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RESUMEN. Este trabajo tiene como obje-
tivo dejar a la vista los contrastes socioes-
paciales entre dos colonias contiguas de

la ciudad de Pachuca: Zona Plateada y

San Cayetano, a partir del analisis de tres

componentes: las avenidas principales, las

unidades econ6émicas y los tipos de vivien-
das. La metodologia utilizada es descrip-
tiva mixta. Parte de la identificacion de

las caracteristicas urbano-arquitecténi-
cas, de las avenidas principales que con-
forman la zona de estudio, que deriva de

una observacion directa, recorridos y uso

de cartografia. Seguido de una identifica-
ci6on por colonia de las unidades economi-
cas, por numero de personas empleadas.
Finalmente, se hace una identificaciéon de

los tipos de vivienda y costos por colonia

(con informacion de la oferta a la venta y
alarenta en ambas colonias) y se aplicala

técnica de correlacion lineal para identifi-
car la relacion entre el costo de las vivien-
das y su superficie (de construccién y de

predios). De este modo se pudo identificar

que la vivienda genera contrastes socioes-
paciales, que derivan de su disefio y cons-
truccién. Asimismo, que existe una orga-
nizacién desigual del territorio, a pesar de

la contigiiidad fisica, que se origina desde

el diseno del espacio, donde se emplazan

las viviendas.

Palabras clave: desigualdad, morfologia
urbana, segregacion, vivienda.

ABSTRACT. This work aims to expose

the socio-spatial contrasts between

two adjacent neighborhoods of the city

of Pachuca: Zona Plateada and San

Cayetano, based on the analysis of three

components: the main avenues, the eco-
nomic units and the types of housing.
The methodology used is mixed descrip-
tive. It starts from the identification of
the urban-architectural characteristics,
of the main avenues that make up the

study area, based on direct observation,
routes and use of cartography. Followed

by an identification by neighborhood of
the economic units, by number of people

employed. Finally, an identification of
the types of housing and costs per neigh-
borhood is made (with information on

the offer for sale and rent in both neigh-
borhoods) and the statistical technique

of linear correlation is applied to iden-
tify the relationships between the costs

of the homes and their surfaces (con-
struction and property). In this way it
was possible to identify that the house

generates socio-spatial contrasts, which

derive from its design and construction.
Likewise, there is an unequal organiza-
tion of the territory, despite the physi-
cal contiguity, which originates from

the design of the space, where the homes

are located.

Key words: inequality, urban morphology,
segregation, living place.



os espacios al interior de las ciudades se han
convertido en lugares codiciados a los que no
todos tienen acceso. Estos lugares, al estar su-
peditados a los precios del mercado, expulsan
a quienes menos tienen a zonas periféricas, las
cuales no cuentan con los servicios necesarios

para tener una vida digna.

Lavivienda actualmente ocupa més del 50%
dela superficie en las ciudades (Sobrino, 2021).
Su agrupacion esta relacionada con marcadas
diferencias sociales, al reflejar la posicion
social de los individuos (Ziccardi, 2016). Su
ubicacion en el territorio divide el espacio y
lo segrega (Sobrino, 2021). Las caracteristicas
que presentan (tamano, calidad y materiales de
construccion) se han convertido en referentes
delos indices de marginacion, pobreza (CONEVAL,
2022) y desigualdad.

Los contrastes socioespaciales a los que
da pie la configuracién de la vivienda en el
territorio advierten que existe una segrega-
cion residencial derivada de su produccién
(Ziccardi, 2019). Su construccion en masa esta
transformando la imagen y estructura de las
ciudades, alterando el orden y funcionamiento
de las ciudades. Ante un panorama falto de
regulacion, las inmobiliarias han lucrado con
el territorio transformandolo a su antojo, lo
que genera problemas de accesibilidad para
sus habitantes.

Debido a que, la producciéon de vivienda
no estd atendiendo necesidades locales sino
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a activos financieros (Delgadillo, 2021). La
ocupacion y organizacion del territorio seguira
presentando marcadas diferencias, las cuales
se relacionan principalmente a una posicion
social. Dado que, el acceso a la vivienda se
encuentra condicionada a la disponibilidad del
suelo, su elevado costo, la inmovilidad del bien
y los gastos que se generan una vez adquirida
(Sobrino, 2021).

La ciudad es un bien que genera desigualda-
des (Ziccardi, 2019). Su forma y estructura han
permitido que algunos grupos de la sociedad se
apropien de territorios con mejores atributos.
Esta capacidad de apropiacion de la vivienda ha
estado condicionada por dos factores: el costo
de la renta y los precios del suelo y la vivienda
(Nel-lo & Sabatini, 2022). Donde el costo de
la renta se atribuye, en mayor medida, a una
localizacién con respecto a las centralidades y
a un reconocimiento social (Jaramillo, 2021).
Reconocimiento que obedece principalmente
a “...imaginarios que operan como signos
distintivos de diferenciacion entre los grupos
sociales” (Elorza, 2019: 92). Atributos que
entre sus diferencias se asocian a un prestigio
del barrio y de quienes en él habitan (Alfonso,
2023).

Si “...Ia capacidad de escoger lugar de re-
sidencia est4 condicionada por dos factores:
por una parte, la renta de los hogares; por otra,
los precios del suelo y la vivienda” (Nel-lo &
Sabatini, 2022: 535), entonces, la ocupacién del
territorio se esta dando desde las diferencias.
En tanto los estratos a los que esté dirigida la
vivienda construida, se asocian a la capacidad
de consumo del bien. Segregando ala poblacion
en funcién del nivel de ingreso familiar, lo que
detona en una segregacion residencial asociada
a la capacidad de consumo.

Teniendo en cuenta que las areas donde
se concentran las actividades terciarias y los
centros de empleo dan los referentes de los
costos del suelo en las ciudades (Parrado,
2020), aquellas viviendas proximas a estas
areas tendran un costo més elevado. Esto po-
siciona en el territorio a la poblacién segiin su
capacidad para adquirir una vivienda en zonas
de mayor o menor valor y/o en viviendas con
menor o mayor equipamiento. Lo que pone de
relieve una ocupacion del suelo equiparada al
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poder adquisitivo, agrupando a los sectores de
la poblacion en distintas zonas territoriales.

La segregacion, entendida como una for-
ma de exclusién espacial (Jaramillo, 2021),
ha sido asociada a una separacion del rol de
produccion y reproduccion de la vivienda; la
division del suelo urbano, vinculada a la crea-
ciéon de mercados inmobiliarios; y la que se da
en funcién de las diferencias socioculturales
(Ruiz-Tagle, 2016). En un sentido geografico,
la segregacion refiere a una desigualdad en la
distribucion del espacio atribuida a los grupos
sociales (Molinatti, 2013). Desigualdad que se
genera cuando los grupos con mayores ingresos
adquieren propiedades en las zonas con mejores
condiciones para ser habitadas.

Los entornos donde se asienta la vivienda
deben ser seguros y aptos para el desarrollo
social de los habitantes (Ziccardi & Dammert,
2021). A diferencia de lo que plantea Jacobs
(2011), para algunos, estos ambientes solo se
consiguen si dichos espacios se encuentran con-
finados mediante privadas a las que solo tienen
acceso quienes viven en ellas, lo que genera
que muchos de los nuevos fraccionamientos
surjan como proyectos cerrados. De acuerdo
con Jaramillo (2021), los fraccionamientos
cerrados generan una segregacion que confina
a los residentes a un espacio delimitado por
barreras fisicas, las cuales elevan su valor, al
generar en los residentes una idea de seguri-
dad al interior, mermando cualquier tipo de
interaccién social con el exterior. Lo que da
pauta a una segregacion residencial (Molinatti,
2013) que se ve reflejada en la configuracion
de la ciudad.

En este sentido existe una auto-segregacion
que se genera a partir de una separacion volun-
taria derivada de una idea de seguridad (Pavon
& Enriquez, 2024) y privacidad a la que no
todos tienen acceso (Pérez-Campuzano, 2011).

En México los hogares ocupados por la
clase baja representan el 56.6% (INEGI, 2021),
mientras que la clase media el 42.2% (EI
Economista, 2023). La diferencia de ingresos
promedios mensuales entre ambos hogares es
casi del doble: clase media 22 297 pesos (El
Economista, 2023) y clase baja 11 343 pesos
(1NEa1, 2021). Lo que representa una diferencia
importante al momento de adquirir una vivienda.
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Es relevante resaltar que el salario promedio
mensual registrado en el estado de Hidalgo,
en el 2023, fue de $5,240 pesos (Secretaria de
Economia, 2023).

En este sentido, el presente trabajo tiene
como objetivo identificar los contrastes so-
cioespaciales entre dos colonias de la ciudad
de Pachuca: San Cayetano y Zona Plateada. La
metodologia es descriptiva y mixta, y deriva de
una observacién directa de la zona de estudio,
que permite identificar las caracteristicas
urbano-arquitect6nicas. Asimismo, se hace uso
de cartografia, proporcionada por la Comisiéon
Nacional para el Conocimiento y Uso de la
Biodiversidad (conaBio), y se da una explora-
cion de indole socioecondmico, a partir de las
unidades econémicas emplazadas en la zona.
Finalmente, se realiza un anélisis de los tipos
de viviendas por colonia y su relacion con los
costos. Aplicando la técnica de correlacion lineal
en la que se analizan las siguientes relaciones:
costos de las viviendas contra superficies de los
prediosy costos de las viviendas contra metros
de construccion de la vivienda.

CASO DE ESTUDIO

La zona de estudio en Pachuca, Hidalgo, esta
conformada por las colonias: San Cayetano
y Zona Plateada. Con origenes diferentes:
una colonia abierta que contiene vivienda
autoconstruida, con amplios terrenos; y un
asentamiento que nace cerrado, orientado
a familias con un mayor poder adquisitivo.
Ambas colonias estan ubicadas entre dos de las
avenidas principales de la ciudad: Av. Felipe
Angeles, trayecto matriz de la ciudad (Canig-
gia & Maffei, 1994), que conecta el centro de
la ciudad con la Ciudad de México; y Bulevar
Colosio, que atraviesa la ciudad este a oeste.
Zona que a su vez se encuentra dentro de una
de las siete centralidades de la ciudad (Juarez
Sedano et al., 2023) (figura 1).



FIGURA 1. DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO.

FUENTE: ELABORACION PROPIA CON BASE EN LA INFORMACION CARTOGRAFICA DEL gl (2024).

METODOLOGIA

Partiendo de lo que plantean Parrado (2020)
y Jaramillo (2021) sobre la relacion existente
entre los costos de las rentas y su proximidad
con las centralidades; lo que mencionan Nel-lo
y Sabatini (2022) y Pérez-Campuzano (2011)
sobre los costos de las viviendas a la venta y a
larenta en fraccionamientos cerrados; ylo que
plantean Ziccardi y Dammert (2021) y Moli-
natti (2013) sobre las propiedades con mejores
condiciones para ser habitadas destinadas a
quienes mas recursos tienen. Se plantea iden-
tificar los contrastes socioespaciales a través
de tres elementos: las caracteristicas urbano-
arquitectonicas en ambas colonias, sobre las
avenidas principales; las unidades econémicas,
por niimero de personas empleadas por zona; y
los costos de las viviendas ala venta y a la renta.

En la identificacién de las caracteristicas
urbano-arquitecténicas se hicieron recorri-
dos en el sitio, levantamientos fotograficos,
secciones tipo de las avenidas principales y
un levantamiento de los componentes urba-
nos de las avenidas. Este altimo se realizé a
partir de una delimitacion de las avenidas
principales de cada una de las colonias. Donde
se identificaron tres puntos de observacion.
Analizados mediante trabajo de campoy el uso
de herramientas digitales como Google Mapsy
Google Earth. A partir de estas mediciones, se
elaboraron cortes representativos en AutoCAD,
con el fin de realizar una comparacion visual y
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técnica entre ambas zonas. Durante esta etapa
se presentaron dificultades relacionadas con
la precision de las mediciones, asi como la
obtencion de material fotografico en campo.
En particular, en Zona Plateada, el alto flujo
vehicular yla falta de infraestructura peatonal
segura representaron un riesgo considerable
durante la captura de imagenes.

El anélisis de las unidades econémicas se
da a partir de la informacion dispuesta en el
Directorio Estadistico Nacional de Unidades
Econoémicas (2022). Con ayuda del software
QGis, se elaboro6 la cartografia con la separacion
por unidad en funcion del rango de empleados
(deoas,de6a10;de11a30;de31a50;des1
a100, de 101 a 250; y de 251y més). Informa-
cion que sirvié también para comparar el tipo
de servicios y comercios que estan presentes
en cada una de estas colonias.

La identificacion de los tipos y costos de
las viviendas se realiza a partir de las ofertas
de venta y renta en la zona de estudio en las
inmobiliarias: Inmuebles24, lamudi y Casas.
trovit. Con lo que a su vez se pudieron conocer
las superficies de los predios de las viviendas,
los metros construidos, la cantidad de niveles,
el naumero de recamaras, la cantidad de banos
y sanitarios, asi como el ntimero de estacio-
namientos. También se toma de referencia
el Reglamento de la Ley de Asentamientos
Humanos, Desarrollo Urbano y Ordenamiento
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Territorial del Estado de Hidalgo, para iden-
tificar los criterios normativos respecto al uso
habitacional en la zona de estudio. Finalmen-
te, con la intencién de contrastar los datos
obtenidos de ambas colonias, con respecto a
los costos de las viviendas con las superficies
construidas y los costos de las viviendas con
las superficies de los predios, se hace uso de la
técnica de correlacion lineal simple.

DESARROLLO

Avenidas principales que
conforman la zona de estudio

San Cayetano

Cuenta con la avenida principal denominada
Cofre de Perote, que presenta un ancho de 12
my unlargo de 1100 m, banquetas de 1.5 m de
ancho, para caminar 2 carriles, sin camellones,
con zona de aparcamiento en ambos lados, sin
glorietas y sin zonas ajardinadas (figura 2). La
construccién de las edificaciones est4 al limite

o 1200m ——

del predio. No existe como tal un acceso prin-
cipal que sea identificable.

Las edificaciones que delimitan las calles
estan conformadas por viviendas particulares
de entre 1y 3 niveles en promedio. Con locales
para negocios (figura 3), anuncios publicitarios
de comercio informal sobre las fachadas y las
alambradas de uno que otro terreno baldio. A
simple vista se observa que varios de los muros
que limitan las viviendas se encuentran sin aca-
bados, que el cableado se presenta desordenado
y que los postes en las banquetas obstruyen el
transito peatonal.

Esta avenida, segin sus caracteristicas,
es una calle tipo T1 (Terciaria con nivel de ha-
bitabilidad 1) describiendo las caracteristicas
“pueden ser de doble sentido, con cuatro carriles,
dos de circulacion y dos de estacionamiento...
no tienen camell6n” (Orozco Camacho & SEpa-
TU, 2019: 88); también se menciona el uso de
semaforos en cruces.

Calle Cofre de Perote, San Cayetano

FIGURA 2. SECCIONES TIPO DE LAS AVENIDAS PRINCIPALES DE LA ZONA DE ESTUDIO.

38.00m
Camino Real de la Plata, Zona Plateada

FUENTE: ELABORACION PROPIA CON BASE EN LA INFORMACION RECABADA EN LOS RECORRIDOS EN LA ZONA DE ESTUDIC,

Zona Plateada

Cuenta con la avenida principal denominada
Camino Real de la Plata, que presenta un
ancho de 38 m y un largo de 1507 m. En su
distribucidn se presentan: 3 carriles deiday 3
de vuelta; 1 camellon amplio; 2 glorietas, con
zonas ajardinadas, tanto en los camellones
como en la zona de las banquetas (de 3 m
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cada una); y zona de aparcamiento en ambos
lados (tabla 1).

Las edificaciones que delimitan la avenida
principal oscilan entre 1 y 8 niveles; las de
menor altura son, en su mayoria, de caracter
provisional. Existen algunos baldios delimitados
con malla, asi como obras en construccién. El
ingreso a las privadas existentes se evidencia
con accesos atractivos de gran altura restrin-



gidos con casetas de vigilancia y plumas de
control de acceso.

La avenida cuenta con un ancho conside-
rable, tanto en las vias para vehiculos como en
las banquetas. Una desventaja que presenta
son los inexistentes puentes peatonales y pasos
cebra. Cruzar esta avenida es un riesgo para la
poblacioén (figura 2).

Con las caracteristicas de las avenidas
mencionadas, Camino Real de la Plata puede
considerarse una calle de tipo P3 (Primaria con

San Cayetano

Calle Colre de Parote ..

Zona Plateads

FIGURA 3. AVENIDAS PRINCIPALES EN LA ZONA DE ESTUDIC.

nivel de habitabilidad 3) (figura 2), las cuales
se caracterizan por tener “...doble sentido
separados por camellones y... tener hasta tres
carriles de circulacion por sentido..., banque-
tas amplias..., acceso a comercios y servicios”
(Orozco Camacho & SEpATU, 2019: 80).

Calle Cofre de Perote, San Cayetano

—

FUENTE: ELABORACION PROPIA CON BASE EN LA INFORMACION RECABADA EN LOS RECORRIDOS (2024).

TABLA 1. COMPONENTES DE LAS AVENIDAS PRINCIPALES DE LA ZONA DE ESTUDIO

Componentes de la via San Cayetano Zona Plateada
Ancho de las calles (metros) 12 38
Largo de las calles (metros) 1100 1507

Numero de carriles 2 6

Tamanfo de las banquetas (metros) 1.5 3
Zonas ajardinadas No Si
Camellones No Si

Glorietas No Si

Zona de aparcamiento ambos sentidos Si Si
Circulacion de transporte publico No No
Carril de bicicleta No No

Carril exclusivo de transporte publico No No
Paradas No No

Servicios ocultos No Si

Puente peatonal No No
Sefialamientos No Si

Paso Cebra No Si

FUENTE: ELABORACION PROPIA CON BASE EN LA INFORMACION RECABADA EN LOS RECORRIDOS (2024)
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Identificacion de las unidades
econOmicas en la zona de
estudio

En San Cayetano se encuentran alrededor de
665 establecimientos en operacion. Predomi-
nan los que emplean entre 1y 5 personas con
un 89.6%. De este porcentaje, el 26.34% se
concentran en mayor medida sobre la avenida
principal (Cofre de Perote); el resto, a lo largo
de las demaés calles. Las unidades econ6micas
que emplean entre 6 y 30 personas, a diferencia
del rango anterior, estan distribuidas de manera
maés dispersa. En el caso de las unidades que
cuentan con mas de 31 empleados, aparecen
en menor medida (3, de 31-50; 2, de 51-100;
y 1 de 101-250) (figura 4).

En Zona Plateada selocalizan 339 unidades
economicas. Predominan las unidades que
emplean entre 1y 5 personas, pero en menor
porcentaje (55.75%), comparado con San Ca-
yetano. De este porcentaje, el 44% se emplazan
en la avenida principal (Camino a Real de la
Plata) y el 34.39% sobre el trayecto matriz de
la ciudad de Pachuca, la Av. Felipe Angeles. Las
unidades econémicas con mayor cantidad de
empleos corresponden a dependencias publi-
cas (la Secretaria de Turismo de Hidalgo y la
Comision Estatal de Agua y Alcantarillado) y
se emplazan en Zona Plateada. Otras unidades
con un importante nimero de empleos, en esta
zona corresponden a: restaurantes, lugares de
ocio y/o entretenimiento nocturno (figura 4).

. San Cayetano
2 A
0 o
— s & = s S
el N e = ) e
A g 48 ZonaPlateada -+ o
$ 0-5 personas 6-10 personas 11-30 personas
* San Cayetano San Cayetano SaiT Ciyetano:
0.”% %%‘
o, 9,
S, %,
% Yo
&
. "(&‘
. el o
Zona Plateada Zona Plateada AR T o
31-50 personas. 51-100 personas 101-250 personas

FIGURA 4. UNIDADES ECONOMICAS EN LAS ZONAS DE ESTUDIO, POR NUMERO DE PERSONAS EMPLEADAS,
FUENTE: ELABORACION PROPIA CON BASE EN LA INFORMACION DEL DRECTORIO ESTADISTICO NACIONAL DE UNIDADES ECONOMICAS (nee, 2022).

Identificacion de los tipos de
viviendas a la venta y a la renta

En la colonia de San Cayetano se muestra un
asentamiento abierto (con poco mas de 15 acce-
sos). Al estar conectada a través del Boulevard
Colosio al norte, la Av. Javier Rojo Gomez al
norteyla Av. Ferrocarril Central al sureste, esta
puede ser circulada por quien asi lo necesite
o desee. Todas las calles conectan de manera
directa entre siy con la Av. Principal Cofre de
Perote. La limitante que se presenta al sur y
suroeste es con Zona Plateada.

Lavivienda ala venta que se pudo identificar
en esta colonia oscila entre los 127 y los 327
m?, lo que, de acuerdo con el Reglamento de
la Ley de Asentamientos Humanos del Estado

de Hidalgo (rLAHEH), pueden corresponder, por
los tamanos de los predios, a vivienda de inte-
rés social medio (més de 105 m?), residencial
medio (mas de 200 m?) y residencial (mas de
300 m?). Estas viviendas a la venta cuentan
con superficies de construcciéon que van de
los 135 a los 370 m?; con una distribucién de
2 niveles, 3.5 recamaras, 2 banos, 1 sanitario
y 5 estacionamientos, con acabados basicos.
Predominan predios de gran tamafio. El costo
de la vivienda, segtn el anélisis realizado en
las inmobiliarias inmuebles 24, lamudi y Ca-
sas.trovit, va desde $1’850,000.00 hasta los
$4°200,000.00 pesos (tabla 2).
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En el caso de las viviendas a la renta, en
esta colonia solo se identifica una con un costo
de $18,000.00 mensuales. En una superficie
de 170 m? de terreno y 170 m? de construccion
distribuida en 2 niveles. Cuenta con 3 recama-
ras, 3 bafios y 3 estacionamientos (tabla 3).

En el caso de la colonia de Zona Plateada,
los fraccionamientos emplazados surgen cerra-
dos, limitados por muros perimetrales y acceso
controlado. El ingreso a estos es mediante un
sistema de seguridad, al que solo pueden acceder
los propietarios, arrendatarios e invitados. Las
viviendas a la venta, que se pudieron identificar
en las inmobiliarias, se emplazan en predios con
superficies de los 162 a los 425 m2. De acuerdo
con el RLAHEH, estas viviendas (por el tamano

del predio) corresponden desde una vivienda
de interés social medio hasta una residencial.
Con superficies construidas que pueden ir desde
los 250 hasta los 470 m?2. Las caracteristicas
promedio son: 3 niveles, 4 recdmaras, 4 bafios,
1sanitarioy 3 estacionamientos. Con acabados
de interés medio y residencial. Los costos a la
venta oscilan entre los $5°790,000.00 y los
$12’300,000.00 pesos (tabla 2).

Mientras que la vivienda a la renta oscila
en promedio entre los $32,500.00 pesos men-
suales. Cuenta con 260 m? de terreno, 303 m?
de construccion, distribuida en 3 niveles, 3
recamaras, 3 bafos, 1 sanitario y 2 estaciona-
mientos (tabla 3).

TABLA 2. VIVIENDAS A LA VENTA

0
o o c 2
o T 6 ) c
[ e) o0 0 s » _5 2
SE|Ge| 2 S 8 = E
Colonia €L | €2 0 E = = i Costo
o @ °H = 3] o < o
sS85 | 2 a3
(7] »n o S
73
M
150 150 2 3 2 0 2| $ 1,850,000.00
San Cavetano 469 370 2 5 4 1 10| $ 4,200,000.00
y 45 135 3 3 1 1 1] $ 1,200,000.00
327 135 1 3 2 0 71 % 1,995,000.00
Promedio 248 198 2 3.5 2 0.5 5/ $ 2,311,250.00
342 470 3 4 5 2 3| $ 12,300,000.00
243 250 3 5 5 1 2| $ 7,500,000.00
Zona Plateada 162 330 3 3 3 2 4| $ 5,790,000.00
217 280 3 3 3 1 2| $ 6,700,000.00
245 343 3 3 4 1 2| $ 6,200,000.00
283 400 3 3 3 1 2| $ 8,900,000.00
Promedio 249 346 3 4 4 1 3| $ 7,898,333.33
FUENTE: ELABORACION PROPIA CON INFORMACION RECUPERADA DE INVIOBILIARIAS (INMUEBLES 24, LAMUDI Y CASASTROVIT) (2024).
TABLA 3. VIVIENDAS A LA VENTA
@
[} o C ‘g
° T 0
oo | o8 * o 38 2
S € s © K] ] = £
Colonia €2 | €8 o E e = o Costo Observaciones
Q9 o0 > o < o
sS85 % | @ a | 38
7] ? o S
[7/]
w
820 820 1 1 1 $ 50,000.00 Bodega
San Cayetano 1894 $ 40,000.00 Terreno bardeado
170 170 2 3 3 2| $ 18,000.00 Vivienda
162 247 2 3 2 1 2| $ 23,000.00
216 280 3 3 2 1 2| $ 33,000.00
Zona Plateada 243 210 3 3 3 1 2| $ 35,000.00
275 323 2 3 3 1 2| $ 25,000.00
162 260 3 3 4 1 2| $ 24,000.00
500 500 3 4 4 1 4| $ 55,000.00
Promedio 260 303 3 3 3 1 2| $ 32,500.00

FUENTE: ELABORACION PROPIA CON INFORMACION RECUPERADA DE INIOBILIARIAS (INMUEBLES 24, LAMUDI Y CASASTROVIT) (2024).
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RESULTADOS

Tras el anélisis realizado en la zona de estudio
se encontr6 que los disenos de las avenidas
principales contrastan en mayor medida con
el ancho de la calle. La avenida principal de
Zona Plateada, al ser 3.16 veces mas grande
que la de San Cayetano, tiene la oportunidad
de contar con mejor equipamiento: zonas
ajardinadas, servicios ocultos, camellones, glo-
rietas, banquetas del doble de tamafio y sitios
de aparcamiento que hacen que la imagen de
la calle sea mas sencilla de leer. En tanto que
la avenida principal de San Cayetano, apenas
si cuenta con espacio suficiente para circular,
al presentar en las banquetas postes de luz y
en los arroyos vehiculares autos estacionados
en ambos sentidos de la calle.

Tanto las alturas de las edificaciones, las
vistas a las que da pauta la amplitud de las
calles, como la arquitectura que presenta Zona
Plateada en contraste con San Cayetano, refle-
jan una diferenciacion entre grupos sociales.
Reforzando lo que plantea Alfonso (2023),
donde los atributos del espacio (el tamafio de
las calles, los camellones, las zonas ajardina-
das, el tamafio y tipo de edificaciones) se estan
asociando al prestigio del barrio reflejandose
directamente en los costos de las viviendas.

Aunque existe una gran diferencia entre las
avenidas de ambas colonias, segiin lo analiza-
do en el Manual de Calles: Disefio vial para
ciudades mexicanas (Desarrollo Territorial,
2019), estas no tienen un diseno vial adecuado,
principalmente paralos peatones, al no contar
con pasos peatonales, semaforos, rampas e
incluso algan tipo de balizamiento. El disefio
universal garantiza que el uso impacte al mayor
ntmero de personas.

El caso de Zona Plateada habla de una
produccion del espacio publico que enmarca
diferencias que atienden a activos financieros
como sugiere Delgadillo (2021). En tanto su
forma fisica establece una estructura que le
otorga una posicion social a quienes en ella
habitan, derivada de la produccion del espacio
como sugiere Ziccardi (2019).

Analizando las unidades econdémicas, se
pudo observar que las ubicaciones de los cen-
tros de empleo en San Cayetano se encuentran

Legado de Arquitectura y Disefo, Vol. 20, No. 38, julio - diciembre 2025. ISSN: 2007-3615, E-ISSN: 2448-749X, pp. 17-28

distribuidos en mayor medida sobre la avenida
principal y a lo largo de otras calles con una
menor presencia. En el caso de Zona Plateada
la presencia de las unidades se esta dando so-
brela avenida principal de la colonia (Camino
a Real de la Plata) y en el trayecto matriz de
la ciudad (Av. Felipe Angeles), lo que indica
una nula actividad econémica al interior de
las privadas.

También, se pudo ver que la presencia de
unidades econémicas, que emplean a un mayor
numero de personas, se encuentra emplazada
sobre la avenida principal de Zona Plateada.
Teniendo en cuentalo anterior y silo que plantea
Parrado (2020) sobre como la localizacion de
las actividades detona los costos del suelo, la
ubicacion de unidades econémicas, que con-
centran un mayor o menor nimero de empleos,
en este caso las de Zona Plateada, podria estar
dando pauta a un incremento de los costos del
suelo, al interior de sus privadas.

Eltipo de unidad econdémica si es pequefio
se puede relacionar con la informalidad y zonas
precarias. En cambio, si es grande se relaciona
con establecimientos formales y con zonas de
alta plusvalia como es el caso de Zona Plateada.

Con la identificacion del tipo de vivienda
ala venta en ambas colonias, se encontr6 que
las propiedades a la ventan difieren en: la su-
perficie construida; el tamafio de la superficie;
el namero de niveles; la cantidad de banos; el
numero de estacionamientos; el tipo de acabados
y los costos. No tanto asi en los tamanos de los
predios. San Cayetano al haberse configurado
en una etapa donde los valores del suelo eran
muy bajos, por no contar con servicios, actual-
mente existen lotes que duplican la superficie
de los de Zona Plateada.

La avenida principal de San Cayetano tiene
diferentes caracteristicas en varios aspectos a
la de Zona Plateada, y que ambas no cuenten
con puentes peatonales y pasos cebra, es mas
accesible y seguro cruzar la avenida de San
Cayetano.

Contrastando los costos de la vivienda y la
superficie de construccion, aplicando la técnica
estadistica de correlacion lineal simple (tabla
2). Lalinea de tendencia revela que existe una
relacion directa entre dichas variables, dado que
enlamedida enla que la superficie construida



aumenta, el costo también no importa la colo-
nia. Resultando un coeficiente de correlacion
de Pearson de 0.8612 (gréafica 1).

Por el contrario, al contrastar los costos
de la vivienda con los metros cuadrados del
predio, la relacion es baja, presentando una
correlacion de Pearson de r=0.3661 (grafica
2). Por lo que se opt6 por realizar el analisis

$14.00

$12.00

$10.00
$8.00
$6.00
$4.00
$2.0

con las mismas variables por colonia: dando
como resultado, en Zona Plateada unar=0.9172
(grafica 3) y en San Cayetano una r=0.9012
(grafica 4). Lo que habla de una relacién fuerte
entre los costos de la vivienda en funcion de
los tamafios de los predios.
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GRAFICA 1.COSTO DE LA VIVIENDA VS, SUPERFICIE CONSTRUIDA EN LA VIVIENDA EN SAN CAYETANO Y ZONA PLATEADA.
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GRAFICA 2. DE LA VIVIENDA VS, SUPERFICIE DEL PREDIO EN SAN CAYETANO Y ZONA PLATEADA.

FUENTE: ELABORACION PROPIA CON INFORMACION RECUPERADA DE LAS TABLAS 2 Y 3.
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GRAFICA 3. COSTO DF LA VIVIENDA VS M? DEL PREDIO EN ZONA PLATEADA.
FUENTE: ELABORACION PROPIA CON INFORMACION RECUPERADA DE LAS TABLAS 2Y 3.
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GRAFICA 4. COSTO DE LA VIVIENDA VS, M? DEL PREDIO EN SAN CAYETANO.
FUENTE: EL ABORACION PROPIA CON INFORMACION RECUPERADA DF LAS TABLAS 2 Y 3.
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De acuerdo con Nel-lo y Sabatini (2022), al
momento de adquirir un bien, los costos tan-
to de la venta o la renta se convierten en una
condicién que diferencia y margina a quienes
menos recursos tienen. Asi, la exclusion es-
pacial de ciertos grupos sociales (Molinatti,
2013) se asocia a la produccién, reproduccion
y apropiacion de la vivienda (Jaramillo, 2021).

CONCLUSIONES

A partir delos elementos analizados, se evidencian
los notables contrastes socioeconémicos entre
las colonias de Zona Plateada y San Cayetano.
Evidencias en las que, al contrastar los tama-
fios de las calles y las fachadas alo largo de las
avenidas, reflejan una imagen urbana dispar,
que habla de dos lugares que no parecieran
estar contiguos en la ciudad. En ambos casos
se pudo identificar que las avenidas principales
no cuentan con un buen diseno, al carecer de
cebras peatonales, puentes, sefialamientos y
paradas establecidas.

Como segundo punto al estudiar las uni-
dades economicas, se pudo identificar que, si
bien ambas zonas cuentan, en su mayoria, con
unidades economicas de entre 0-5 empleados,
en San Cayetano se ubican principalmente
comercios al por menor de abarrotes. Mientras
que, en Zona Plateada, las unidades econo-
micas estan prestando servicios financieros,
profesionales, de salud, organismos guberna-
mentales, de entretenimiento nocturno; todos
y cada uno de estos mencionados a grandes
rasgos. Lo que representa una inversion en
los disefios arquitecténicos, tanto del interior
de los espacios como de las fachadas sobre las
avenidas principales, reflejando una mejor
imagen urbana.

Finalmente, al analizar los tipos de vivien-
da a la venta y a la renta, se concluye que las
viviendas en San Cayetano al ser méas baratas
que las de Zona Plateada, a pesar de la conti-
giiidad fisica no representan parala poblaciéon
mayor plusvalia. Lo que establece a su vezuna
menor inversién en los disefios y acabados de
las viviendas que se ofertan en esta colonia.

En resumen, San Cayetano es caracteriza-
do por su configuraciéon autoconstruida, esta

refleja la falta de planificaciéon urbana y la
limitada inversion de equipamiento. Las calles
estrechas, mal acondicionadas y obstruidas por
vehiculos, en algunos casos con baja calidad de
construcciones, son indicativos de una colonia
vibrante y llena de actividad econémica.

En contraste, Zona Plateada proyecta una
imagen de exclusividad y control espacial. Esta
colonia con avenidas amplias y ajardinadas;
viviendas de alto costo y buenos acabados; con
seguridad y mantenimiento, genera una division
basada en el poder adquisitivo. Igualmente,
la distribucién de las unidades econ6micas
en Zona Plateada, orientada principalmente
a servicios y empleos de prestigio, refuerza
aun mas la distincion socioeconémica entre
ambos sectores.

La comparacion entre ambas colonias de-
mostro que la accesibilidad a los servicios y la
infraestructura urbana afectan directamente
los costos, por ende, los tipos de disefios, los
tamafos (de terrenoy construccion), los acaba-
dosylaseguridad. Es asi como se presenta una
segregacion espacial derivada de la exclusion
que se demuestra en la distribucion desigual
de recursos, la cual es evidente en la manera
en que estas dos colonias se han desarrollado
y evolucionado.

Es asi como los contrastes socioespaciales
en las ciudades obedecen principalmente a la
forma en la que se produce el espacio, la cual
deriva de su ubicacion con respecto a las ave-
nidas principales de la ciudad, los servicios y
la infraestructura. Lo que a su vez establece el
emplazamiento de las unidades econémicas;
el tipo de calle; el tipo de vivienda; las carac-
teristicas urbano-arquitectonicas; y los costos
tanto del suelo como de la vivienda a la venta
y a la renta. Marcando con ello diferencias
socioespaciales que marginan alos que menos
tienen a espacios menos aptos.
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