

cambio de esta identidad y de la substitución de éstos por la 

proliferación de equipamiento comercial. 

La acción fundamental ser~ la de consolidar el "corredor 

urb~no'' Canal de Miramontes mediante nuevas urbanizaciones de 

vivienda nueva y de equipamiento colectivo de póblico Cestatall en 

los sitios de mlnima urbanización, proponiendo la saturación de 

lotes bald1os para prevenir la ocupación de los mismos por grandes 

comercios monopólicos y, como acción camplementat·ia, el 

mejoramiento de la vialidad existente, 
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Además, el p•radero donde se des•rrolló el proyecto 

arquitectónico !localizándose en el Norte del territorio> se ubjca 

en el sitio m~s imoortante en Coapa. por estar en 

éste r • l~ zona ~e estudio, teniéndo como función 

del punto de ini~io del recorrido urbano en la zona 

la entrada a 

principal la 

!desde Coapa 

he-ste )'.ochimilco. a tr·avé5 del "corr-~dor urbano") v :.e pretende 

crearlo como un8 ''pL1~rta urbana'' de ~cceso y de p~so. mediante ür1~ 

serie de eventos colectivos. También se pretende qLle se repit~ 

este ccnceoto Ltrb~no h~ci~ los den1As oaraderos loc3liz~dos en el 

terr·itor10. aunqL1e con cambios fur1cional~s y fo1·males. 

Este paradero de acceso funcionar~ como un esoacio urbano que 

concentre a la población. tanto a l~ re~idente como a la flotante. 

debido a la existencia de eventos de esparcimiento, recreación y 

cul turc:i. provocándo el 11 estaci ani:.tmi e-nto y permanencia" t.emporal en 

el recot·rido de toda la zona lde dhl el nombre del paradero> ~·, 

~demás. distribuya hacia otros eventos colectivos y habitacionales 

del territorio. El paradero está conformado por los siguientes 

proyectos: 

1 UN PARDUE URBANO como cont~spropuesta a la e~istente 

Alameda del Sur. 

* UN CENTRO DEPORTIVO con eventos recreativos complementarios 

al parque w·bano. 

Estos dos proyectos tendr~n actividades 

recreación para los habitantes del 

colectiva del espacio. 

1 Ltgar, 

de 

con 

esparcimiento y 

una apropiación 

Como parte complementaria al paradero está el proyecto del 

conjunto habitacional, con una apropiación del espacio colectiva e 

individual, conformado por: 

* EDIFICIOS DE VIVIENDAS construidas por el sector püblico 
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para trabajadores sindicalizados. 

t LOCALES DE ABASTO para el consumo básico. 

t CENTRO EDUCATIVO para la poblaci6n de esta unidad y 

contiene todos los niveles educativos bAsicos: 

primaria y secundaria. 

preprimaria~ 

El meJorami~nto de J~ vialidad en Coapa viene a complementar 

a toda la propuesta urban~. Con ésto se pretende' restringir la 

circulac·ión vehicular privada principalmertte de l~s vialidades 

secL•ndar·ias 

apoyar la 

(Avenida Acoxpai. 

circulaci6n del 

circulaciones oeatonales. 

Del Hueso. De L~s Rombas. 

transporte colectivo y 

Tenorios>. 

µreponer 

Las demás pr-opuestas están también en funci6n de proponer 

eventos de equiparniento pQblico en los terrenos baldlos en otros 

sitios fuer~ del paradero urbano. 

Nota: ver plano de ''Propuesta Urbana''. 
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2.3 PROYECTO ARQUITEC­
TONICO 



Para la presentación del proyecto arquitectónico se verfl. 

el desarrollo de 1 as partes en que se conforma el proceso de 

dise~o, estas partes son: 

a> P1-oporción. 

b> Estr-uctLtt-a. 

cl Espacio. 

Después de ésto se presentarfl.n los proyectos en su totalidad, 

como una síntesis de las partes del proceso del dise~o, en los 

paneles arquitectónicos de color. 

NOTA: Por causas de fL1erza mayor no fué posible la 

presentación de los paneles del proyecto del ~entro Educativo: 

pero si se presentarfl.n los paneles de los proyectos del Conjunto 

Habitacional, del Centro Deportivo y del Parque Urbano. 
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A} PROPORCION 

Tomando en c:uenta que las espac:i as a1-qui tec:t6ni cas 

cerradas san elementos tridimensionales compuestas par tres 

caras: pisos, muros y techos. para el dise~o de los distintos 

espac:ias arquitec:t6nic:as se defini6 un m6dula tridimensional can 

dimensiones de anc:ho, larga y alta. Esta madulaci6n se divide en 

dos: la primera consiste en una envolvente y la segunda en un 

m6dula básic:a. 

La envolvente es un m6dulo tridimensior1cil (3.60 X 3,60 X 

3.60 M.> que servirá para definir proparc:ianalmente las 

dimensiones 

consistentes 

tridimensionales 

al interiot-

de 

de 

las 

un 

espacios 

edif ic:ia 

arquitec:t6nicas 

<principalmente 

habitacianal>. Esta envolvente es resultada de un análisis de las 

relac:ianes de praparc:ianes de anc:ha, largo y alta de una vivienda 

tipa en Caapa Cde la Unidad Habitac:ianal "Alianza Popular 

Revolucionaria" FOVISSTEJ¡ siendo la altura la patr6n de medida 

para saber su relac:i6n c:an el anc:ha y larga. 

De esta vivienda tipo se obtuvo la siguiente relaci6n de la 

altura con el larga y ancha: 

Altura H. 

Largo - L. 

Anc:ha A. 

H. 240 CM. 

240 CM. 

2 3/4 H + 

1/2 H + 

1/2 H + 1/4 H + 1/4 H + 1/B H 

1/2 H + 3/4 H 

L. 4 3/4 H + 1/B H = 1170 CM. 

A. 3 H + 3/4 H = 900 CM. 

Ahora se desglosarán estas medidas en submúltiplas: 
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H. - 360 '.240 180 120 90 60 45 30 15 

L. - 1170 877 585 458 292 219 146 109 T3 54 36 

A. - 900 675 450 ":.37 225 168 112 84 56 42 28 

De esta escala de medidas hay que encontrar las m.:.s parecidas 

entre !<IS tres dimensiones CH, L y Al y que sea ajustable a la 

escala antropom~trica 'la medida mínima para que el cL1erpo humano 

pueda despla=3rse y actuar>, para que nos sirva de medida bases. 

Entonces~ las medidas m~s idóneas vienen siendo 60 X 54 X 56 qL1e 

igualándolas serán 60 X 60 X 60 CM.; por lo tanto. para obtener la 

envolvente se tiene lo siguiente. a partir del número de veces en 

que se subdividio la medida gene1-21l para obtener las medidas 

bases: 

H. - 60 X 5 300 

L. - 60 X 9 540 

A. - 60 X 8 480 

Superfic:ie s. L X A = 540 X 480 2~92 CM2. 

2 <360 X 360 CM.> 

Por lo tanto, las medidas d1· la envolvente van a ser: 

.... ..... · . ··. :.•:' 

. .. · 
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El m6dulo base es un m6dulo tridimensional que servirá como 

submúltiplo proporcional de la envolvente, para el disel'!o de los 

elementos dentro de la envolvente y se obtiene de las medidas 

b:Osicas: 

H. 60 CM. 

L. - 60 CM, 

A. - 60 CM. 

.... ····· ··<· 

.. · 
...... ·· 

·· .. 
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A nivel urbano, se utilizó una red espacial tridimensional 

como auxiliar pa.ra la organización y disti-ibución de los edificios 

a.1-quitectónicos y pai-a el disel'ío de los espacios arquitectónicos 

abiertos Ce~teriores). Esta i-ed espacial tridimensional es 

resultado de la relación de proporciones de altura y largo de los 

edificios existentes p~oyectadas sobre los terrenos colindantes a 

éstos; siendo estos edificios los que m~s incidan sobre los 

terrenos del sitio de trabaJO en donde se usar~n pa.i-a los 

proyectos. Se determinaron dos grupos de edificios: los edificios 

habitacionales del fraccionamiento ''Los Girasoles' 1 <localizados al 

Poniente de la Av. Canal de Miramontesl ya. que inciden 

directamente sobre los terrenos de los proyectos del conjunto 

habitacional, del centro educativo y del centro deportivo y, el 

otro, los edificios habitacionales que están sobre la Av. Canal de 

Mir amontes la.l Oriente de éste>; siendo el pi-imero la red 

princip~l Cpor su importacia en relación con los pt·oyectos> y el 

segundo la red secundaria. Debido a que esta red espacial sólo 

contempla lo alto y lo largo de los edificios, sólo se desglosa en 

un esos sentidos la lo largo y altol, y a partir del punto de 

intersección de las dos redes se desglosó la red en el otro 

sentido sobre la red principal. convirtiéndose en L1na sola red 

tridimensional: 

secundaria. 

largo .. ancho y alto; desapareciendo la red 

Posteriormente, se presentarán los proyectos del conjunto 

habitacional y del centro deportivo en cuanto a la proporción, 

para el primero se utilizó para la dimensión de los espacios el 

~rimer criterio de proporción y el otro el segundo criterio. 
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B) ESTRUCTURA 

El sistema estructural varia según el proyecto. por lo 

que no hay una unifor-mid3'd en cua.11to a este aspecto; pct-que en lo 

que respecta a la vivienda el sistem2 est1-uctural 

mut-os de c~r9a y cubierta de losa de canct-eto .armado, mientr:ls que 

en el centro deportivo v en el p3rque urbano los elementos 

arquitectónicos predominantemente est•n bajo el sistema de marcos 

rígidos y con diversos sistemes de cubiertBs. 

A continuación se presentan los dstalles constructivos par3 

ver el sistema constructivo y los materiales propuestos oara los 

pisos~ mut-o:s y techos de les p1-oyectos: de una vivienda. tipo~ de 

las gradas del centro deportivo y del museo del 

Lu-bano. 

agua d~l parque 

NOTA: En cu•nto • este aspecto sólo se presenta el criterio 

estructLwal sin llegar al c~lculo. 
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C) ESPACIO 

En este punto se desarrollar~ la descripci6n del espacio 

arquitect6nico a partir de las actividades a realizar, la 

e import~ncia de es~s 2ctivid~de5 en el proyecto 

interrelaciones espaciales. 

funci6n 

y sus 

A nivel urbano. el proyecto consta de un paradero urbano y 

complementariamente de un conjunto habitacional con elementos de 

abasto y de educaci6n b~sica. 

En la propuesta urbana de Zona hay una secuencia de eventos 

Cparadet-osl agrL1pados en torno a una circulación vehicular 

primaria <el cort-edor ut-bano 11 Canal de Miramontes") en donde la 

secuencia comienza con el parader-o más importante de Coapa <ya que 

es el que da inicio a la zona y es en donde se ubica el proyecto> 

y finaliza con el paradero de Xochimilco. A nivel de Coapa la 

secuencia finaliza con el paradero localizado en la Av. Anillo 

Periférico. 

En concordancia con la propuesta urbana de Coapa, el proyecto 

consiste en una secuencia de eventos a trav6s de un corredor 

peatonal. Pero a diferencia de la propuesta urbana, paseé una 

carac:teristica propia, que el corredor no contiene a los eventos 

sino~ por el contrario, los eventos contienen al corredor, 

formándose un sistema polarizado en la organizaci6n y distribuci6n 

de los eventos; en donde, por un lado, el conjunto habitacional y, 

por el otro, el parque urbano, son los polos en donde comienza y 

finaliza el corredor peatonal. Entonces, el corredor va a ser un 

elemento de transici6n de caracter colectivo que estará entre dos 

eventos ºpolares 11
• 

El centro deportivo será un espacio intermedio entre los dos 
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para servir de atracci6n y enlace para la circulaci6n de las 

personas del conjunto habitacional al parque, ya que el corredor 

cruza al conector del centro deportivo. El centro educativo será 

un espacio contenido en el conjunto habitacional sirviendo de 

partida o llegada del conjunta habitacional hacia todo el 

proyecto, ya que es aqu1 en donde parte todo el corredor peatonal. 

Los parámetros de dise~o para los proyectos a partir del 

inventario urbana son: 

POBLACI6N: De 30-262 habitantes I ha. (6-53 viv. I ha.> 

VIALIDAD: De 100-3851 M2 ha. (1-38.501. de la ha.> 

CONSTRUCCION: De 360-3530 M2 ha. (3.60-35.301. de la ha.> 

L.A. D.: De 115-287 M. I ha. 

EQUIPAN! ENTO: De 1-6 equipamientos I ha. 

La descripci6n de los p1-oyectos arquitect6nicos <p1-ograma 

arquitect6nico> es el siguiente: 

P A R O U E U R B A N O 

El parque urbano contiene los siguientes elementos: 

Museo del agua. 

Zool6gico de especies menores. 

Pabell6n de exposiciones eventuales. 

Foro-cine. 

Cafeter1 a. 

Invernadero-audiorama. 

Jardin botánico. 

Juegos infantiles-estar colectivo. 

Apeadero <ascenso y descenso al transporte colectivo>. 

Servicios. 

El predio asignado al parque urbano cuenta con once hectáreas 
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de extensión. A partir de los pará~et1-os de disel'\'o tenemos: 

VIALIDAD: 100-3851 M2/ha. poi- once hectáreas igual a 

1100-42361 M2 total en el parque. 

CONSTRUCCI6N 360-::s:;o M21h.i. por anc:e hectá1-eas igual a 

3960-38830 M2 total en el parque. 

Cada elemento del proyecto fué abordado en cuanto a su 

identidad, su función, su problemática y su pt-ograma interno. El 

elemento central del proyecto es el museo del agua, que se 

desarrollo hasta su forma, criteriO: estructurales y criterios de 

instalación a nivel anteproyecto. En algunos otros elementos 

también se desarrollaron hasta su forma. 

MUSEO DEL AGUA. 

SU IDENTIDAD: Es un espacio cerrado de caracter recreativo, 

en donde el uso y apropiación del espacio es de manera indi~idual. 

SU FUNCION: Está destinado para la exhibición de los procesos 

a que está sometida el agua para ser extraída y transportada a la 

ciudad, as! como su distribución a los usuarios. 

SU PROBLEMÁTiCA: La exposición de maquetas que muestt-en 

dichos procesos y el acceso a la información. 

SU PROGRAMA: t Vestibulo/acceso. 

Sala donde se muestren los procesos de 

potabilización y tratamiento. 

* Sala donde se muestre la extracción del 

agua. 

* Sala donde se muestre la forma de 

abastecimiento a los usuarios. 

* Sala de exposiciones complementarias. 

* Sala de conferencias. 

* Librería y biblioteca. 

* Administración. 
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* Servicios. 

ZOOLOGICO DE ESPECIES MENORES. 

SU IDENTIDAD• Es un espacio con Areas cubiertas y libres, de 

caracter recreativo, en donde el uso y apropiación del espacio es 

de manera colectiva. 

SU FUNCION: Es un espacio para la exhibición de animales y es 

a la vez un lugar de estar. 

SU PROBLEMÁTICA: El abasto de alimentos para los animales y 

el mantenimiento del lugar y el cuidado de salúd e higiéne de los 

animales. 

SU PROGRAMA * Jaulas. 

* Zona de almacenamiento y procesamiento 

de alimentos. 

Sala de revisión Cveterinarial. 

* Salida de deshechos. 

i Servicios. 

i Los animales que se piensa exhibir son: 

perros, gatos, aves, peces~ reptiles, 

chivos, borregos y conejos. 

PABELLON DE EXPOSICIONES EVENTUALES/FORO/CINE. 

SU IDENTIDAD• Es un espacio de transición dada la diversidad 

de eventos que pueden realizarse en 61, en donde el uso y 

apropiación del espacio es de manera colectiva. 

SU FUNCION: Es un lugar de difusión cultural as! como la 

exhibición de diversas obras artísticas. Su caracter es 

recreativo, de esparcimiento y de aprendizaje. 

SU PROBLEM4TICA• La diversidad de usos. 

SU PROGRAMA: * Zona de exposiciones eventuales. 

* Tramoya. 

* Pantalla. 

* Zona de equipo de proyección y audio. 
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* Vestidores. 

* Cafeterla. 

t Banc:as. 

t Administrac:i6n. 

t Gradas. 

AUD !DRAMA INVERNADERO. 

SU IDENTIDAD: Es un espac:io c:errado de c:arac:ter rec:reativo, 

en donde el uso y apropiac:i6n del espac:io es de manera c:olec:tiva. 

SU FUNCI6!-J: Es una zona de exposic:i6n de diversas c:lases de 

plantas, donde a través de un rec:orrido se esc:uc:ha mósic:a. 

SU PROBLEMÁTICA: El mantenimiento de las plantas y el c:ontrol 

del medio ambiente. 

SU PROGRAMA: * Zona de exposic:i6n de plantas. 

* Rec:orrido, 

t Almac:én de mantenimiento. 

JARDIN 80T4NICO. 

SU IDENTIDAD: Espac:io abierto de c:arac:ter rec:reativo y de 

esparc:imiento, en donde el uso y apropiac:i6n del espac:io es de 

manera colectiva. 

SU FUNCI6N: Es una zona de exposic:i6n de diferentes espec:ies 

de ~rboles. donde edemás de construir un lugar para ser recorrido 

puede también ser usado para desc:ansar y comer. 

SU PROBLEMATICA: El mantenimiento, el riego y el desalojo de 

basura. 

EL PROGRAMA: • Zona para c:ada espec:ie de árbol. 

• Fuente de abasto de agua. 

t Almac:.,,. 

• Merendero o sitios para dia de e: ampo. 

t Basurero. 
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JUEGOS INFANTILES/ESTAR COLECTIVO. 

SU IDENTIDAD: Espacio abierto de, caracter recreativo y de 

esparcimiento, en donde el uso y apropiación del espacio es de 

manera colectiva. 

SU FUNCION: Es una zona destinada a contribuir al desarrollo 

psicomotor del nil'ío, además de ser un lugar de esparcimiento y 

recreación para los adultos. 

EL PROGRAMA: Juegos para el desarrollo motor: 

pasamanos,resvaladillas, columpios, 

puentes colgantes, volantines y sube y 

baja. 

* Juegos para el desarrollo psicomotor: 

laberintos, circuito para patines y 

triciclos, areneros, croket y juegos de 

mesa. 

APEADERO. 

SU IDENTIDAD: Es un espacio abierto de caracter recreativo, 

en donde el uso y apropiación es manera colectiva. 

SU FUNCI6N: Es destinado fundamentalmente a la espera y 

ascenso y descenso del transporte colectivo, y de manera 

complementaria realizar otras actividades como: llamar por 

tel•fono, depositar una carta postal, adquisición de revistas y 

periódicos, adquirir refacciones para bicicletas, etc .. 

EL PROGRAMA: * Zona de espera. 

Zona de asc:enso y descenso. 

* Toma de agua para bomberos y usuarios. 

* Aire para llantas, 

• Local para vender refacciones. 

Extinguidor. 

* Tel•fono público. 

* Buzón, venta de sobres y timbres 

postales. 
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* Estacionamiento de emergencia. 

SERVICIOS. 

SU PROGRAMA: * Estacionamiento. 

Administración. 

* Almacén de mantenimiento. 

* Zona de abasto y salida de desechos. 

C E N T R O D E P O R T I V O. 

El centro deportivo cuenta con los siguientes elementos: 

Gimnasio 

Gr-ad as 

Estacionamiento 

Restaurante-te~raza 

Albercas 

Canchas: Basket-bol 

Fut-bol 

Fr-ontón 

Conector 

Ar-eas ver-des 

Apeadero. 

Areas construidas inter-ior-es: 

Areas construidas abiertas: 

Totales: 

1818 M2. 

2304 

3348 

270 

1872 

2184 

4714 

1800 

684 

M2. 

M2. 

M2. 

M2. 

M2. 

M2. 

M2. 

M2. 

7470 M2. 

11254 M2. 

18724 M2. 

El predio asignado al centro depor-tivo cuenta con 7.27 

hect~reas de extensión. A par-tir de los parametros de dise"o 

tenemos: 

VIALIDAD: 

CDNSTRUCCI6N: 

EQUIPAMIENTO: 

727-26897 M2 total en el depor-tivo. 

2617-25663 M2 

1-6 
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NOTA• Debido a que en este proyecto predominan m•s los 

espacios exteriores que los interiores y que adem•s est•n 

interrelacionados, para el disel'io de los espacios abiertos como de 

los espacios cerrados sólo se tomo como base para la propo1-ción y 

distribución de los espacios la red espacial urbana. 

GIMNASIO. 

SU IDENTIDAD: Es un espacio cerrado de caracter recreativo, 

en donde el uso y apropiación del espacio es de manera colectiva. 

SU FUNCION: Es un espacio en donde se puede efectuar diversas 

actividades deportivas y culturales. 

SU PROBLEMÁTICA• Estructura y cimentación para 

espacios cubiertos. 

grandes 

SU PROGRAMA: * 

* 
* 
* 
* 
* 

Salón de usos múltiples. 

Gradas. 

Vestidores. 

Bal'ios. 

Salones. 

Tienda de articules deportivos. 

Vestibulo. 

Zona de servicios: bodega, cuarto de 

mantenimiento, subestación el6ctrica, y 

c•rcamo. 

GRADAS. 

SU IDENTIDAD: Es un espacio cerrado, en donde el uso y 

apropiación es de manera individual. 

SU FUNCION: Es un espacio destinado para el alojamiento de 

vehiculos particulares, est6n seguros y protegidos del medio 

ambiente. 

SU PROBLEMÁTICA• La extracción de gases tóxicos y las 

circulaciones vehiculares. 

SU PROGRAMA• * Acceso de vehiculos. 
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t Acceso de personas. 

* Aparcamiento de vehiculos. 

t Caseta de vigilancia. 

RESTAURANTE-TERRAZA. 

SU JDENTIDAO: Es un espacio cerrado y abiewto para el 

esparcimiento, en donde el uso y apropiación del 

manera individual v colectiva. 

espacio es de 

SU FUNCI6N: Est~ destinado para la comercialización de 

productos comestibles elaborados para dar servicio a los usuarios 

del centro deportivo. 

SU PROBLEMÁTICA: Abasto y preparación de alimentos. 

SU PROGRAMA: * Zona de mesas. 

* Zona de autoservicio. 

* Caja. 
t Baf'ios. 

* Almacén. 

* Terraza con mesas. 

t Cuarto de .mantenimiento. 

* Cuarto para la basura. 

CANCHAS Y ALBERCAS. 

SU IDENTIDAD• Espacios abiertos de caracter recreativo, en 

donde el uso y apropiación del espacio es de manera individual y 

colectiva. 

SU FUNCION: Est• destinado para que se realizan actividades 

deportivas al aire libre. 

SU PROBLEMÁTICA: La orientación, la 

di.mensional de sus elementos deportivos y 

rigidez formal 

la dotación y 

reciclaje del agua. 

EL PROGRAMA: *Canchas de basket-bol/bolibol C6l. 

$ Cancha de Fut-bol < 1 >, 
*Canchas de Frontón <4>. 
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*Fosa de clavados <1l. 

Albercas l3l. 

* Zona de asoleamiento. 

CONECTOR. 

SU IDENTIDAD: Es un espacio abierto de tt-ansición entre los 

diversos eventos que articula en donde el uso y apropiación del 

espacio es colectivo. 

SU FUNCI6N: Genera un recorrido peatonal que articula los 

elementos arquitectónicos del deportivo. 

SU PROBLEMÁTICA: La articulación entre los 

elementos. 

SU PROGRAMA: * Puentes-andadores peatonales. 

Escaleras. 

Mobiliario urbano. 

AREAS VERDES. 

distintos 

SU IDENTIDAD: Es un espacio abierto de caracter recreativo y 

de esparcimiento, en donde el uso y apropiación del espacio es de 

manera colectiva. 

SU FUNCJ6N: Es un espacio complementario al parqL•e urbano. 

SU PROBLEMÁTICA: La articulación con el parque urbano. 

SU PROGRAMA: Viveros. 

Zonas de estar. 

Mobiliario urbano. 

Módulos de consumo. 

* Andadores. 

* Puentes. 

APEADERO. 

SU IDENTIDAD: Es un espacio al aire libre, en donde el uso y 

apropiación del espacio es de manera colectiva. 

SU FUNCION: Es un espacio destinado para la espera, ascenso y 
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descenso de usuarios del 

SU PROGRAMA: 

transporte colectivo. 

* 
* 
* 

Zona de esta1-. 

Zona de espera. 

Zona de ascenso y descenso. 

Zona de 

colectivo. 

11 egada del tr,.nsporte 

* Toma de agua para bomberos y usuarios. 

* Extinguidor. 

Buzón postal. 

Teléfono público. 

* Local de venti'I de revista y periódicos. 

e o N J u N T o H A B T A e I o N A L • 

El conjunto habitacional contiene los siguientes elementos: 

Edificios de vivienda multifamiliar de tres niveles. 

Edificios de vivienda multifamiliar de cinco niveles. 

* Locales de abasto. 

* Estacion~mientos para vehículos. 

* Vialidad: vehicular primaria. 

recorridos peatonales. 

vehicul~r limitada 

* Areas verdes. 

* Espacios libres para actividades colec~ivss. 

El predio donde se ubica este co:1junt~ cuenta con 

hectirea~ 

tenemos: 

•.ensión. A partir de l<-s par.:i.metros de disel"io 

POBLACióN: 288-2518 HARITANTES 157-499 viviendas> 

en el conjunto habitacional. 

VIALIDAD: 961-37008 M2 total en el conjunto. 

CONSTRUCCION: 3459-33923 M2 total. 

EQUIPAMIENTO: 1-6. 

total 

y 



Las distintas alternativas de vivienda se definieron a partir 

del inventario urbano y del análisis de proporciones• 

*Del análisis del inventario• al relacionar los valores 

limites de los comportamientos tendenciale~ de construcción y 

vivienda. 3530 M2 de superficie con~truida por hect~rea y 262 

habitantes por hectárea. respectivamente: corresponden 13 M2 por 

habitante. Tomando en cuenta que el oromedio de habitantes por 

vivienda es de cinco miembros. resulta 65 M2 por vivienda, que se 

retomará para la primera alternativa de vivienda. 

Del análisis de proporciones: 

H. 2.40 M. 

L. 

A. 

4 3/4 H + 1/8 H 

3 3/4 H 9.00 

11. 70 M. 

Superficie de la vivienda L X A= 11.70 x 9.00 

105 M2. por viv. 

* De las dos alternativas se saca la media para obtener la 

tercera alternativa: 

65 M2 

85 M2 

105 M2 

5 módulos (envolvente>. 

6 1/2 módulos. 

B módulos. 

VIVIENDA CEDIFICIDS MUL TIFAMILIAPES DE 3 Y 4 NIVELES>. 

SU IDENTIDAD• Es un espacio cerrado, en donde se da la 

articulación de los dos tipos de vivienda en Coapa Cl a vi vi en da 

multifamiliar y unifamiliar> en un solo edificio y con un uso y 

apropiación del espacio individual al interior de la vivienda y 

colectivo al exterior. 

SU FUNCION: Es un espacio destinado a satisfacer una 

necesidad humana, el de habitar. 

SU PROBLEMÁTICA• El suministro de agua potable y el dasalojo 

de aguas negras y pluviales. 
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SU PROGRAMA: * Edificio ''ARQ'' <3 niveles) con 262.44 

M2 de superficie construida: 

Dos viviendas de aproximadamente 65 M2 

de s1.1perficie. 

Dos viviendas de aproximadamente 91 M2 

Edificio 11 CEU 11 (5 niveles) con 349.92 

M2 de superficie construida: 

Tres viviendas de aproximadamente 78 M2 

de superficie. 

Dos viviendas de aproximadamente 65 M2 

de superficie. 

Dos viviendas de aproximadamente 91 M2 

de sLtperfic:ie. 

AGRUPAMIENTO. 

SU IDENTIDAD• El esparcimiento y la recreación en el contexto 

inmediato de la vivienda, en donde el uso y apropiación del 

espacio es da manera colectiva. 

SU FUNCION: Articulación de todos los elementos de este 

conjunto y la articulación de éste al paradero urbano a través de 

un recorrido peatonal. 

SU PROBLEMÁTICA• L.a dotación de agua potable y et das<'lojo de 

las aguas negras y pluviales. 

SU PROGRAMA• t Cuarenta y tres edificios "ARQ" que nos 

da: 172 viviendas, 860 hab. y 11284.92 

M2 de superficie construida. 

cuarenta y seis edificios ''CEU'' que nos 

da 322 viviendas, 1610 hab. y 16096.32 

M2 de superficie construida. 

Totales: 

494 viviendas, 2470 hab., 27381 M2 de 

sc1p. const. y 9795 M2 de vialidad. 
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C E N T R O E D U e A T I V O. 

El centro educativo consta de los siguientes elementos: 

Jardín de nil'!os. 

Primaria-secundaria. 

El predio donde se ubica este c~ntro cuenta con 9.61 

hectáreas de extensión. Se tomará los 1nismos parámetros del 

conj(tnto habitacional. ya que so11 proyectos complementarios entre 

:1. lo~ali=ados en el mi:mo predio. 

JARD!N DE NIROS. 

SU tOEtlTIDAD: Es 1...1n espacio con á1-eas cet-r:\d¿.s y abiert:.s~ en 

donde el uso y apropiación el espacio e~ de 1Paner~ colectiv?. 

SU FUNCl~J: Es un espacio destinado a la enso~anza y 

aprendi:aje a nivel preescolar de los ni~os. 

SU PRORLEMATICA: Adact~r los espacios y mobiijarias a la 

~~cala del ni~o v que perm1~~ utili=~rlas por ot1-~s personas. 

SU F'ROGRAMA Hdministrcición ~5.t;''.2 M'2 2mod. (envolv.) 

S~la de ntaestrcs 

tonslJltorio médico 25.92 M2 

Cocina 25.97 r12 

* Comedor 25.92 M2 

2 niod. 

2 mod • 

.., mod. 

2 mod. 

Cuatro aulas 

Total: 

10~.68 M2 8 mod. 

233.28 M2 =18 mod. 

PRIMARIA-SECUN~ARJP. 

SU IDENTIDAD: Es un espacio con áreas cerradas y abiertas en 

donde el uso y apropiación del esoacia es de manera colectiva. 

SU FUNCI6N: Es un espacio destinado a la ense~anza y 

aprendizaje a nivel element~l b~sica y media y la drticL1laci6n de 

dos vivele3 de educación para la m~JOr integt·aci6n y el~boraci6n 

de programas académicos. 

SU PROBLEM4Tl~A: La iluminación v la is6ptlca. 
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su PROGRAMA: * Seis aulas 168.48 M2 13mod. Cenvol. l 

* Seis talleres 2'33.28 M2 18 mod. 

Seis aulas-taller 401.76 M2 31 mod. 

Auditorio 155.52 M2 12 mod. 

* Cont1·01 129.60 M2 10 mod. 

* -.."ldmi ni stt-ación :,1. 84 M7 4 mod. 

Biblioteca 51. 84 M2 4 mod. 

Total: 1196,80 M2 92 m!:ld, 

TOTAL M2 de construcción del centro educativo: 

1425.60 M2 
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CYl) CONCLUSION. •. 





A pesar de que la solución es una alternativa real del 

proce50 de Ltrbanizaci6n capitalist~. la realización de l~ 1nisma 

~~tar~ determinada poi- la correl~ci6n de fuerzas en ld lucha de 

cld5es er1 l~ zona; en otr~s pal~bras~ 

movi1niento urbano representativo y 

sólo co11 la existenci~ de L1n 

poderoso en Coapa pod1-:.n 

llever-ee a ceba los proyectos planteados. 
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