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RESUMEN

La presente investigacion tiene como propdsito analizar las transformaciones socioeconémicas
y territoriales que puedan ser parte de un proceso de gentrificacion a partir de la implementacion
de la politica de desarrollo urbano en 2016 conocida antes como “Sociedad de Actuacion por
Cooperacion Tacubaya” (SAC Tacubaya) ahora nombrada ‘“Regeneracion Tacubaya” en el
barrio de Tacubaya, Ciudad de México (CDMX). EIl periodo de estudio comprende del afio
2010-2021, esto para realizar un analisis ex ante y ex post de esta politica. El trabajo es efectuado
con la teoria de la renta del suelo y el enfoque de los cambios vecinales que permite explicar los
procesos de gentrificacion de zonas y/o barrios. La metodologia empleada para el desarrollo de
la investigacién es de caracter cuantitativo y cualitativo, donde se empled un indice de
transformacién socio espacial, un modelo de Machine Learning (Random Forest), técnicas de
interpolacion y andlisis de imagenes. La informacion usada proviene de los Censos de Poblacion
y Vivienda del 2010 y 2020, recorridos virtuales por el barrio usando Google Maps y recoleccion
de datos sobre el mercado inmobiliario de la zona de estudio, todo esto a nivel manzana urbana.
El resultado de la investigacion evidencia un proceso de gentrificacion moderado en algunas
manzanas del barrio. Ademas, el modelo de Machine Learning identifica variables del mercado
inmobiliario que contribuyen al proceso de gentrificacion en Tacubaya.

Palabras clave: Gentrificacion, Machine Learning, Transformaciones socio espaciales, CDMX

ABSTRACT

The present research aims to analyze the socio-economic and territorial transformations that
may be part of a gentrification process starting with the implementation of the 2016 urban
development policy formerly known as "Sociedad de Actuacion por Cooperacion Tacubaya™
(SAC Tacubaya) currently named "Regeneracion Tacubaya™ in the neighborhood of Tacubaya,
Mexico City (CDMX). The 2010-2021 period was chosen to perform an ex-ante and ex-post
analysis of this policy. The work is conducted under the theory of land rent and the
neighborhood changes approach that allow explaining the gentrification processes of areas and
neighborhoods. The methodology used was quantitative and qualitative with the implementation
of a socio-spatial transformation index, a Machine Learning model (Random Forest),
interpolation techniques, and image analysis. The information used comes from the 2010 and
2020 Population and Housing Censuses, virtual tours of the neighborhood using Google Maps,
and data collection on the real estate market in the study area, all at the urban block level. The
result of the research shows a moderate gentrification process in some blocks of the
neighborhood. In addition, the Machine Learning model identifies the real estate market
variables that contribute to the gentrification process in Tacubaya.

Keywords: Gentrification, Machine Learning, Socio-spatial transformations, CDMX
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INTRODUCCION

La urbanizacién a nivel global trajo consigo toda una serie de cambios que no solo repercuten
en la actividad econdémica, sino que también en el espacio, territorio, identidades culturales,
entre otros aspectos. Bajo este contexto, la Ciudad de México (CDMX) experimenta bastantes
cambios, con la incursion del modelo neoliberal en la década de los ochenta, inician toda una
serie de proyectos y politicas urbanas con la finalidad de hacer la ciudad mas compacta, renovar
el entorno urbano, y detener la pérdida de poblacion de las zonas centrales, asi como de mejorar

la ciudad en términos generales.

Conforme avanzaron las décadas, las politicas de desarrollo urbano han sido criticadas
por sus resultados y formas de ejecucion. En este mismo sentido, los resultados de algunas
politicas de desarrollo urbano recaen en procesos de gentrificacion. Una de las colonias con
cambios asociados con una politica de desarrollo urbano es Tacubaya, la cual se caracteriza por
presentar deterioro. Este deterioro urbano bajo el cual estuvo sometido Tacubaya durante
décadas justifica la intervencion del gobierno mediante la politica denominada Regeneracion
Tacubaya, aungue cabe mencionar que este tipo de politicas han estado asociadas a procesos de
gentrificacion por las trasformaciones que traen consigo como lo ocurrido en la colonia Doctores
y en la Colonia Granada y Ampliacién Granadas. Entonces, los cambios que experimenta
Tacubaya como cambios de perfiles socioecondmicos, diferencias en el acceso a vivienda,
nuevos desarrollos inmobiliarios, negocios con mayor afinidad al sector servicios y en especial

al ocio, estan vinculados a un proceso de gentrificacion.

En esta investigacion se parte de la premisa que la gentrificacion es uno de los efectos
socioecondmicos Yy territoriales que se dan a partir de la politica de desarrollo urbano. Esta
premisa se sustenta en que la politica de desarrollo urbano trae consigo cambios
socioecondmicos, de infraestructura, territoriales, entre otros que, caracterizan la zona y que

dichos cambios dan paso a un proceso de gentrificacion.

La presente investigacion esta compuesta por el planteamiento del problema, la pregunta
que se tratara de responder con la investigacion, la hipdtesis, asi como los objetivos del trabajo.

De tal manera, presentamos el marco teorico de la investigacion, siendo este el Capitulo I, el



cual aborda el concepto de la gentrificacion, la evolucién y las variantes del mismo. El Capitulo
I1, se desenvuelve respecto a las politicas de desarrollo urbano en la Ciudad de México, dando
un contexto de cémo evolucionaron y lo que han traido consigo la implementacion de estas
mismas como los procesos de gentrificacion de algunas zonas y/o barrios. Ademas, se
contextualiza la zona de Tacubaya para tener una mayor perspectiva de las caracteristicas con
las que cuenta el barrio. El Capitulo 111 aborda el desarrollo metodoldgico, donde se mencionan
las fuentes de informacion que se usaron, las herramientas de caracter mixto como estadistica
descriptiva, el uso de fotografias, indices de transformacion socio espacial y un modelo de
machine learning con la finalidad de tener un analisis robusto sobre el fendmeno de estudio. El
Capitulo 1V presenta los resultados de la investigacion en la zona de Tacubaya y por ultimo las
conclusiones del trabajo.

Planteamiento del problema

La gentrificacion puede definirse como un fendmeno de clase, de forma similar, Diaz Parra la
define, que es la sustitucion de una clase socioecondmica baja por una de mejor perfil, en donde
también existen sustituciones de empresas 0 negocios locales debido al nuevo estilo de vida de
los habitantes que ocupan el lugar (Diaz Parra, 2017:20). En este mismo sentido, Diaz Parra
(2017:36), menciona que la gentrificacion se vincula a procesos de asignacion de los usos del
suelo, a la presencia de clases socioecondmicas y también al desarrollo urbano. Asimismo, la
gentrificacion tiene aspectos tanto cualitativos como cuantitativos inmiscuidos para hablar de

los procesos.

La Ciudad de México, a partir de la implementacion del modelo neoliberal y la
restructura econdémica que esta trajo consigo, experimento transformaciones socio espaciales
que pueden recaer en un proceso de gentrificacion. Algunas de estas transformaciones estrechan
vinculos con las politicas de desarrollo urbano que se han implementado en las zonas centrales
de ciudad, que tienen como objetivo la redensificacidn de las zonas para frenar la mancha urbana
principalmente (Olivera & Salinas, 2018; Delgadillo, 2016; Salinas-Arreortua & Soto Delgado,
2019; Olivera & Delgadillo, 2014).

En este mismo sentido, debido a los objetivos de las politicas de desarrollo urbano que

se centran en la optimizacion del espacio y el freno de la mancha urbana se crearon herramientas
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de gestion y uso de suelo como lo son las Sociedades de Actuacién por Cooperacion (SAC).
Dichas sociedades permiten aun més la participacion del sector privado para el desarrollo
urbano. Estas herramientas conceden permisos y predios a cambio de equipamiento y mejoras
urbanas, debido a que no pueden costearlas por lo cual se realiza una bolsa de potencial de
construccion, donde los privados pueden participar por estas oportunidades de desarrollo
inmobiliario (Olivera & Salinas, 2018; SEDUVI CDMX, 2020).

Se cuenta con evidencia de que al menos dos casos en donde se implementaron este tipo
de herramientas de gestion del suelo terminaron en un proceso de gentrificacion. Los casos son
el de la colonia Doctores, la colonia Granada y Ampliacion Granada, ahora llamada Nuevo
Polanco, donde las transformaciones han sido méas que notorias (Aguayo Ayala, 2016; Lida
Kimura, 2017; Olivera & Salinas, 2018).

El problema que se identifica es que la zona de Tacubaya puede estar presentando un
proceso de gentrificacion debido a los objetivos de la politica Regeneracion Tacubaya que busca
la revitalizacion del barrio. Una prueba de la gentrificacion del barrio son los nuevos desarrollos
inmobiliarios y en especial el denominado Condesa Sur, el cual estaria evidenciando un tipo de
gentrificacion simbolica. Es por ello que el anélisis de lo que esté ocurriendo en la zona, busca
aportar al debate sobre los procesos de gentrificacion en Latinoamérica y su incidencia con las

politicas de desarrollo urbano.

Aunque cabe mencionar que este tipo de politicas urbanas en el discurso son en beneficio
de mejorar las condiciones urbanas y junto con ello la calidad de vida de los ciudadanos, resulta

interesante saber si la zona de Tacubaya tendra el mismo resultado que sus predecesoras.

Pregunta de investigacion
La pregunta que guia esta investigacion es la siguiente:

¢Existen cambios en los perfiles socioecondémicos, negocios tradicionales, transformaciones de
uso suelo y diferencias de rentas residenciales a partir de la politica conocida como

Regeneracion Tacubaya que indicarian un proceso de gentrificacién del afio 2010 al 2021?



Obijetivos de investigacion
Los objetivos que se plantean para esta investigacion son los siguientes:
Objetivo general

Analizar los cambios socioeconémicos Y territoriales en la zona de Tacubaya a partir de la

implementacion de la politica de desarrollo urbano.

Obijetivos particulares

1.- Analizar cuantitativamente los perfiles socioeconomicos de los habitantes y unidades

economicas de la zona a través de indices socio espaciales.

2.- Analizar los cambios de usos de suelo en la zona de Tacubaya a través de Sistemas de

Informacion Geogréafica y mapas digitales.

3.- Analizar las rentas, valores y otras caracteristicas residenciales en la zona de Tacubaya en

2021. A través de un analisis de bienes raices.

Hipdtesis
La hipotesis de esta investigacion recae en que la implementacion de la politica de desarrollo

urbano en Tacubaya ha provocado cambios de perfiles socioecondmicos, negocios tradicionales,

usos de suelo y diferencias en las rentas residenciales que indican un proceso de gentrificacion.

Esto se sustenta a partir de lo expuesto en puntos anteriores de la investigacion en donde las
politicas han sido vinculadas con los procesos de gentrificacion debido a los objetivos que

persiguen.

Delimitacion espacio-temporal

Respecto a la periodicidad, se abarcara del afio 2010 al 2021; en primera instancia debido a que

la obtencién de datos para hacer los analisis seran a través de los Censos de Poblacién y
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Vivienda; esto nos permitira observar un antes (2010) y un después (2021) de los impactos
socioecondmicos y espaciales de Regeneracion Tacubaya debido a que el 29 de febrero del 2016
se dan a conocer a través de la GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO, los
lineamientos para la constitucion del Sistema de Actuacion por Cooperacién de la Zona de
Tacubaya ahora llamado Regeneracidn Tacubaya y también los objetivos que se pueden resumir

en la mejora de las condiciones urbanas de la zona.

Esta periodicidad permitira ver las transformaciones que se manifiestan en la zona, ademas que
se debe mencionar que las trasformaciones no son al instante, pero que pueden existir indicios

o cambios relevantes durante los afios de estudio.

Justificacion

Tacubaya es una zona que resulta interesante de analizar por su ubicacion geografica, ya que
representa un punto neurdlgico para la CDMX, esto debido a que varias de las principales
vialidades que alimentan el transito de personas en la ciudad se interceptan en esta zona; estas
vialidades son el Circuito Interior, Periférico, Av. Revolucion, entre otras (observar mapa 2.1y
2.2). Adicionalmente, dentro del PROGRAMA Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel
Hidalgo (1997), se encontrd informacion del contexto urbano que expone los problemas que

presenta Tacubaya que recaen en el deterioro.

Consecuente al deterioro urbano de Tacubaya, la zona busca ser revitalizada a través de
una politica de desarrollo urbano y junto con ello traer beneficios para los ciudadanos. De
acuerdo con la pagina oficial de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI, 2020),
explica que este proyecto tiene como meta una renovacién urbano-espacial para poder
restablecer el tejido social, con la participacion de inversion publica y privada, a partir de la
implementacion de politicas de sustentabilidad con un enfoque integral por medio del proyecto

Regeneracion Tacubaya (antes llamado SAC Tacubaya).

Un dato que es interesante mencionar es que llealana Villalobos, quien fungia como la
titular de la SEDUVI en 2019, expuso en un boletin la percepcién negativa que tienen los
ciudadanos sobre este tipo de proyectos, pero que a través de una rendicion de cuentas

transparente esperan revertir esa percepcion.



Por ultimo, la investigacion de esta zona puede aportar elementos tedricos y analiticos
que sirvan como base para investigaciones futuras y también para sumarse al debate de la
gentrificacion en México y Latinoamérica, ya que en los estudios de la gentrificacion domina el
analisis cualitativo pero el desarrollo de esta investigacion utiliza métodos y herramientas
mixtas y como un factor extra el uso de modelos de machine learning para contribuir a las

metodologias mixtas para el estudio de la gentrificacion.



CAPITULO I. LOS MATICES DE LA GENTRIFICACION

El presente capitulo tiene como proposito el esclarecer y discutir el concepto de la gentrificacion
desde su aparicion, los distintos tipos de gentrificacion, la percepcion latinoamericana frente a

la europea y las teorias que hay para explicar estos cambios.

El concepto de gentrificacion es un término que ha generado interés en los Gltimos afios
debido a la expansién urbana, desarrollo inmobiliario y otras transformaciones urbanas. Pero no
toda transformacién urbana es sinénimo de gentrificacion o representa un proceso de esta (Lees
et al., 2008; Delgadillo, 2016; Lees et al. 2016), y es por eso que se realiza un recuento de las
definiciones de autores bajo distintas perspectivas para entender lo que conlleva la

gentrificacion y los derivados de esta.

El estudio de Lees et al. (2008) menciona que el concepto de la gentrificacion ha ido
modificandose con el pasar de los afos, bajo la perspectiva que se estudie y el contexto como
se dan las transformaciones. Por lo tanto, se deben explicar los tipos de gentrificacion que hay,
ya que no Unicamente existe en el contexto urbano, como menciona Phillips (1993) sino que
también se encuentra presente en las zonas rurales. Otro ejemplo claro de esto, es el estudio de
Cocola-Gant (2019) donde resalta que las acciones del turismo pueden ejercer presion sobre las
dinamicas de los barrios para dar pie a un proceso de turistrificacion. Por lo antes mencionado

es de interés el saber sobre los derivados de la gentrificacion para una futura discusion.

Adicionalmente, de forma breve se comentard que también existen diferencias para
establecer los procesos de gentrificacion en ciudades europeas y latinoamericanas, tal como
menciona Janoschka y Sequera (2014) y Janoschka (2016) donde destacan el retraso por las
dinamicas econdmicas y politicas y, sirve de parteaguas la instauracién del modelo econémico

neoliberal para el estudio de la gentrificacion en Latinoamérica.

Asi como existen diferentes perspectivas sobre la gentrificacion, en la teoria predominan
dos teorias para explicar los procesos, de acuerdo con Diaz Parra (2017) los trabajos sobre la
gentrificacion toman en cuenta dos teorias para explicar las transformaciones en los barrios,

estas teorias son la renta del suelo y la ecologia humana. La primera a grandes rasgos recae en



la especulacion por la obtencion de una mayor renta por cambios en el suelo y, la segunda recae

en las caracteristicas y gustos de las personas por habitar un barrio.

Ademas, las teorias proporcionan los actores en los procesos de gentrificacion como lo
son las instituciones de desarrollo urbano, los desarrolladores inmobiliarios, las personas que
demandan estos espacios y tienen un rol importante en el proceso segun sea la perspectiva
(Smith, 2012; Ley, 1986).

1.1 El concepto de la gentrificacion

La gentrificacion es un concepto que lleva mas de medio siglo apareciendo en la literatura de
caracter urbano, desde la socidloga urbana Ruth Glass, como menciona Smith (2012), hasta
investigadores contemporaneos como Diaz Parra (2016), Victor Delgadillo (2016), Janoschka y
Sequera (2014), Janoschka et al. (2014), Janoschka (2016), Salinas-Arreortua (2014a), entre

otros.

La aparicion del concepto de gentrificacion se le atribuye a la socidloga urbana Ruth
Glass (1964), que de acuerdo con Smith (2012), Hamnett (2003), Yeom y Mikelbank (2013),
no proporciona una definicion sobre la gentrificacion, sino que describe el proceso de este
fendmeno en un barrio obrero en Inglaterra. La descripcion de Glass es sobre la invasion en los
barrios obreros por clases medias y altas donde los habitantes originales del barrio son
desplazados y estos cambios de habitantes traen consigo reconfiguraciones de caracter social en

el barrio.

Uno de los investigadores de la gentrificacion y pioneros de la teoria de la gentrificacion
es Neil Smith (1979:547), quien desde una perspectiva marxista se refiere a la gentrificacion
como aquel proceso de transformacion de zonas de clase obrera en barrios de clase media con

ayuda de rehabilitaciones de viviendas del barrio.

Ademas, Smith (1982) menciona que hay una distincion entre en la gentrificacion y el
re-desarrollo, ya que el re-desarrollo no busca la rehabilitacion de estructuras viejas, caso
contrario a lo que ocurre en el proceso de gentrificacion, debido a que los barrios de clase obrera

son rehabilitados por desarrolladores inmobiliarios, terratenientes y/u otros agentes,
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transformando los barrios en zonas de clase media y alta. De igual forma, se hace énfasis en que
las revitalizaciones, renacimientos, entre otros adjetivos sugieren que los barrios se encuentran
en algun tipo de declive o marginacion y que, con la intervencion en estos mismos, ya sea por

actores publicos y/o privados puede dar paso a un proceso de gentrificacion.

Adicionalmente, Smith (2020), argumenta que la gentrificacion es el resultado de un
proceso de desarrollo desigual y este fendmeno afecta a las ciudades de todo el continente, sin
importar la jerarquia de la ciudad, en donde el proceso ya no depende solamente del mercado
de vivienda selecta, sino que también ya se encuentra presente en las politicas de planeacion
urbana. Ademas, la gentrificacién como politica urbana mundial es una herramienta del estado

para la acumulacién de capital dando paso a la produccion de plusvalias en el espacio urbano.

Otro de los investigadores pioneros es David Ley (1983; 1986) quien, desde una optica
de la ecologia urbana, determina la gentrificacion como un filtrado de habitantes que viene
acompafiado de la renovacion urbana de infraestructuras en declive. Bajo este enfoque, el autor
resalta al individuo consumidor con un papel fundamental para la gentrificacion, pues al final
son estos quienes demandan este tipo de espacios y nuevos estilos de vida que estan dispuestos

a asumir.

Continuando con las definiciones se podrian mencionar infinidades de estas, ya sean a
favor o en contra, pero el punto relevante de estas mismas es el observar el enfoque que usan
para explicar la gentrificacion, tal como menciona Diaz Parra (2017), ya que se utilizan
principalmente dos corrientes tedricas generales para explicar y definir la gentrificacion que
son la teoria de la renta y la ecologia urbana, que también son mencionadas como las
perspectivas de la gentrificacion de lado de la oferta y del consumo. Por ejemplo, la definicién
de Diaz Parra (2016:130), esta influencia por la teoria de la renta, ya que él define la
gentrificacion como “el aburguesamiento de los residentes y usuarios de un enclave, que
responde a la l6gica de mercado de suelo” y que esta logica de mercado puede ser afectada
directa o indirectamente por la intervencidn estatal que puede estar también condicionada por

los mercados.

Desde una perspectiva latinoamericana también resulta interesante saber cdémo definen
la gentrificacion y no Unicamente tomar en cuenta las perspectivas anglosajonas y europeas,

debido a que hay diferencias en los procesos tal como explica Janoschka et al. (2014). Por
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ejemplo, Delgadillo (2016:104), sefiala que la gentrificacion es la transformacion de ciertos
barrios obreros o populares que ya estan en declive y de zonas urbanas abandonadas en sitios

de consumo para clases medias por medio de inversiones pablicas y/o privadas.

Otro ejemplo es la definicion de Aguayo Ayala (2016:113), menciona que la
gentrificacion es un proceso de caracter internacional que mejora zonas deterioradas, que
desplaza habitantes de bajo perfil y transforma los barrios populares en barrios burgueses, donde

se promueve la diferenciacion social y la exclusion a estos barrios.

Continuando con la corriente latinoamericana, Jaime Sobrino (2016) explica bajo una
Optica de lado de la oferta que la gentrificacion es un proceso de desplazamiento de habitantes
originales por la llegada de nuevos habitantes con diferente perfil econdmico y, estos nuevos
habitantes conducen al cambio socio espacial del barrio. Ademas, menciona que la
gentrificacion puede ser de orden ascendente debido a los programas urbanos de regeneracion
urbana tienen un efecto en el incremento de precios de la vivienda. Desde otro punto de vista,
Torres-Tovar (2016) resalta que la gentrificacion es un proceso complejo que esta subsumido
por los intereses del mercado, ya que pasan por un proceso de valorizacion del suelo en donde
se compra barato y se vende caro debido a que se mercantiliza el suelo urbano y estos procesos

pueden ser instaurados como modelos de desarrollo urbano a nivel nacional y/o local.

Entonces, al existir diferentes aristas para el estudio y perspectivas sobre la
gentrificacion, hay que estar en constante retroalimentacion y también repensar el concepto
debido a las distintas perspectivas y diferentes caracteristicas de la ciudad donde se manifieste
como las sociales, econdmicas, espaciales y, resaltar que no siempre compartiran las mismas
caracteristicas y la época en donde se manifieste el fendmeno. En este mismo sentido, Miller
argumenta que hay que cambiar o repensar la gentrificacion, puesto que es un fenémeno con el
poder de desplazar a familias de bajos perfiles y/o ingresos de los barrios que antes eran
asequibles econémicamente. De igual forma, la gentrificacion tiene el poder de transformar el
entorno cultural del barrio, cambiando desde el nombre del barrio, cambios en los espacios
publicos y cambios en los comercios del barrio y, ademas, la gentrificacién no es un resultado

de acciones individuales (Miller, 2019).

Por altimo, en el estudio de Lees et al. (2008:159), se menciona que la gentrificacion y

el concepto como tal ha mutado a lo largo de los afios segin sea la perspectiva de los
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investigadores y salen nuevos términos como lo son la gentrificacion rural, super gentrificacion,

turismo gentrificacion entre otras que se adaptan distintos procesos de gentrificacion.

1.2 Los distintos tipos de gentrificacion

Con el pasar de los afios, la literatura sobre la gentrificacion se fue ampliando y junto con ella
también fueron apareciendo distintas percepciones y surgieron otros conceptos que se derivaron

de esta misma con algunos cambios que, ya no recaen en la esencia general de la gentrificacion.

Los distintos tipos de gentrificacion que se tomaran en cuenta son los identificados por
la revision bibliografica de Janoschka et al. (2014), Lees et al. (2008), entre otros autores que

aportan sobre los distintos tipos de gentrificacion.

El primer tipo de gentrificacion que se identifica, de acuerdo con los autores
mencionados, es la gentrificacion turistica, de acuerdo con Cocola-Gant (2019), este tipo de
gentrificacion es un proceso en el cual la produccién del espacio destinado para el consumo
turistico conlleva el desplazamiento de los habitantes locales. Para Navarrete Escobedo
(2017:64), la turistrificacion es un proceso Yy resultado del desarrollo turistico por medio de la
planeacién en un espacio en donde se observa con el pasar del tiempo la apropiacion del espacio
por el turismo se manifiesta con las construcciones de hoteles, equipamientos turisticos entre

otros.

Mientras que Sousa y Rodriguez-Barcdon (2021:118), hacen referencia que la
gentrificacion del turismo o turistrificacion es la presion de un turismo global que se ejerce en
diferentes zonas de la ciudad, en donde se organizan diferentes partes de la ciudad para dar paso
a oferta comercial, residencial, infraestructura, planificacion urbana, servicios entre otros en
funcion de las necesidades turisticas y no en funcién de los habitantes locales, pero no
necesariamente la turistrificacién conduce a la sustitucion de habitantes locales por otros de
mejores condiciones econdmicas, ya que una de las consecuencias de este tipo de gentrificacion
es el desplazamiento de la mayoria de la poblacion para ser sustituidas por espacios

mercantilizados y rentables. Adicionalmente, en los procesos de turistrificacion juega un papel
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importante las politicas del Estado debido a que transforman el espacio debido a las normas y

reglamentos que se deben cumplir para la transformacién del espacio.

Actualmente, Airbnb es un actor relevante en la gentrificacion turistica, tal como expresa
Brossat (2018) quien menciona que la turistrificacion en algunas ciudades se ha dado por el
consumo de vivienda a través de plataformas digitales y siendo especifico el uso de Airbnb, ya
que la plataforma y su dindmica realiza transformaciones en la vida urbana y también en el
mundo laboral debido a las dindmicas tan intensas de la propia ciudad. Aunado a lo anterior,
quienes ofertan la vivienda temporal pueden ser multi propietarios, pudiendo inferir sobre los

precios.

Bajo el punto de vista de Mendes (2020) la expansion de Airbnb estd asociada a la
gentrificacion turistica debido a que este servicio de alojamiento turistico desvia la oferta de
vivienda de uso general a uso turistico, especialmente en barrios o centros de caracter historicos,
lo cual disminuye la oferta de vivienda accesible y a su vez también provoca el aumento de los

precios de la vivienda de alquiler y para compra propia.

Del mismo modo, Yrigoy (2017) resalta que Airbnb puede desatar un proceso de
gentrificacion turistica, por un lado, por la atractividad de usar este tipo de plataformas para
acceder a vivienda sobre las formas tradicionales y/o conservadoras, esto fomenta a que la oferta
se eleve, debido a la busqueda de esa ganancia. Por otro lado, esta el aumento de los precios de
alquiler debido al contagio que hay por el uso de estas plataformas. Ademas, no se debe olvidar
que este tipo de gentrificacién no es apoyada por intervencion publica y/o privada, sino que es

propicia por el uso de nuevas formas de consumo digitales y de nuevas tecnologias.

De igual forma, las plataformas como Airbnb son agentes activos en el proceso de
gentrificacion turistica o turistrificacion, debido a que los barrios son tomados por los clientes
de Airbnb y generan un proceso de inflacion en el barrio, y es asi como comienza el proceso de
expulsion de habitantes originarios. Otro efecto que provoca es sobre el pequefio comercio,
porque los alojamientos temporales reducen las posibilidades de compras constantes y también
afecta a los ofertantes de vivienda tradicionales como los hostales debido a que no cuentan con

el prestigio, estética y sentido de modernidad que Airbnb (Brossat 2018).
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Por otra parte, Cocola-Gant (2019) menciona que los procesos de gentrificacion turistica
no solamente ocurren en las ciudades de economias avanzadas, sino que también economias
periféricas, pero pueden tomar distintos procesos segun el lugar. Ademas, expresa que el turismo
de gentrificacion tiene vinculos muy fuertes en entornos urbanos similares y que estos mismos
se refuerzan mutuamente, ya que en ocasiones la gentrificacion es usada como un insumo de la
promocion turistica de algun lugar, ya que los paisajes que crea la gentrificacion son atractivos
para generar turismo en la zona y también genera una sensacion de lugar de clase media. En este
mismo sentido Hiernaux y Gonzélez (2014) resaltan que los espacios donde las actividades
turisticas estan siendo alimentadas por capitales que fomentan el ocio y turismo, pueden

transformar dindmicamente el espacio dando paso a la presencia de agentes gentrificadores.

También Cocola-Gant (2019) argumenta que la gentrificacion turistica puede verse
desde una odptica del desarrollo desigual del capitalismo, ya que las ciudades para atraer
inversion pueden estar en dos caminos. La primera es sobre la productividad y adaptacion de
tecnologias para ser mas competitiva que otras ciudades. La segunda es fomentar el turismo que
es una forma mas sencilla de atraer capital y consumidores. De igual forma, Pieroni y Naef
(2019:343) argumentan que la turistrificacion se convirtié en un recurso turistico debido a que
los barrios marginados y deteriorados sufren drasticamente un cambio a causa de que los
empresarios transforman tiendas y cafeterias en zonas atractivas de consumo y de igual forma
aparecen los guias para organizar recorridos en estas zonas transformadas haciéndolo atractivo

a la vista turistica y son claves en el proceso.

Por altimo, Torres Outon (2019:353), argumenta que no se debe tener una fobia con el
turismo y la posible turistrificacion de algun centro historico o zona de interés, debido a que se
deben de llevar transformaciones radicales para que la vida urbana sea reemplazada
completamente por el turismo y sus actividades. Ademas, la turistrificacién hace que las
ciudades sean mas homogéneas con negocios similares en donde son relevantes las

caracteristicas patrimoniales de la zona y las caracteristicas del consumo.

En segunda instancia esté la gentrificacion rural, Lees et al. (2008:129) hacen referencia
a que este proceso es sobre las areas rurales, donde existe un vinculo entre los nuevos

asentamientos de las clases medias, las trasformaciones socioecondmicas y culturales del
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entorno rural en donde también se manifiesta el desplazamiento y marginacion de habitantes de

bajos ingresos.

Para Ehrstrom (2016:136), la gentrificacion rural es aquel proceso en donde existe una
migracion fuera del nicleo de la ciudad hacia los exteriores de esta; la migracion es encabezada
por clase media que buscan suburbios y viviendas conforme crece la atraccion por el lugar
afueras de la ciudad, asi creando una migracién con agentes gentrificadores, como lo pueden ser
familias, negocios, entre otros, ocupando las afueras de la ciudad. Adicionalmente, Leebrick
(2015:220) expresa que la gentrificacion rural puede considerarse como aquel proceso en el cual
las urbanizaciones consolidadas y/o habitantes de los suburbios tienden a migrar rumbo a las
areas rurales, lo cual trae consigo el aumento del valor residencial, el desplazamiento de

habitantes de bajos ingresos y cambios en el panorama sociocultural.

Bajo el punto de vista de Nelson et al. (2010) menciona que la restructuracion econémica
de las ciudades como de las zonas rurales permiten el proceso de gentrificacion rural, puesto
que la oferta de empleo en el sector servicios sin compromisos urbanos (teletrabajadores, home
office, etc.) se ven a traidos a las comunidades rurales por las comodidades ambientales,
oportunidades recreativas y las mejoras en la calidad de vida y es asi como comienza la
restructuracion rural, acompafiada de cambios también en actividades economicas porque

aumenta la oferta del comercio local por los nuevos habitantes.

En el particular andlisis de Fleming (2009:62), explica que para hablar sobre la
gentrificacion rural es importante considerar la diferencia entre las comunidades rurales y
urbanas, ya que el paisaje rural de una zona da paso a la imaginacion e idealizacion de los estilos
de vida de ese sitio y este tipo de criterios trae consigo diferentes puntos de vista para analizar
las migraciones citadinas a las rurales, conflictos de clase y también cambios en los usos de
suelo, pero de igual modo la gentrificacion rural trae consigo impactos positivos porque
fortalece las economias rurales y también la preservacion del medio ambiente para seguir
haciendo atractivo el lugar, aunque dicha preservacion trae consigo conflictos con el aumento

de los migrantes.

Para finalizar, Lorenzen (2021) explica que en el proceso de gentrificacion rural tiene
ciertas caracteristicas visibles. La primera de ellas es que previamente a este tipo de

gentrificacion hubo una restructuracion rural en donde el desplazamiento es minimo debido a
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que los gentrificadores llegan a reemplazar los sitios que abandonan los habitantes originarios.
La segunda caracteristica es que la dindmica de las ciudades con las nuevas oportunidades
econdmicas y laborales dan paso a la gentrificacion rural. La tercera caracteristica viene
vinculada con la anterior debido a que los residentes pueden beneficiarse de este proceso
vendiendo parte de sus propiedades. La cuarta caracteristica se refiere que en las zonas rurales
es mas dificil el desplazamiento residencial debido a las estructuras rurales. La pendltima
caracteristica es que los nuevos desarrollos inmobiliarios en zonas rurales tienen un impacto a
mediano plazo en la ciudad para fomentar la gentrificacion. La Ultima caracteristica recae en
que los gentrificadores optan por vivir en zonas rurales separadas de los centros de los pueblos

para poder disfrutar las comodidades rurales.

En tercer y Gltimo lugar esta la super gentrificacion, Lees et al. (2008:149) explican que
la super gentrificacion va mas alla de un barrio gentrificado, ya que la super gentrificacion trae
consigo conexiones globales, sociales, econdémicas y culturales. Ademas, el barrio tiene una
mayor inversion financiera que en otros barrios gentrificados. De igual forma Butler y Lees
(2006), explican que uno de los detonantes de este tipo de gentrificacion son los agentes super
gentrificadores quienes son personas de elite y debido a sus estilos de vida configuran el espacio
de acuerdo a sus necesidades e interconexiones globales que requieren. De acuerdo con
Janoschka et al. (2014), este tipo de gentrificacion ocurre en ciudades globales y hay pocos
casos donde se manifiesta el proceso debido a que como se menciono anteriormente dependen
en gran medida por la elite de unos cuantos que tengan un gran poder financiero y debido a que

este proceso ocurre en ciudades globales hay poca literatura o casos al respecto.

1.3 La diferente percepcion de la gentrificacion: La Europea y la Latinoamericana

Investigadores como Janoschka et al. (2014), Vergala Constela (2013), Olivera y Delgadillo
(2014), Mendoza (2016), entre otros argumentan que los procesos de gentrificacion en la
Latinoamérica tienen algunas diferencias con los procesos europeos en general. Las diferencias
de acuerdo a Janoschka y Sequera (2014) recaen en tres dimensiones que son importantes para

hablar de los procesos de gentrificacion, la primera tiene que ver con el crear, fomentar y
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vincular a los mercados inmobiliarios; la segunda se relaciona con las dimensiones simbdlicas

de la gentrificacion y la tercera son las distintas formas de desplazamiento que se pueden dar.

Bajo el punto de vista de Lopez-Morales et al. (2016), mencionan que el proceso de
gentrificacion en Latinoamérica es debido a la expansion de los mercados inmobiliarios
impulsados por los contextos politicos a nivel nacional y local. Esto trae consigo una
reestructuracién urbana fuerte en areas centrales de las ciudades dirigidas a grupos de ingresos

medios y ademas los procesos en Latinoamérica tienen incidencia con sus centros histéricos.

En este mismo sentido, en el estudio de Vergala Constela (2013) hace mencion de las
intervenciones urbanas en seis centros historicos de Latinoamérica, cinco de estos tuvieron
consecuencias como la expulsiéon de habitantes de bajos ingresos, aumento en el precio de suelo,
reconfiguraciones en los espacios de consumo que dan pie para hablar de la gentrificacion de
estos lugares y cabe mencionar que estas transformaciones empezaron a manifestarse poco a

poco a inicios de la década de los ochenta.

De la misma manera, Lees et al. (2016) argumentan que en Latinoamérica la
preservacion de los centros historicos dio pie a los procesos de gentrificacion debido a que
organismos internacionales ejercieron presion a los gobiernos latinos para participar en una
clase de turismo especial donde se aprovecharon del patrimonio para repoblar y reconstruir las
ciudades centrales y ademas se le agrego un factor de competitividad urbana promovida por el
Banco Interamericano de Desarrollo lo cual género que los gobiernos locales realizaran

renovaciones urbanas de sus centros.

De igual forma se debe mencionar que la gentrificacion aparecio tarde en Latinoamérica
y no a la par de las ciudades anglosajonas, ya que en Latinoamérica existié un proceso tardio de
su urbanizacion, declive de zonas centrales y también la intervencion del estado con politicas
neoliberales urbanas donde destacan los programas de renovacidn urbana con participacion de
actores publicos y privados (Janoschka et al., 2014; Janoschka, 2016). De igual modo, Betancur
(2014:5) expresa que el proceso de gentrificacion en Latinoamérica comienza tarde debido al
cambio de régimen politico-econémico que facilita y propicia las condiciones para los procesos

de gentrificacion.
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Adicionalmente, Janoschka, et al. (2014) expresan que en los procesos de gentrificacion
de Latinoamérica un factor de importancia es el papel de la administracion publica y lo que
deriva de esta como las normas y politicas, debido a que en América Latina se han detectado
politicas neoliberales que favorecen los procesos de gentrificacién de los barrios y que difiere
en fechas a los procesos de gentrificacion de Europa, en donde predomina el Estado del bienestar
0 keynesiano y existe una brecha amplia respecto a las caracteristicas del modelo keynesiano al

neoliberal.

Por otra parte, Casgrain y Janoschka (2013) argumentan que los procesos de
gentrificacion no son lineales y que no comparten necesariamente aspectos como lo pueden ser
las condiciones locales, regionales y nacionales que son determinantes para los procesos de
gentrificacion tomando en cuenta también las condiciones sociales, tipos de politicas y modelos
economicos que cambian respecto a los paises anglosajones, europeos a los paises en

Latinoamérica.

Otro de los puntos relevantes a considerar dentro de los procesos de gentrificacion en
Latinoamérica es que son apoyados por politicas neoliberales, Janoschka et al. (2014), expresan
que dichas politicas abren paso a los mercados inmobiliarios, los cuales a su vez realizan
transformaciones simbolicas del espacio haciendo areas de consumo atractivas que dan paso a
los procesos de gentrificacion por parte de una planeacion del Estado. De igual modo, estas
politicas neoliberales dentro del discurso son implementadas en términos de regeneracion
urbana, renovacion urbana y/o mejoramiento del barrio, pero dentro del discurso no se encuentra

el término de gentrificacion (Inzulza-Contardo, 2011).

Ademas, Betancur (2014) resalta que los procesos de gentrificacion en Latinoamérica
también comparten experiencias similares, ya que en primera instancia la gentrificacion ha sido
traida e impuesta por organismos internacionales que estan ligados a distintas escalas como la
nacional, estatal y local; lo cual permite que se vean influenciadas en la toma de decisiones. En
una segunda instancia se encuentran la hibrides y especializacion de las actividades econdmicas
porque operan y responden de diferente forma a las politicas o intervenciones que pueden ser

fuerzas o promotoras de gentrificacion.
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Finalmente, los rasgos que determinan las diferencias de los procesos de gentrificacion
de Europa y de Latinoamérica recaen en los modelos econdmicos y en la administracion

publica en conjunto de sus herramientas.

1.4 Una reflexién sobre las teorias de la gentrificacion

La gentrificacion es un concepto que se ha empleado por mucho tiempo para explicar las
trasformaciones socio espaciales y demograficas de algunos barrios. El concepto es historico,
ya que este aparece por primera vez bajo el acufio de la sociéloga urbana Ruth Glass en 1964
(Yeomy Mikelbank, 2013). A pesar de las distintas definiciones acerca de la gentrificacion, una
de las mas comunes es la de Glass la cual explica el proceso de gentrificacion, en donde los
barrios de las clases trabajadoras son invadidos por la clase media y alta. Ademas de que cuando
el proceso de gentrificacion comienza en una zona, este avanza rapidamente hasta que la
mayoria de las personas pertenecientes a clases trabajadoras o perfiles de bajos ingresos sean

desplazados y esto produce un cambio de caracter social de la zona y/o barrio.

Lo que concierne a las teorias de la gentrificacion Neil Smith (2012:88-128), menciona
la dificultad que trae consigo el teorizar la gentrificacion debido a que existen distintas posturas
y debates ideoldgicos acerca de la gentrificacion donde destacan la teoria de la renta del suelo.
Estatiene una Optica marxista para explicar que la apropiacion de una plusvalia produce cambios
que conllevan a un proceso de gentrificacion. También destacan otras teorias vinculadas con la
teoria de la ecologia humana (Temkin y Rohe, 1997; David Ley, 1983), donde se explican los
cambios de forma natural tomando en cuenta los habitats, los cambios y filtros que pueden sufrir

estos por las interacciones de distintos grupos sociales.

1.4.1 Teoria de la renta del suelo

La teoria de la renta del suelo es una de las teorias mas destacadas, ya que de acuerdo con Smith
(2012:110), esta explica los cambios de la clase baja y las dindmicas dentro de un barrio en

donde la especulacidén por conseguir una renta potencial del suelo de un barrio deteriorado da
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pie a los procesos de gentrificacion. Destacan en esta teoria los desarrolladores inmobiliarios
que aprovechan el retorno a la ciudad para renovar, regenerar, entre otros adjetivos, las zonas
deterioradas. La teoria de la renta del suelo, de acuerdo con Lees et al. (2008), permite observar
el analisis desde una perspectiva de la oferta, o séase desde la produccion en donde se pueden

identificar a los agentes que promueven los procesos.

Siendo concretos, Smith explica con esta teoria que en las ciudades existe un ciclo de
desvalorizacion y evolucion de la vivienda donde se pueden encontrar aspectos elementales en
el anélisis y estos son la renta de suelo capitalizada, valor inmobiliario, el precio del inmueble
y la renta potencial del suelo; en donde esta Gltima va adquiriendo un mayor precio con el pasar
de los afios y explica el encarecimiento de la vivienda en conjunto de una renovacién urbana

que dan paso a procesos de gentrificacion de los barrios (Smith, 2012:132).

Otro de los puntos a considerar de la teoria de la renta del suelo, segun Smith (2012) es
en primera instancia la inversion en el entorno construido porque se hablan de los derechos de
propiedad privada, en donde los duefios del suelo tienen un gran dominio sobre este debido a
que establecen limites y controles sobre el suelo, donde el precio del suelo y el tipo de suelo
pueden verse manipulado por la influencia de estos. En una segunda instancia también es que el
suelo puede tener mejoras que tengan un impacto en su valor, es decir, que puede haber ciertas
modificaciones fisicas sobre el suelo y que los duefios puedan reclamar reflejandose en el valor
de este. Por ultimo, estas mejoras las absorbe el nivel de rentas del suelo haciendo ver un proceso
de inversién para apropiarse de una plusvalia futura y ascendente, en donde el deterioro fisico
se interrumpe después de haber recibido mejoras. Aunque el proceso es muy lento, puede ser
rentable en cuanto a mantenimiento con el pasar de los afios y asi apropiarse de una mayor

plusvalia con el pasar de los afios.

De acuerdo con Delgado Wise (2000:35), la teoria de la renta del suelo es una
herramienta analitica para poder profundizar en temas del capitalismo contemporaneo que
abarcan temas ambientales, desarrollo sustentable, transformaciones industriales y urbanas.
Ademas, Smith (1979) sefiala que no habia alguna teoria en su momento que hablara de un
regreso a la ciudad y que el renacimiento urbano de zonas deterioradas o barrios de bajos

ingresos son mas por fuerzas econdmicas que por fuerzas culturales.
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Esta es de las teorias mas aceptadas para explicar los procesos de gentrificacion de
acuerdo con diversos autores (Diaz Parra, 2017; Lees et al. 2008; Delgadillo, 2014; Smith, 2012)
porque algunas otras se ven limitadas debido a su enfoque o porque simplemente ignoran a otros
actores como lo son las constructoras, los desarrolladores inmobiliarios, agencias
gubernamentales entre otros y que no deben de ignorarse para explicar los procesos de

gentrificacion.

Para efectos de esta investigacion, se utiliza esta teoria para explicar la gentrificacion
debido a las condiciones urbanas por las que atraviesa Tacubaya (deterioro urbano) y que la
intervencién por parte del gobierno de la Ciudad de México con Regeneracidn Tacubaya, antes
Ilamado “SAC Tacubaya” origine un proceso de gentrificacion, debido a los intereses que hay
en la zona pararevitalizarla y también la busqueda de una mayor plusvalia por las caracteristicas

de localizacion, vias y transporte con las que cuenta la colonia.

1.4.2 Enfoque de los cambios vecinales

Conforme avanzaron los estudios de la gentrificacion y las trasformaciones de los barrios
aparece el enfoque de los cambios vecinales vinculado a la teoria de la ecologia humana y
urbana, quien fue encabezada en su momento por Robert Park. Lo propuesto por Park (1936),
grosso modo, es la vinculacion de las acciones humanas con el comportamiento de los seres
vivos (plantas y animales) en sus habitats y como estas acciones pueden modificar el propio

habitat de quienes lo habitan.

Este enfoque sugerido por Temkin y Rohe (1997), explica que los cambios que ocurren
en los barrios no solamente provienen de fuerzas ecoldgicas o naturales, ni tampoco provienen
de individuos e instituciones que estan en busqueda de maximizar sus utilidades, que pueden
actuar solos o en conjunto, y ademas este enfoque no busca quedarse en una solo disciplina, ni
usar un solo modelo para estudiar los cambios de vecindario; los modelos que se usan son al
menos tres (filtracion, invasion-sucesion y oferta-renta frontera) y los derivados de estos, pero

gue mantienen la esencia del original.
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Por ejemplo, Bond y Coulson (1989:231), argumentan que para hablar de los cambios
de vecindarios se utiliza mucho el modelo de filtrado; este modelo explica que los vecindarios
se renuevan mientras que al mismo tiempo otros vecindarios envejecen o deterioraran y como
la calidad de las viviendas empeora los ocupantes de altos ingresos tienden a desplazarse a
unidades mas nuevas, pero este tipo de modelo omite los efectos que pueda haber en el

vecindario.

Otro ejemplo es el de Burgess (1925) con el modelo de invasién y sucesion, donde a
través de un modelo concéntrico de usos de suelo explica como las zonas centrales se van
expandiendo y por ende invaden las zonas cercanas a estas sustituyendo a los habitantes de esta,
pero una de las limitantes de este modelo es que fue pensando para ciudades mono céntricas y

también bajo una premisa de que la ciudad tiene zonas homogeéneas.

Por ultimo, el modelo de oferta-renta y frontera de acuerdo con Muth (1969, como citado
en Temkin & Rohe, 1996) explica que los cambios provienen de las decisiones del consumidor,
donde destacan como es que los cambios en los ingresos y la estructura social del barrio afecta
la oferta de vivienda dentro de un barrio, pero este modelo recae en la critica del tipo de impacto
que trae consigo las personas que se mudan al barrio y las que son desplazadas. Adicionalmente
este modelo también supone que no hay forma de que los habitantes del vecindario puedan hacer

algo al respecto como si todo fuera un proceso de caracter holistico.

El enfoque de los cambios vecinales de Temkin y Rohe (1996), explica como es que un
barrio puede cambiar sus caracteristicas en el corto y en el largo plazo, estas caracteristicas
pueden ser fisicas y sociales. Donde los cambios pueden venir por cambios en las politicas
econdmicas y/o sociales que sean ejercidas por las instituciones y estas a su vez generen cambios
al corto y largo plazo cambiando las caracteristicas del barrio. Asimismo, los residentes del
barrio, pueden dar respuesta a este tipo de politicas que afecten al barrio como puede ser el dejar
el barrio en el corto y largo plazo. Ademas, este enfoque expone las posibles trayectorias por

las cuales atraviesan los barrios que son: estabilizacion, mejora o declive.

Esta eleccion se hace debido a que la zona de Tacubaya tiene caracteristicas particulares
que se adaptan a la teoria (observar Figura 1); con la oferta y demanda de vivienda se estan
construyendo unidades habitacionales en la zona que pudieran estar dinamizando la compra y

venta de vivienda y que esta misma accién bajo los supuestos clasicos estarian determinando y
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elevando su precio, junto con ello Tacubaya experimenta un deterioro urbano desde hace
décadas y ha sido foco de atencion de acuerdo al programa de desarrollo urbano de 1997 de la
alcaldia Miguel Hidalgo. Por Gltimo, la localizacion de Tacubaya, es un punto estratégico dentro
de la CDMX, por lo que cumple con varios de los supuestos para ser analizada desde esta

perspectiva y asi poder adoptar los criterios del enfoque en el estudio de la zona de Tacubaya.

La siguiente figura explica los cambios vecinales en funcidn de la zona de estudio de
interés que es Tacubaya, Ciudad de México y observar los cambios no solamente fisicos, sino

que también en la dindmica del barrio.

Figura 1.1. Esquema del enfoque de cambios vecinales adaptado a Tacubaya

Cambios en las condiciones
politicas econdmicas v whanas La CDME v Tacubaya
de la CDWEX
I I
¥
Cambios en las caracteristicas
de Tacubaya
Cararteristicas de Tacubaya
Perfiles Socioecondmicos, | Madoracion del barmrio
Megocios, Usos de suelo,
Precios Residenciales.
r
l > Cambio a corto plazo * 1
Respuestas de los actores I Eespuestas de los
mstitucionales (politicas) Tesidentes
Percepeiones )
SEDUVI, CDLE (Desplazamientos,
1 3 Protestas, etc.)
* Cambio a largo plazo -

Fuente: Elaboracion propia con base a Temkin y Rohe (1996)
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CAPITULO II. POLITICAS PARA EL DESARROLLO URBANO DE LAS
CIUDADES: LA CIUDAD DE MEXICO Y EL AVISTAMIENTO DE LA
GENTRIFICACION

En el presente capitulo se abordaré la definicion y lo que comprende una politica de desarrollo
urbano, las instituciones encargadas del desarrollo urbano a nivel nacional y local en Ciudad de
Meéxico, el desarrollo urbano en la Ciudad de México desde el punto de inflexion que es el
triunfo del modelo neoliberal y el declive de las &reas urbanas centrales, como argumentan
diversos autores (Janoschka, 2016; Delgadillo, 2016; Olivera Martinez, 2015) y observar la
evolucion de estas concentrandose en primera instancia en el centro histérico, puesto que Lees
et al. (2016), Janoschka (2016), Vergala Constela (2013), entre otros autores mencionan que la

gentrificacion latinoamericana tiene incidencia con la renovacion de sus centros historicos.

Posteriormente, se analizara el desarrollo urbano en la Ciudad de México en el presente
siglo para poder observar la direccion de las politicas urbanas, donde el “Bando 2” figura con
un papel estelar para la densificacion de las areas centrales, trayendo consigo cambios en los
barrios, no solamente en téerminos de infraestructura, sino que también en las dinamicas sociales

y de consumo.

Aunado a lo anterior, se considerara el caso de algunas colonias que se vieron afectadas
por las politicas de desarrollo urbano y, que terminaron con un proceso de gentrificacion para
poder tener evidencia de como las politicas pueden propiciar a que ocurra este tipo de
transformaciones, bajo un discurso de renovacion o rehabilitacion e incluso reciclamiento

dejando a los agentes privados realizar construcciones a su conveniencia.

También se comentara los roles de los actores relevantes en los procesos de
gentrificacion en la Ciudad de México, se comenta el papel de las instituciones de desarrollo
urbano y las politicas que se ejecutan para el desarrollo urbano (Olivera & Delgadillo, 2014;
Janoschka et al., 2014; Delgadillo, 2015; Janoschka, 2016). Adicionalmente, se analizaran
algunos periodos de gobierno y sus acciones, ya que resulta interesante como algunas figuras
politicas que representan Administraciones Publicas de izquierda se diluyen con el desarrollo
urbano de la ciudad, favoreciendo las dindmicas neoliberales del suelo y propiciando este tipo

de desarrollo en la ciudad.
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Por Gltimo, se hablara de la zona de estudio que es la colonia Tacubaya, hablando de sus
caracteristicas y la evolucion de los objetivos urbanos que han sido vinculados a la colonia y,
las politicas como la Sociedad de Actuacién por Cooperaciéon (SAC) Tacubaya, ahora llamado
Regeneracion Tacubaya para detener el deterioro y mejorar las condiciones del barrio.
Asimismo, mostrar que Tacubaya puede estar presentando un proceso de gentrificacion

simbolica por una edificacion y que puede ocurrir lo mismo que Nuevo Polanco.

2.1 Definicién de la politica de desarrollo urbano

Las politicas publicas, desde el punto de vista de Luis Aguilar (2012), pueden entenderse como
las acciones que realiza el gobierno, y que tienen como proposito lograr objetivos de interés

publico y que estos ademas cumplan con los parametros de eficacia y/o eficiencia.

Por otro lado, lo que comprenden las politicas urbanas, de acuerdo a VVasquez Cardenas
(2013:220), forman parte de las politicas publicas, pero tratando problemas espaciales urbanos
complejos en donde participan no Unicamente actores publicos, sino que también esta la

participacion de actores no-gubernamentales.

Para Blackman (1995) las politicas urbanas son una constante intervencion por parte del
gobierno a diferentes escalas, ya sea local, regional o nacional para atender las necesidades en

las areas urbanas, creando soluciones a los problemas y necesidades urbanas.

Desde la Optica de Pacione, la politica urbana es la encargada de la administracion del
cambio urbano a cargo de un Estado, con la finalidad de intervenir en los procesos de inversion
y consumo en un entorno construido. Cabe mencionar que las politicas urbanas son dindmicas
debido a los cambios que pueden provocar para resolver problemas, pero a su vez pueden crear

otros que requieran una politica urbana mas compleja (Pacione, 2009).

Desde el punto de vista de Glaeser (2011) las politicas urbanas son encargadas de
resolver conflictos locales y también de mayor escala para favorecer a una zona u otra y, estas
intervenciones se justifican como una herramienta para contrarrestar externalidades del lugar

donde operaran.
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Una vez aclarado lo que es una politica urbana, ahora corresponde saber, ;(Qué
comprende una politica de desarrollo urbano? Para hablar sobre una politica de desarrollo
urbano habria que entender qué engloba el desarrollo urbano y es que, segin German Correa y
Patricio Rozas (2006), debe abarcar cuatro pilares analiticos: 1) el espacio fisico y/o territorial;
2) los habitantes o una poblacién; 3) el tipo de actividades econémicas que se realizan para
subsistir y satisfacer necesidades; y 4) se consideran el uso de recursos, y relaciones sociales de
una sociedad en donde se necesita la gestion de instituciones asi como de normas, politicas e
instrumentos que puedan ser reconocidos legitimamente para ejercer una gobernabilidad en un

espacio urbano.

Bajo la perspectiva de Healey (2010), las politicas de desarrollo urbano en conjunto de
la planificacion urbana son herramientas por parte del gobierno que implementa con el fin del
desarrollo y gestion del lugar para mejorar los entornos en los que se viven y por ende la calidad

de vida de los que habitan.

Por lo tanto, las politicas de desarrollo urbano son bastante complejas debido a todo lo
que contempla no solamente en el espacio fisico, sino que también el trabajo conjunto de actores
publicos y privados, y también el objetivo de mejorar la calidad de vida de los ciudadanos bajo

un marco normativo y mecanismos de regulacion.

Lo anterior da paso a comentar sobre el rol de las instituciones de desarrollo urbano de
forma general y de forma particular respecto a México, donde a escala nacional se encuentra la
Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) y en la Ciudad de México se

encuentra Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI).

2.1.1 Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano

La Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, es una institucion encargada de del
desarrollo sostenible e incluyente del pais que se encuentra anclada al Plan Nacional de

Desarrollo para traer consigo el bienestar de la poblacidn que vive en el territorio mexicano.

La Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano en las ultimas décadas ha
estado mas participativa en temas de vivienda y ordenamiento territorial de acuerdo con Salinas-
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Arreortua y Soto Delgado (2019), la secretaria ha estado més activa debido a que en los planes
estatales y municipales se encuentran grandes vacios en materia de planeacion por lo que es de
su competencia el crear planes y programas parciales de desarrollo urbano para poder mediar y
vincular los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo a las tres escalas. Ademas, cabe
mencionar que la Secretaria se encuentra ligada al plan nacional de desarrollo que va cambiando
de metas y objetivos, pero al menos en los ultimos dos sexenios se concentra en la productividad

como factor de desarrollo.

Bajo la perspectiva de Salinas-Arreortua y Soto Delgado (2019), México y en especial
la zona metropolitana del Valle de México se ha visto afectada por las politicas urbanas de las
ultimas décadas debido a que se encuentra entre una expansion y un retorno al centro en donde
las modificaciones a las leyes urbanas y los programas parciales de SEDATU sirven para
sustituir lineamientos municipales trayendo consigo efectos en el desarrollo urbano y conflictos

sobre la compacidad y la expansion.

2.1.2 Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, es la institucion que se encarga de la planeacion
e implementacion de politica urbana en CDMX. La institucion tiene como metas el desarrollo

competitivo de la ciudad y junto con ello mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

Acorde a lo antes mencionado se observa la vision empresarial de las instituciones que
explica Mattos (2004), donde imponen la competencia de las regiones para ser mas atractivas
antes del interés y bienestar de los ciudadanos. Esta vision empresarial pone en tela de juicio
mucha de las metas y objetivos de las instituciones debido a su interés por atraer inversiones

como factor de beneficio y mejoras para la ciudadania.

En este mismo sentido Olivera y Delgadillo (2014), argumenta que las instituciones
como la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda implementan politicas urbanas de corte
neoliberal y con una vision empresarial lo cual hace que las inversiones de capital molden la

ciudad para extraer mayores plusvalias y junto con esta obtencion de plusvalias siendo ayudadas
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por las politicas urbanas y, algunos de los resultados recaen en los procesos de gentrificacion de

los barrios.

2.2 Historia del desarrollo urbano en Ciudad de México. El retorno a las areas centrales en un

contexto neoliberal

Se considera el desarrollo urbano de la Ciudad de México (CDMX) a partir de la década de los
afios ochenta debido a que es un periodo en donde el modelo econdmico neoliberal es un punto
de inflexion en general para las ciudades latinoamericanas, de acuerdo con Pradilla Cobos (2009
y 2014) y Mattos (2006), porque da paso de forma matizada a una urbanizacion acelerada, de la
industrializacion tardia se pasa a un proceso de desindustrializacion para especializarse al sector
de servicios, abandono de la industria nacional, posturas gubernamentales divergentes,
liberalizacion y desregulacion del suelo, prioridad al sector privado, el abandono de Ila
planeacidn urbana racional, la movilizacion de grandes capitales, paisajes urbanos comerciales,

entre otros puntos caracterizan a las ciudades latinas en el proceso neoliberal.

Las caracteristicas anteriores abrieron las puertas para la mercantilizacion del espacio
urbano en su totalidad, nuevas y agresivas formas de produccion inmobiliaria que conllevan a
cambios en las estructuras de las ciudades (Janoschka, 2012) y que sirvieron de insumos para
los procesos de gentrificacion tal y como expresa Janoschka et al. (2014). Ademas, Betancur
(2014), Lépez-Morales et al. (2016), Janoschka (2016), Lees et al. (2016), entre otros, expresan
que los procesos de gentrificacion latinos se deben al resultado de politicas urbanas de caracter
neoliberal, deterioro urbano de areas centrales y al revanchismo urbano que puede entenderse

como el retorno a la ciudad.

En el caso especifico de la CDMX en la década de los afios ochenta, de acuerdo con Diaz
Parra y Salinas-Arreortua (2016) tanto el centro historico como otras zonas centrales de la
ciudad pasaban por un declive y deterioro debido a distintos factores de obsolescencia fisica y
estética, excesivo comercio informal, la desindustrializacion, grupos marginados, dafios por el
terremoto del 1985, entre otros. Adicionalmente, Diaz Parra (2016) menciona que en la década

de los ochenta se introducen ideas foraneas en materia de urbanismo y politica en la ciudad,
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destacando los discursos de conservacion del patrimonio y la ejecucion de politicas urbanas

neoliberales.

Entonces, aunque la ciudad se encontraba bajo un proceso de deterioro urbano, esto no
fue ningun inconveniente para la instauracion del modelo neoliberal, ya que Olivera y Salinas
(2018) explican que con el triunfo del modelo econdémico neoliberal a inicio de la década de los
afios ochenta, la ciudad empieza a transformarse debido a que pasa del sector secundario al
sector terciario respecto a las actividades econdmicas donde destacan los servicios profesionales
y financieros. Esta transformacion seria un reto para la ciudad, ya que Duhan et al. (1992)
expresan que con el modelo neoliberal la ciudad tendria que tener bastantes ajustes respecto a
las actividades econdmicas tradicionales y las nuevas enfocadas a la los servicios. A los retos se
le agregarian los problemas que ya arrastraba la ciudad como la contaminacion y el transporte,

los usos de suelo, el acceso a la vivienda (formal e informal) y la accesibilidad al agua.

Asimismo, Hiernaux Nicolas (1999) menciona que la Ciudad de Meéxico, con la
implementacion del modelo neoliberal produjo una reconfiguracion dentro de la economia
capitalina porque habia imposiciones de organismos financieros internacionales para la apertura
de mercados y la integracion a la economia mundial. Los aspectos que destacan de este modelo
es la desindustrializacion, reduccion del salario y la desincorporacion salarial. Respecto a la
insercion economica de la Ciudad de México a la globalizacién, destaca las nuevas funciones

de mando respecto a estructura y control de flujos financieros.

Adicionalmente, Olivera y Delgadillo (2014) mencionan que el neoliberalismo trajo
consigo la gentrificacion bajo un manto de restructuracion urbana, en funcién de inversiones
inmobiliarias y financiamientos para la intervencién en antiguos y/o deteriorados barrios

apoyados actores publicos y privados.

Estos cambios fueron fundamentales para el inicio de la gentrificacion de la CDMX, ya
gue como se menciond en el primer capitulo, la gentrificacion aparece con las renovaciones
urbanas de los centros historicos de las ciudades latinas. En CDMX se inici6 con la
patrimonializacion del centro histérico en 1987, esta zona presentaba deterioro urbano,
abundante comercio informal, problemas con el espacio publico y frenar el deterioro era una de

las prioridades debido a la imagen que transmitia (Hiernaux Nicolas, 1999; Olivera & Salinas,
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2018); esto generd interés publico y privado con el objetivo de una intervencion para

beneficiarse de las caracteristicas centrales de la zona.

Posteriormente, a inicios de la década de los noventa, Delgadillo (2017b:198-199)
expresa que las politicas urbanas en el Centro Histdrico se ejecutaron con el objetivo de la
conservacion y aprovechamiento de este lugar, dando un mayor peso al sector privado en la
participacion del rescate. La participacion privada se justificd con un discurso de dignificacion
y remodelacion del Centro Historico, donde destaca la participacion de Carlos Slim que, en el
discurso, no lo presentan bajo un perfil capitalista 0 de negocios sino mas bien como una persona

que busca el bienestar de esa zona, un amigo de los capitalinos.

Aungue también el objetivo de las politicas de acuerdo con Hiernaux Nicolas (1999) fue
el disminuir la inseguridad publica debido al incremento de los desempleados que hubo por la
reestructuracion, propiciar un espacio a los vendedores ambulantes en espacios comunes y el

mejoramiento sensible de los barrios centrales.

Asimismo, Delgadillo (2017b) menciona que comenzaron las intervenciones iniciando
con el programa para el desarrollo integral del centro historico, donde habia 10 poligonos de
actuacion en espacios publicos y predios con la finalidad de fortalecer las actividades
economicas y sociales del centro historico. Ademas, se realizarian tres programas parciales de
desarrollo urbano que fueron centro historico, centro Alameda y la Merced, pero estos
programas y poligonos de actuacion no cubrian todo el centro historico, y esto su vez dio paso

a las criticas sobre la intervencién en ciertas locaciones del centro historico.

Pero Diaz Parra (2015) argumenta que todas las intervenciones solo embellecian las
zonas de interés debido a que las zonas perimetrales seguian con el abandono y deterioro, esta
renovacion habitacional popular fue en gran medida en areas peri centrales, lo cual oculto lo que
se vivia de forma general en la zona como el vivir en vecindades, los espacios compartidos de

las viviendas como los bafios y también los conflictos en las zonas por cuestiones de desalojo.

Reforzando lo anterior, Moctezuma Mendoza (2016) menciona que el proceso de
gentrificacion en el centro historico de la Ciudad de México se puede observar bajo una 6ptica
de exclusion por desposesion, debido a como fueron expulsando y/o seleccionando que areas

eran de interés intervenir y, evidenciando que los ciudadanos al ser desposeidos de los lugares
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de intervencidn tuvieron que adaptarse y desplazarse a zonas cercanas, pero con infraestructuras

precarias.

Respecto a las demas zonas de intervencion aledafias al centro histérico, cabe mencionar
las colonias que fueron contempladas para su intervencién con el objetivo de realizar una
regeneracion urbana, las colonias que fueron tomadas en cuenta fueron Roma Norte, Roma Sur,

Condesa, Santa Maria la Ribera, San Rafael y Jurez (Castillo-Oropeza et al., 2018).

En el caso de otras zonas y su retorno a estas, destaca la colonia Condesa, Salinas-
Arreortua (2013) menciona que, en la década de 1980, posterior al sismo de 1985, ocurren
cambios en la colonia debido a que comienzan abandonar el lugar trayendo consigo no solo un
desplazamiento de la poblacion, sino que también el cierre de negocios. Con el pasar de unos
pocos afios la Condesa, de acuerdo con Diaz Parra y Salinas-Arreortua (2016), entro en un
proceso de rescate (reinversion y revalorizacion) en la década de 1990, este rescate fue por
varios factores como la localizacion, arquitectura, imagen urbana, areas verdes y espacios

publicos.

Salinas-Arreortua (2013) resalta que el regreso a la Condesa en la década de 1990, se
vio limitada debido a que predominaba el uso habitacional y que quienes regresaban a la colonia
eran los hijos de esas familias quienes invertian. Del mismo modo, Delgadillo (2015) argumenta
que lo ocurrido en la colonia Condesa fue una ventana de oportunidad para algunos, ya que se
aprovecharon de la situacion de la colonia, especificamente jovenes, quienes se beneficiaron de
los precios bajos y un atractivo en la colonia para poder vivir en ella y trabajar, lo cual trajo
consigo consumidores y agentes interesados en invertir en la colonia hasta llamar la atencion de

negocios inmobiliarios y de servicios a barrios vecinos.

Pero un factor importante fue la accién del gobierno en 1996 de acuerdo con Castillo-
Oropeza et al. (2018) debido a que con la mejora urbana que buscaba un repoblamiento de las
zonas centrales se consideré a la colonia Condesa para su intervencidn con inversiones publicas

y/o privadas, destacando la participacion de los agentes inmobiliarios.
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2.3 El desarrollo urbano de la Ciudad de México en el siglo XXI encabezado por gobiernos de
izquierda, el PRD y MORENA

El contexto de la CDMX a principios del siglo XXI, era complicado de acuerdo con Delgadillo
(2016) debido a que la ciudad atravesaba por tres problemas muy complejos en materia urbana
que son el despoblamiento, la terciarizacion de las zonas centrales y el crecimiento urbano de
las periferias. Esto Gltimo, debido a que hubo modificaciones en la politica habitacional a finales
del siglo XX, estas contribuyeron a la produccién en masa de vivienda relativamente barata en
las periferias urbanas (Salinas-Arreortua & Soto Delgado, 2019). Adicionalmente, el gobierno
de ese entonces Distrito Federal, implemento politicas de desarrollo urbano intensivo con la
finalidad de parar los problemas antes mencionados y ademas de preservar areas ecoldgicas;
estas politicas urbanas fueron estratégicas, debido a que eran por medio de programas
habitacionales, la rehabilitacion de patrimonios historicos y la intervencion en algunos espacios
publicos (Delgadillo, 2016).

Entonces, en el nuevo siglo, el papel del estado era propiciar condiciones adecuadas para
el desarrollo urbano a cargo de los desarrolladores inmobiliarios y grupos de construccion, ya
gue como se menciono en el apartado anterior, las zonas que comenzaron el cambio en la ciudad
son las aledafas al centro histérico. Estas intervenciones, de acuerdo con Salinas-Arreortua y
Soto Delgado (2019) producen espacios diferenciados que dan paso a la reproduccion de capital

y, la reproduccion de capital puede originar una mayor apropiacion de la renta del suelo.

Uno de los proyectos mas ambiciosos fue el rescate del centro historico de la Ciudad de
México y sus colonias aledafias como la Condesa, Roma, Santa Maria la Ribera, San Rafael y
Juarez, que tienen caracteristicas patrimoniales similares y que eran de interés para revertir el
deterioro del centro con la ayuda de la creacién de un fideicomiso, donde destaca la participacion

de Carlos Slim como inversionista en el centro historico (Diaz Parra, 2016).

Respecto al rescate del centro historico y de las zonas, se ejecutd la politica urbana
conocida como “Bando 2” que comprende el afio 2000 al 2006, cuyo eje conductor se centraba
en la politica habitacional y corredores turisticos con las estrategias de construccion de
conjuntos habitacionales, mejoramiento y ampliacion de la vivienda y, también el incentivo

fiscal y administrativo a favor de la iniciativa privada (Delgadillo, 2016).
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Desde la perspectiva de Valdez y Sabatini (2017:94) el “Bando 2” no fue una politica
directamente gentrificadora porque en primera instancia la finalidad de la politica fue mas
encaminada por reducir el crecimiento de la mancha urbana y en segunda instancia, la
densificacion de la ciudad central es una politica legitima para el beneficio de la ciudad al
recuperar espacios, predios e inmuebles desocupados o subutilizados para asi poder realizar
proyectos de vivienda, aunque esto trajera consigo los cimientos para los procesos de

gentrificacion.

De igual forma, Delgadillo (2017b:202) argumenta que la gentrificaciébn no
necesariamente es un objetivo que persiguiera el gobierno, sino mas bien el modelo de
recuperacion del centro histérico y las zonas colindantes. Esto lo argumenta con cuatro
componentes basicos que sus objetivos eran la conservacion digna del patrimonio
(infraestructura) y la revitalizacion de la economia. El primer componente béasico fue una mayor
actividad democratica en la toma de decisiones; el segundo, el papel de la inversion publica y
la apropiacion de plusvalias por el sector privado; el tercero la busqueda de mejorar la seguridad

publica y, por altimo, la reubicacién de vendedores ambulantes.

Pero cabe sefalar que el “Bando 2” es una politica de exclusion, ya que Diaz Parra (2016)
menciona que se restringié la oportunidad de licencias de construccion en otras delegaciones
(ahora alcaldias) favoreciendo a la alcaldia Cuauhtémoc y sus colonias. Ademas, menciona que
la colaboracién publica y privada por medio de los fideicomisos buscaban la mezcla social,
introduciendo la participacion de clases medias en la zona. Pero esto no seria posible, como
menciona Diaz Parra (2015), ya que la recuperacion del centro historico existio un modelo de

filtracidn para ocupar la vivienda, cediendo los espacios a las clases medias y al turismo.

Lo que concierne a los grandes mega proyectos durante los comprendidos del 2000 al
2006 destaca el programa de rescate del centro histdrico, corredores turisticos, la construccion
de puente de “Los Poetas” para la accesibilidad a Santa Fe, la construccion de distribuidores
viales y segundos pisos, la linea 1 Metrobus, el proyecto del ferrocarril suburbano y el cambio

de los usos de suelo en la zona fabril para el desarrollo de “Nuevo Polanco” (Delgadillo, 2016).

Pero, este Gltimo proyecto destaca, debido a que Plaza Carso que forma parte de Polanco,

fue construida con el beneficio del deterioro de las zonas, predios abandonados, espacios
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subutilizados entre otros para apropiarse de rentas potenciales del suelo y cambiando las

dindmicas de consumo de las zonas (Olivera Martinez, 2015).

Posteriormente, del afio 2007 al 2012, la politica que se implementa en la ciudad es
“Desarrollo urbano competitivo, equitativo y sustentable” donde sobresalen los desarrollos
inmobiliarios privados, el reciclamiento y la creacion de espacio publico y vivienda. El
proposito de la vivienda fue consolidar las bases de la politica pasada, ya que se pretendia
redensificar toda la ciudad y asi parar el crecimiento de la mancha urbana. Las estrategias para
poder llegar al objetivo fue aprovechar la infraestructura previa de las zonas urbanas y sacar

provecho del uso intensivo del suelo y aumentar la utilizacion del suelo (Delgadillo, 2016).

La politica antes mencionada sigui6 con las bases del “Bando 2” pero eliminando el
poder construir potencialmente en las delegaciones centrales, esto permitié la construccion en
toda la ciudad. Aunado a lo anterior, en el 2010 para facilitar el aumento de proyectos y
construcciones se modifico la Ley de Desarrollo Urbano, lo cual trajo consigo cambios en el
reglamento de usos de suelo y el favorecimiento de la intensa construccion para los

desarrolladores inmobiliarios, casas de construccion entre otros (Delgadillo, 2017a).

Los principales megaproyectos que destacan del afio 2007 al 2012 son la ampliacién de
la recuperacion del centro historico de Garibaldi y la Merced, la construccion de la Super-via
del Poniente que conecta con Santa Fe, construccion de vialidades en segundos pisos con peaje,
las lineas del Metrobds 2 y 4, la construccion del ferrocarril suburbano, la construccion de la
linea 12 del Sistema de Transporte Colectivo Metro, la construccion de la plaza Mariana, la
construccion de la Arena México, la construccion de Mitikah ciudad progresiva y la
construccion de Nuevo Polanco y de al menos 20 proyectos aledafios a la zona (Delgadillo,
2016).

Durante los siguientes afios comprendidos del 2012 en adelante la politica implementa
es “Ciudad compacta, dindmica, policéntrica y equitativa”. El eje conductor de la politica se
centra en el desarrollo inmobiliario privado y en las zonas de desarrollo econémico y social. Los
objetivos de dicha politica son la redensificacién, intensificacién, reciclamiento, verticalizar
(construccion) la ciudad y proteger el medio ambiente. Respecto a las estrategias se encuentra

la densificacion en areas con oportunidad de reciclamiento y la intensificacion en conjunto de
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la diversificacion de usos de suelo con enfoques de sustentabilidad y rentabilidad (Delgadillo,
2016).

Con esta politica se promueven los megaproyectos ya sean publicos y/o privados en los
que el Gobierno de la ciudad proporciona los predios e infraestructura para que los inversionistas
puedan destinar capital para los proyectos para que ambas partes salgan beneficiadas. Todo esto
siendo justificado bajo las necesidades de la ciudadania porque el gobierno no puede financiar
las obras (Delgadillo, 2017a).

Los principales megaproyectos que comprendieron los afios posteriores al 2012 en
adelante fue la continuacion del rescate del centro histdrico, el rescate integral de la Merced, las
lineas 5 y 6 del Metrobdus, la reparacion de la linea 12 del Sistema Colectivo Metro, las ZODES
que buscan el desarrollo con corredores culturales y turisticos, la continuacion de la
construccion de Mitikah ciudad progresiva y por ultimo la continuacion de la construccion de

“Nuevo Polanco” pero ahora con 70 proyectos aledanos a la zona (Delgadillo, 2016).

Bajo la optica de Olivera Martinez (2015) el proyecto de las ZODES destaca sobre los
demas debido a que la presion de los desarrolladores inmobiliarios sobre la empresa paraestatal
Calidad de vida, quien implemento las ZODES. Estas zonas fueron puntos estratégicos para la
inversion privada, puesto que el gobierno proporcionaba las licitaciones y permisos a cambio

de mejorar la infraestructura de la ciudad en el corto plazo.

2.4 La gentrificacion en Ciudad de México. Un breve recuento de algunas zonas y colonias

gentrificadas

En los apartados anteriores se ha mencionado algunas zonas de intervencion en la Ciudad de
México que han sido recuperadas bajo politicas de desarrollo urbano como lo son el centro
historico, colonias aledafias al centro como la Condesa, Nuevo Polanco, entre otras. Entonces
resulta interesante analizar algunos de los casos de gentrificacion que se han manifestado por la

implementacion de las politicas de desarrollo urbano.

En primera instancia esta el rescate al Centro Histérico de la Ciudad de México, que
antes de ser intervenida tenia problemas puntuales, ya que de acuerdo con Hiernaux Nicolas, las
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clases burguesas del centro histérico de la ciudad y colonias aledafias abandonaros sus
residencias y estas a su vez se transformaron en vecindades perdiendo su valor inmobiliario.
Ademas, presentaba un problema por el comercio ambulante de las zonas por el hecho de que

bloquea las zonas de acceso de la ciudad (Hiernaux Nicolas, 1999).

Adicionalmente, Olivera Martinez (2015) argumenta que el deterioro urbano de las
zonas centrales que incluye el centro historico de la Ciudad de México, fue un foco de interés
para implementar politicas urbanas bajo un enfoque neoliberal, donde estas Gltimas favorezcan
la reproduccion del capital. En este mismo sentido se inicidé con una presion de organismos
internacionales y se procede a la proteccién y patrimonializacién del centro histérico de la
ciudad en 1987 vy, junto con ello destaca la articulacién del sector publico y privado para

beneficiarse de la centralidad del lugar (Olivera & Salinas, 2018).

Entonces, con ese pronunciamiento sobre el centro historico empezaron las inversiones
sobre la remodelacion de este mismo que tendrian un mayor impacto porque abririan las puertas
a la gestion urbana empresarial, donde el papel de los agentes privados asume responsabilidades

que antes eran de gestion publica (Olivera & Delgadillo, 2014).

Un dato relevante es que, para la década de los noventa, de acuerdo con Diaz Parra
(2015) y Hiernaux Nicolas (1999) la delegacion Cuauhtémoc emite boletines donde culpa del
deterioro urbano la entrada de grupos “humildes” a la ciudad que demandaban vivienda barata,
esto permitié la subdivision de viviendas dando paso a las vecindades que a su vez perdian su

valor inmobiliario.

Para finales de la década de los noventa, Hiernaux Nicolas argumenta que ya hay indicios
de un proceso de gentrificacion, pero que es diferente a otros procesos debido a que estan
recuperando solo espacios para realizar ciertas actividades. Un ejemplo de esto es la
recuperacion de la ciudad en actividades nocturnas con la aparicion de antros, restaurantes de
renombre, la modernizacion de hoteles, entre otros. Con estos cambios el centro historico se
convierte en un lugar atractivo para la burguesia o clase media nuevamente y, da paso a un

proceso de gentrificacion distinto al de otras ciudades (Hiernaux Nicolas, 1999).

A inicio del siglo XXI, con la implementacion de la politica “Bando 2” de acuerdo con

Olivera y Salinas (2018) comienzan a verse mas las articulaciones de intereses publicos y
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privados para beneficiarse de la centralidad de la zona porque daba paso a la construccion
masiva, usos de suelo mas rentables, desarrollos habitacionales para clases medias, corredores

comerciales abriendo paso a la iniciativa privada.

Junto con la implementacion de la politica comienza un proceso de gentrificacion mas
claro, de acuerdo con Olivera Martinez (2015) debido a que comienza el desplazamiento de
poblacién de bajos recursos y el comercio tradicional debido a que la oferta de vivienda no era
accesible y por la ocupacion y reorganizacion del comercio. Adicionalmente, Diaz Parra (2015)
menciona que con el proyecto del centro historico hubo disputas por los predios debido a que
los privados demandaban y exigian los predios para la remodelacion y construccion, aunque

esto trajera consigo el desalojo de ciudadanos, lo cual sucedio.

En la investigacion de Moctezuma Mendoza (2016) sostiene lo anterior debido a que,
por medio de entrevistas recopilo relatos y vivencias de ciudadanos de bajos ingresos que vivian
en el centro histérico donde mencionan como es que fueron desplazando a los comerciantes
ambulantes, trayendo consigo transformaciones en el espacio. Este estudio expone las dinamicas
del comercio del centro histérico antes y después de la intervencion. Por otro lado, también
destaca la falta de vivienda accesible debido a que las zonas seleccionas se encarecieron también

propiciando al desplazamiento a la zona periférica del centro historico de la ciudad.

En el estudio de Diaz Parra (2016) expone los cambios sociodemograficos que han
ocurrido en el centro historico de la Ciudad de México del 2000 al 2010, donde destaca un
repoblamiento hacia el 2010, debido a la existencia de ciudadanos con un aumento del promedio

de escolaridad y la reduccién de poblacion indigena en la zona.

Adicionalmente, Diaz Parra (2015:249) menciona que los desplazamientos en el centro
historico de la ciudad se explican a través de un modelo de filtrado, donde la repoblacion trae
consigo un proceso de gentrificacion. Esto debido a que se reconfiguraron las actividades y las
dinamicas de la zona donde las clases populares y, los comerciantes informales tienden a alejarse

mas de las zonas de intervencion.

De igual modo, Moctezuma Mendoza (2016) expresa que el proceso de gentrificacion

en el centro historico se dio por la exclusion por desposesion, ya que con la intervencion en el
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lugar transforma la configuracion espacial y sigue creando desplazamientos del comercio

ambulante o informal, desplazamiento residencial y cambios en los espacios publicos.

En segunda instancia se abordara el proceso de gentrificacion de una de las colonias mas
populares de la Ciudad de México, este es el caso de la colonia Condesa, que pertenece a la

alcaldia Cuauhtémoc.

De acuerdo con Delgadillo y Olivera (2014) la gentrificacién de la colonia condesa
comienza con pequefias acciones en la década de los noventa, donde los residentes e
inversionistas encuentran precios accesibles sobre la zona y ademas observan una ventana de
oportunidad sobre el entorno urbano, lo cual con los afios atrajeron a consumidores e

inversionistas.

Bajo el punto de vista de Diaz Parra y Salinas-Arreortua (2016) la Condesa fue objeto
de interés debido a su localizacion, arquitectura, areas verdes y espacios publicos que han
permitido un proceso de reinversion y de revalorizacion de la zona. Ademas, no se debe olvidar
que la colonia Condesa fue considerada en esa misma década dentro de la mejora urbana del
centro historico, tratando de conservar el patrimonio de la colonia (Diaz Parra, 2016; Salinas-
Arreortua, 2014a).

Siendo detallistas, la politica que ayudo a la transformacion de la Condesa fue el “Bando
2” de acuerdo con Diaz Parra y Salinas-Arreortua, se limitd a la construccion fuera de las
alcaldias centrales, por lo que buscar zonas estratégicas de inversion para los privados se
hicieron mas selectas y esto los llevo a observar a la Condesa. El crecimiento de la actividad
comercial en la Condesa genero un polo desarrollo econémico a inicios del siglo XXI (Diaz
Parra & Salinas-Arreortua, 2016).

Bajo la perspectiva de Delgadillo y Olivera (2014), esta politica explica el
encarecimiento del suelo de la colonia, implementacion de nuevas actividades, ocupacion del
espacio publico para el comercio (restaurantes), saturacion del comercio y del espacio publico.
Siendo concretos Delgadillo (2016) expresa que el “Bando 2” triplico los precios del suelo en
las zonas donde se implementd, junto con ello se pusieron de moda los barrios al sur de la

alcaldia Cuauhtémoc, incluida la Condesa y esto no pasé desapercibido por los desarrolladores

38



inmobiliarios, ya que comenzaron la construccion de pequefios departamentos, galerias de arte,

bares y restaurantes.

De igual forma, Diaz Parra y Salinas-Arreortua (2016) argumentan que en las Gltimas
décadas destaca la participacion de profesionales de la industria cultural y emprendedores
inmobiliarios en la Condesa, ya que contribuyeron al proceso de valorizacion simbélica, dando
paso a las actividades comerciales selectas y de ocio, que aunado a los edificios que se

rehabilitaron y a los habitantes, generan que el espacio social de la colonia sea atractivo.

Por otra parte, Salinas-Arreortua (2013) expresa que también el proceso de corrupcion
beneficio a las transformaciones en la colonia Condesa, haciendo énfasis en el giro mercantil,
ya que se elaboraron bastantes documentos apdcrifos para realizar cambios de usos de suelo,
debido a que mencionan que en el predio antes existia una actividad comercial presentan las
pruebas falsas y la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda aprueba el cambio de suelo mixto

o comercial segun sea el interés del demandante.

Adicionalmente, Salinas-Arreortua (2014b) menciona que los cambios de usos de suelo
y giro mercantil en la colonia Condesa propicia para que esta sea un destino turistico, un espacio
para el retorno del capital, de la clase media y también una oportunidad para el desarrollo
inmobiliario. Respecto a este Ultimo punto, Salinas-Arreortua (2013) resalta que, aunque la
Condesa no destaque directamente en la produccion masiva de vivienda como en otras colonias
0 delegaciones, lo que sobresale es que la vivienda ofertada es para ciudadanos de ingresos

medios Y altos, debido a que la colonia se beneficié del aumento de la plusvalia.

La gentrificacion en la Condesa destaca mas alla por los cambios de usos de suelo que
dan paso a extraer una mayor plusvalia de la zona, donde estos cambios de suelo coinciden con
los procesos de gentrificacion de las ciudades latinoamericanas. Estos cambios también son
acompafiados de cambios sociodemogréaficos puntuales, puesto que la poblacién relevante en la
colonia son ciudadanos de méas de 30 afios que desplazaron a las y los ciudadanos que ya no
pueden pagar el nivel de vida y a los ciudadanos que han tenido conflicto por el estilo de vida
(Salinas-Arreortua, 2013). Respecto al desplazamiento de estos Gltimos ciudadanos, en la
investigacion de Diaz Parra y Salinas-Arreortua (2016) mencionan que las nuevas dinamicas en

la Condesa han traido una dicotomia en la colonia, debido a que se ha disefiado ultimamente el
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espacio para un tipo particular de consumidores que no necesariamente se ajustan con el perfil

clase media tradicional de la colonia.

Junto con los cambios en los residentes cambian el paisaje urbano, donde se aprecian las
edificaciones verticales para la vivienda, y también destaca que la nueva tendencia de la colonia
es que sea un espacio abierto, cosmopolita, dindmica, y abierta para los jovenes modernos (Diaz
Parra & Salinas-Arreortua, 2016; Salinas-Arreortua, 2013).

Por Gltimo, Diaz Parra (2014) argumenta que las transformaciones urbanas, la aparicion
y crecimiento de establecimientos comerciales, la oferta selecta de vivienda para perfiles de
medianos Yy altos ingresos, cambios sociodemograficos y el desplazamiento en la Condesa son

elementos que caracterizan un proceso de gentrificacion.

El tercer caso que se expone es en la colonia Doctores, la cual colinda con la colonia
Roma, esta ultima tiene un estilo de vida similar a la Condesa y que tiene fuertes vinculos con

dicha colonia, ya que hasta comparte un corredor llamado Roma-Condesa.

La colonia Doctores fue una de las colonias que se vio afectadas por el proceso de
deterioro urbano de las areas centrales durante el siglo XX. Pero en ella comenzd un proceso de
gentrificacion a comienzos del presente siglo con la ayuda de la politica conocida como “Bando
2”. Al ser considerada para la accion de dicha politica, ha dado paso a que los desarrolladores
inmobiliarios oferten vivienda de mayores precios, oficinas y centros culturales intentando

expandir el modelo de su colonia vecina que es la Roma (Lida Kimura, 2017; Delgadillo, 2016).

Adicionalmente, Lida Kimura (2017:169) argumenta que el gobierno local emanado en
la Alcaldia Cuauhtémoc intent6 consolidar el proceso de gentrificacion de la colonia de manera
directa con los proyectos de renovacion urbana, debido a que estan generando un polo de
desarrollo a favor del desarrollo inmobiliario, aprovechandose de la centralidad del lugar y

ofertando los inmuebles que no seran accesibles para muchos ciudadanos.

De acuerdo con Delgadillo (2016) cuando acaba el “Bando 2”, se comienzan con otras
estrategias para la redensificacion y regeneracion (y demas adjetivos) de la colonia. En este
punto destaca las Zonas de Desarrollo Econémico y Social (ZODES) impulsadas por el gobierno
local, donde el objetivo de estas es dinamizar la especialidad con la que ya cuenta la zona y

junto con ello, realizar construcciones de vivienda y servicios modernos.
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Durante los afios que se implemento el “Bando 2” y las ZODES, se pueden mencionar
algunos cambios que sufrié la colonia Doctores, destaca la perdida de hogares indigenas, la
promocion social, aumento de la poblacion, incremento en el precio de la vivienda, vivienda
diferenciada para clase media. Ademas, se debe considerar si estos cambios pueden ser forzados
por la colonia vecina que es la Romay, por lo tanto, se debe observar si el aburguesamiento de

la Roma lleva a contagiarse a la colonia Doctores (Diaz Parra, 2016; Lida, 2017).

Respecto a las ZODES, Lida Kimura expresa que estas se han llevado a cabo gracias al
instrumento de planeacion llamado Areas de Gestion Estratégica (AGE) desde 2010. Este
instrumento tiene la funcion de realizar proyectos de regeneracion, revitalizacion y
recualificacion urbana. El instrumento trabaja en poligonos de actuacion sobre zonas que son

estratégicas para poder dinamizar y potenciar el crecimiento econdomico (Lida Kimura, 2017).

Finalmente, en la colonia Doctores con ayuda de las politicas e instrumentos urbanos
provocaron un polo de desarrollo inmobiliario a favor de estos para obtener una mayor
explotacion sobre el suelo, porque todo el desarrollo fue en buasqueda de los niveles
socioecondémicos medios y junto con esto da indicios de gentrificacion en la colonia. Ademas,
que quienes estdn consumiendo este nuevo espacio son jovenes adultos con distintas
preferencias y estilos de vida que los colonos tradicionales, provocando a su vez una

reconfiguracion en los consumos del barrio (Delgadillo, 2016; Lida Kimura, 2017).

La Gltima zona a mencionar es Nuevo Polanco, que realmente es un nombre para a la
atraccion de consumidores, puesto que bajo este nombre ocultaron a las colonias Granada y

Ampliacion Granada.

La historia de esta zona también es producto del deterioro urbano y el inicio de una
ciudad postindustrial, ya que en la década de 1960 a 1980 el uso de suelo era mayormente de
uso industrial que habitacional y/o comercial. Cuando ocurre el sismo de 1985, ocurridé un
proceso de busqueda de suelos baratos, suelo para comercio y vivienda que mas tarde serian
favorecidos con politicas urbanas (Aguayo Ayala, 2016). Con el pasar de los afios, en la década
de los noventa comenzaron a verse en la zona predios abandonados y espacios subutilizados,
que serian de insumo para la revitalizacion de la zona y favoreceria mas tarde al desarrollo de

plaza Carso y otros grandes megaproyectos aledafos a la zona (Olivera & Salinas, 2018).
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A comienzos del siglo XXI, en la antigua zona industrial de la colonia Granada
comenzaron los cambios, primeramente, se inicid la construccion de departamentos en el afio
2000, pero destaca la intensidad de estos hasta el afio 2006, cuando empezaron megaproyectos
como el centro comercial Antara que ocupaba un predio que antes era de General Motors y
posteriormente en 2008 con Plaza Carso que ocup0 la antigua fabrica de vidrio Vitro (Aguayo
Ayala, 2016).

Los grandes desarrolladores que se apropiaron de los predios subutilizados, abandonados
o0 industriales fueron Danhos, Inmuebles Carso, entre otros que posteriormente tendrian una
transformacion radical a lo que antes eran, cambiando el paisaje urbano de la zona y también

haciendo inmuebles para obtener una mayor plusvalia sobre el suelo (Olivera & Salinas, 2018).

Durante la primera década, Nuevo Polanco registro 166 proyectos, de los cuales la
mayoria era de caracter habitacional, los que se diferenciaban a otros desarrollos inmobiliarios
debido a que el uso de suelo era mixto, ya que podian consumir actividades dentro del mismo

predio o compartir espacios (Aguayo Ayala, 2016).

Lo antes mencionado ya nos da una perspectiva incipiente sobre el proceso de
gentrificacion de la zona, iniciando desde el declive posindustrial hasta el nombre que les
asignan a las colonias, puesto que pareciera que es una extension de Polanco y junto con ella
vienen los estilos de vida de dicha zona que pueden crear una idea sobre la ciudadania que es

una zona de lujo o confort.

En 2013 comienza el plan maestro sobre Nuevo Polanco, el cual consistia en intentar
disminuir la especulacién sobre la zona, bajar los niveles de densidad de la zona, entre otros
aspectos, pero ya era demasiado tarde debido a que todo este reordenamiento se efectué cuando
Nuevo Polanco ya sufria de sobre saturacion de edificaciones, caos vial y el colapso de servicios
de infraestructura urbana, lo cual trajo consigo el paro de las actividades hasta 2015 que surge
el Sistema de Actuacion por Cooperacion (SAC) Granadas para el mejoramiento de las zonas

de intervencion (Olivera & Salinas, 2018).

Pero el SAC Granadas solo vino beneficiar nuevamente a los desarrolladores, ya que de
acuerdo con Leipziger (2021) esta herramienta carece de transparencia y de rendicion de

cuentas. Siendo mas concretos, deja ver huecos en la herramienta que se prestan para la
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corrupcion y manipulacion por influencias. Ademas, se critica desde dos puntos de vista sobre
el beneficio en infraestructura y lo que esto conlleva y, sobre la participacion ciudadana en la

toma de decisiones.

Finalmente, en Nuevo Polanco se observa la gentrificacion simbdlica de la zona y el
desplazamiento de las personas, donde las politicas urbanas aportan al proceso directa o
indirectamente, ya que las herramientas e instrumentos de gestion del suelo se prestan para
beneficio de los privados. También hace evidente la desigualdad de un barrio al cual le atribuyen
un nombre para atraer consumidores con otros estilos de vida, beneficidndose de lo que el
nombre Polanco trae consigo. Los desplazamientos ademas no se pueden omitir puesto que el
propio gobierno ha desalojado ciudadanos en la zona de interés argumentando que debido a que
las zonas presentaban algun deterioro debian desalojarla, tambien el uso de escrituras apocrifas
para el desalojo, entre otros. Lo anterior recae en el desplazamiento por desposesion que se ha
presentado anteriormente en el centro historico de la ciudad y también en la zona de Nuevo

Polanco.

2.5 La gentrificacion percibida por la ciudadania en la Ciudad de México. Un breve recuento

Para comenzar con el recuento de la gentrificacion percibida por la ciudadania se tomaran en
cuenta algunas investigaciones donde recopilen la experiencia de los ciudadanos ante este
fendbmeno, el proposito no es tomar en cuenta todas las percepciones, pero si tener en cuenta

algunas de estas para entender la gentrificacion desde otra dptica.

En primera instancia esta el centro historico, en el estudio de Diaz Parra (2015) a través
de entrevistas y estadistica descriptiva obtiene informacion de los ciudadanos que habitaban la
zona que en su mayoria eran de bajos ingresos y que se dedicaban al comercio informal. Ellos
relatan el miedo que vivieron por la intervencién en el lugar debido a que fueron desplazados
de forma pacifica y también agresiva. Ademas, de que existian los rumores de los
desalojamientos forzados por lo cual antes de vivir ese proceso, tuvieron que abandonar la zona

0 re acomodarse en alguna zona aledafia de acuerdo a sus restricciones socioecondémicas.
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De igual modo, en la investigacion de Mendoza (2016) destaca la vida de los
comerciantes en las zonas de intervencion del centro histérico. Los relatos recaen de igual forma
en un desplazamiento por desposesion y ademas que las oportunidades de estos ciudadanos se
redujeron, puesto que el espacio que se les asignaria estaba reducido y también esto repercutiria
en sus ingresos al restringir la actividad que ejercian. Adicionalmente, esto trajo consigo que las
vecindades tuvieron un auge mayor relativamente, pues estos espacios, aunque son en su
mayoria precarios, eran accesibles para estos ciudadanos y ademas que se encontraban algunos

fuera de la zona de intervencion.

En el estudio de Delgadillo (2016) muestran que la colonia Alameda Sur y La Merced
presentaron transformaciones en los ultimos 15 afios, ya que en las encuestas realizadas habla
de que mas de la mitad de la poblacion que ahora vive en esas colonias no vivian ahi. Ademas,
se destaca que en estas colonias hubo el incremento de bares, de locales comerciales, oficinas,
rentas por la vivienda e incremento del valor de la vivienda, lo cual da indicios de que se esta
manifestando un proceso de gentrificacion, aunque de forma lenta a comparacion de otras

colonias.

Por ultimo, en la investigacion de Gomez Carmona (2018) expone el descontento de los
ciudadanos frente a las intervenciones del centro historico y de las colonias aledafias, mostrando
imagenes, las cuales expresan su desacuerdo contra el desalojamiento por culpa de la presion
inmobiliaria y de igual modo, expresan que se estan violando sus derechos a la ciudad y pidiendo
sanciones y que la ley en materia de desarrollo urbano sea clara porque ellos son los mas

afectados por este tipo de construcciones y decisiones.

En una segunda instancia toca hablar del caso de la colonia Condesa, la cual siempre es
un foco de atencion en la Ciudad de México debido a su dindmica cultural y estilos de vida que

hay en la colonia que son atractivas frente a otras colonias.

En el estudio de Salinas-Arreortua (2014b) muestra por medio de entrevistas que la
Condesa a pesar de ser una colonia clase media atraviesa transformaciones tanto
sociodemograficas como en el espacio de consumo. Los resultados que obtiene Salinas-
Arreortua con las entrevistas es que los colonos tradicionales de la zona en algunos casos no se

adaptan a la nueva dindmica de la colonia debido a que la oferta de consumo de diferentes tipos,
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se concentra mucho en el joven adulto lo cual hace que los adultos con familia no se sientan

cémodos al vivir en la colonia por los propios estilos de vida que esta adoptando la colonia.

En el estudio de Delgadillo (2016) expone gue en la colonia Condesa existe un alto arribo
de nuevos colonos en un lapso no mayor a cinco afios. De igual modo, destaca que solo un bajo
porcentaje de los colonos de la Condesa siempre han vivido ahi, por lo que hace evidente el
desplazamiento de habitantes de la colonia. Junto con estos desplazamientos también aparecen
los incrementos de bares, de locales, de oficinas, aumento de la vivienda nueva, aumento a la
renta de la vivienda, el incremento del valor de la vivienda. Adicionalmente, también destacan
que la llegada de nuevos colonos a la Condesa cambi6 la dinamica del barrio, donde destacan

que en su mayoria son jovenes, de altos ingresos y con otros tipos de consumo.

Finalmente, el proceso de gentrificacion de la Condesa da paso para hablar de las nuevas
dinamicas de consumo y mas aun puesto que es un barrio de clase media, el cual sufrio
transformaciones que reconfiguraron los estilos de vida de los colonos tradicionales, haciendo
evidente que gente joven y con un sentido moderno son quienes estan haciendo las pautas para

las tendencias de consumo de la colonia.

Por ultimo, se abordara la gentrificacion percibida en Nuevo Polanco, la cual ha traido
bastante polémica por el nombre y la subsuncion de los barrios que la conforman, puesto que
estos se caracterizaban por ser populares, sin grandes edificaciones y sin olvidar que también

atravesaron por un deterioro urbano.

En la investigacion de Olivera y Salinas (2018) muestra la falta de participacion
ciudadana para la implementacion o ejecucion de politicas y/o instrumentos urbanos debido a
que durante el proceso de renovacion y redensificacion de la zona nunca hubo aviso e
informacion clara por parte de la SEDUVI, ademas de que los vecinos expresan que solo fueron
unas cuantas juntas a las que se les solicit6 su participacion para la discusion de las areas verdes,
pero no a las construcciones de edificios no fueron consultados pues este tipo de edificaciones
representa también para ellos un riesgo porque no conocen que tipo de infraestructura llegara a
la colonia y los cambios en las dinamicas del barrio. Aunado a lo anterior, también hacen énfasis
en los procesos de corrupcion para la ejecucion de estas acciones urbanas porque ha demostrado
que hay escrituras y documentos de dudosa procedencia que han sido tomadas por validas por

la SEDUVI para que dé el visto bueno para el desarrollo del proyecto.
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De igual forma, Delgadillo (2016) descubre que en la zona de Nuevo Polanco existen
transformaciones relevantes que dan paso a un proceso de gentrificacion. Por ejemplo, destaca
que Nuevo Polanco se estéa llenando de nuevos habitantes con no mas de cinco afios viviendo
ahi y esto es mas que obvio por la oferta inmobiliaria que hay en la zona y el estilo de vida que
venden dentro de los propios inmuebles. También exhibe que en la colonia hubo incrementos
de bares, incremento de locales comerciales, incremento de oficina, aumentos en la vivienda,

una mayor valorizacion de la vivienda, mayor oferta de vivienda nueva, entre otros.

Finalmente, los cambios mencionados traen consigo una visién sobre lo que viven los
colonos originarios del barrio, pues experimentan otras dindmicas que no eran del barrio tanto
en consumos como en el uso de los espacios ocio. Las relaciones que se dan en su mayoria son
negativas debido a que es poblacion joven la que llega habitar la colonia y trae otro estilo de
vida. Ademas de que esta poblacion joven es percibida como ciudadanos de altos ingresos por
los habitantes originarios del barrio. Se exhibe ademas que se promueve la inversion privada
lucrativa sin importar las afectaciones que pueda tener un barrio, ya que no solamente los
cambios ocurren en las nuevas edificaciones y rehabilitaciones, sino que también en esos
inmuebles que no se vieron intervenidos, por lo tanto, cambia drasticamente la configuracion

del barrio.

Por otra parte, también se manifiesta el descontento de los colonos porque han
demostrado el proceso de corrupcion para la ejecucion de estos planes y desconfiando de las
autoridades desde el papeleo hasta la inclusién de estos mismos para el debatir el proceso de
intervencién de la colonia. En este mismo sentido, también se ha demostrado que el SAC
Granadas carece de transparencia y de resultados, haciendo que se preste a un mal uso de esta
herramienta, ya que al parecer solo beneficia a la iniciativa privada y a quienes pueden adquirir
vivienda en las zonas de intervencion (Delgadillo, 2016; Olivera & Salinas, 2018; Leipziger,
2021).
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2.6 Los actores de la gentrificacion en Ciudad de México con o sin lIzquierda el proceso se

manifiesta

Los actores de la gentrificacion de un barrio o de una zona son encontrados desde la teoria de la
renta potencial del suelo, que como se menciono anteriormente es un andlisis desde el lado de
la produccién, de acuerdo con Smith (2012), destaca el actor del inversionista o de las
desarrolladoras inmobiliarias quienes se aprovechan de las condiciones de los barrios y una
plusvalia que pueden apropiarse con el tiempo. De igual modo, otro de los actores que destacan
son las instituciones y las normas bajo las cuales se rigen debido a que pueden cambiar los usos
de suelo a favor de quienes buscan una mayor plusvalia en las zonas deterioradas. Desde la
perspectiva del consumo Ley (1983, 1986) hace enfasis que el actor primordial de la
gentrificacion son los individuos que demandan este tipo de espacios, pues al final son quienes

ocuparan y viviran en el barrio.

Desde la posicion de los cambios vecinales, de acuerdo con Temkin y Rohe (1997), se
identifican a los actores institucionales como relevantes para el cambio de un barrio, ya que a
través de las politicas pueden mejorar los barrios, pero esto trae consigo algunas repercusiones
que pueden modificar las caracteristicas propias y originarias del barrio (infraestructura,
ciudadanos, etc.). Estos cambios a su vez dan paso a una especulacion sobre la zona deteriorada
que busca rehabilitarse y, junto con ello vuelven a observarse a los desarrolladores inmobiliarios
y/o inversionistas, estando inmiscuidos en los cambios vecinales. Dentro de esta perspectiva,
otro actor que sobresale son los residentes del barrio que pueden aceptar o no los cambios en el
corto y largo plazo en donde daran respuesta, ya sea quedandose en el barrio, desplazandose o
manifestdndose segln sean los beneficios o0 consecuencias que traiga consigo las

transformaciones del barrio.

Las investigaciones de los casos latinoamericanos y mexicanos (Janoschka, 2016;
Vergala Constela, 2013; Olivera y Delgadillo, 2014) por mencionar algunos siguen la corriente
de la renta potencial del suelo, pero con una diferencia notable a la de Smith, ya que le asignan
un mayor peso a las instituciones vinculadas al desarrollo urbano en los procesos de
gentrificacion, puesto que efecttan politicas de desarrollo, renovacién y/o regeneracion urbana

que dan pie a la gentrificacion de los barrios donde los beneficiarios son los desarrolladores
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urbanos por extraer una renta potencial del suelo que no existia previamente y se apropian con

las politicas.

Aungue no es el proposito de esta investigacion sefialar detalladamente los actores de la
gentrificacion, resulta interesante mostrar los roles y acciones tanto del Estado como de los
agentes privados que se ligan al proceso de gentrificacion. En el siguiente cuadro se pueden
observar los roles tanto del Estado como de los agentes privados, en donde resulta interesante

que, a pesar de un cambio de caracter ideolégico y administrativo, reproduce las mismas

practicas que un gobierno de derecha.

Cuadro 2.1. El rol de los actores relevantes en el proceso de gentrificacion de la Ciudad de

México

Tipo de
Gobierno
(CDMX)

Rol del Estado (CDMX)

Rol del Sector

Privado

Observaciones

Fomentar las condiciones . y
o La instauracion del modelo
propicias (Reformas y Tomar el control del . )
. neoliberal permite las bases
1987- Permisos del suelo) para que | desarrollo urbano en la L
Derecha ] ) del proceso de gentrificacion
1994 el sector privado conduzca el Ciudad de acuerdo al .
para el retorno de las areas
desarrollo urbano de la contexto urbano.
) centrales.
Ciudad.
. ] ) ) El patrimonializar el centro
Seguir recomendaciones Seleccionar éreas de Lo
. o histérico abre las puertas para
1994- ] urbanas de organismos interés para la ) )
Derecha/lzquierda | . ) N empresarios como Slim
2000 internacionales para el rescate intervencién en busca ) .
L o trayendo consigo cambios en
de Centros Historicos. de beneficios. . .
las dindmicas del barrio
o Re-densificar las areas El Bando Informativo
Permitir el desarrollo urbano o )
2000- . . . ) centrales permitidas NUmero 2 detono el
Izquierda intensivo en areas centrales a ) ) .
2006 ] incrementado con ello | desarrollo urbano intensivo en
favor de los privados. ) o ]
el precio de la vivienda las &reas centrales.
Ampliar la oferta
. L inmobiliaria en Los programas urbanos
Permitir la densificacion en o . . .
2006- . . distintas zonas de la permiten la intervencion de
Izquierda toda la ciudad y fomentar el . . . y
2012 ) . ciudad con los barrios con intervencion
uso de suelo intensivo. . .
megaproyectos publica y privada
urbanos.

48




Tipo de

] Rol del Sector )
Gobierno Rol del Estado (CDMX) Observaciones

Privado
(CDMX)

Intensificar el desarrollo Los instrumentos de gestion
2012- urbano compacto y reciclar Continuar la del suelo como el SAC
2018 Izquierda zonas con politicas, programas | explotacion del uso del detonaron procesos de
urbanos e instrumentos de suelo. gentrificacion como en
gestion del suelo. Granada y Doctores.
Regeneracion del espacio Sigue el uso de los SAC para
urbano mediante politicas, Continuar la el desarrollo urbano de la
22%1; Izquierda programas urbanos e explotacion del uso del ciudad que pueden traer
instrumentos de gestion del suelo. consigo procesos de
suelo. gentrificacion.

Fuente: Elaboracion propia

Una de las fechas importantes es la del 2000-2006 debido a que en ese periodo fue en su
mayor tiempo bajo el mando de Andrés Manuel Lépez Obrador, ya que con la publicacion del
“Bando 2” se intensifican los procesos de gentrificacién en algunas zonas centrales como
previamente ya se ha comentado y ademas de que el entonces presidente supuestamente deberia
ir en contra de ese tipo de politicas que fomentan el libre mercado y el adelgazamiento del

Estado en intervencion.

Por ultimo, destaca el periodo de tiempo correspondiente a la Jefa de Gobierno Claudia
Sheinbaum, ya que al partido politico que pertenece (Morena) se define en el discurso como un
partido politico de izquierda, pero lo poco que ha se ha mostrado y agregando el contexto de

pandemia a priori da la impresion de que esta siguiendo a las politicas antepasadas.

2.7 El deterioro y el contexto del desarrollo urbano en la colonia Tacubaya

La colonia es una zona interesante de estudiar debido a gque cuenta con una extraordinaria
ubicacién en cuanto acceso vial para trasladarse a cualquier punto de la ciudad, las vialidades
relevantes son Av. Revolucién, Viaducto Miguel Aleman, Avenida Observatorio y Periférico.
Pero arrastra también un declive como otras colonias u areas centrales, ya que de acuerdo con

el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo de 1992, a pesar de que
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Tacubaya cuenta con actividades administrativas de gobierno, administrativas, de educacion,

comercio béasico y especializado y, de transporte publico como lo es el Sistema Colectivo Metro,

esta presenta problemas como la falta de estacionamientos publicos, deterioro urbano,

saturacion vial, falta de mobiliario y espacios peatonales. Esto hace que el gobierno local

considere que hay espacios subutilizados y que la falta de organizacion también permite la

presencia de vendedores ambulantes deterioran la imagen del barrio.

A continuacion, el mapa 2.1 muestra la ubicacién de la colonia Tacubaya en ciudad de
México la cual forma parte de la Alcaldia Miguel Hidalgo y ademas colinda con alcaldias como

Cuauhtémoc y Benito Juérez.

Mapa 2.1. Ubicacion de la colonia Tacubaya

[ — g 2 Bl (] Poligono colonia Tacubaya

Mapa de Ubicacion CDMX

Mapa de Ubicacidon Alcaldia
Miguel Hidalgo

Miguel
Hidalgo

- Mvaro - ¢ Benito
. Obregoc 25 Juarez -

Fuente: Elaboracion propia con base al Marco Geoestadistico (2020) y Google Satelite.
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El mapa 2.2 muestra la conformacion de la colonia Tacubaya por manzanas urbanas

siendo un total de 46.

Mapa 2.2. Las manzanas urbanas de la colonia Tacubaya, Ciudad de México

A

1.
ll
‘-." mes :
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Fuente: Elaboracion propia con base aI Marco Geoestadistico (2020) y Google Maps.

Simbologia
[ Colonia Tacubaya |

Continuando con los acontecimientos que ha vivido Tacubaya, dentro del programa de
desarrollo urbano destacan que la colonia tiene un uso mixto de suelo donde dominan las
construcciones de vivienda a principios del siglo XX y las anteriores a esta, las cuales ya
presentan un alto grado de deterioro. También exhiben que es una de las colonias que sufre del
abastecimiento de agua potable y demandan los colonos el empleo de pipas de agua para

abastecerse.

Por otra parte, también se hace énfasis en que la colonia cuenta con zonas patrimoniales
en materia de arquitectura y de cultura, pero también que las edificaciones viejas traen conflictos

porque se estan derrumbando por falta de mantenimiento de la zona.

Entonces, el gobierno observa el panorama de lo que ocurre en la colonia Tacubaya con

el deterioro urbano que lleva arrastrando durante afios. En el programa de 1996 mencionan los
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objetivos del programa de desarrollo urbano que de forma general para la delegacion Miguel
Hidalgo recae en que se apoyara la dindmica econémica por medio de diversificar los usos de
suelo para poder fomentar el desarrollo inmobiliario, comercio, espacios publicos y
equipamientos urbanos todo esto a favor de la ciudadania para contrarrestar el dafio de la imagen

urbana y ademas para reducir el comercio ambulante.

En el caso especifico de Tacubaya se busca aprovechar la infraestructura y los servicios
con los que ya cuenta para la construccion y mejoramiento de la vivienda, para con ello
contrarrestar el dafio de la imagen de la colonia y de la delegacion en general. Asimismo, que
se busca que los residentes se queden en la colonia mediante este mejoramiento tanto a las
viviendas como mejoras en las areas verdes y la modernizacion de equipamiento urbano.
Ademas, de que Tacubaya forma parte de las AREAS CON POTENCIAL DE
RECICLAMIENTO, por lo que en los afios posteriores una intervencion con politicas e

instrumentos de gestion del suelo en la zona pueden revitalizarla.

Para los siguientes afios surge el Bando Informativo NUmero 2 en el afio 2000, el cual
basicamente de acuerdo con Diaz Parra (2016) decreta que se busca la repoblacion de las
alcaldias centrales, frenando las edificaciones en las demas delegaciones, dando seguimiento al
objetivo que buscaba el programa de desarrollo urbano de la delegacién Miguel Hidalgo y lo
planeado para la colonia Tacubaya. Cabe mencionar que la delegacion ahora alcaldia Miguel
Hidalgo forma parte de las alcaldias centrales y que el “Bando 2” oper6 hasta el 2006. Aunque
en la Gaceta Oficial del 2012 se le da crédito al “Bando 2” por aumentar los proyectos de

desarrollo en Tacubaya, en su mayoria orientados a la produccion de vivienda nueva.

En el caso especifico de Tacubaya, en la Gaceta Oficial del Distrito Federal del 2003, se
menciona que para Tacubaya se busca el reordenamiento de los &mbitos urbanos estructurados,
de los nodos urbanos existentes y de los corredores terciarios como el Tacubaya-Mixcoac. Todo
esto con ayuda de los cambios de usos de suelo (usos de suelo mixtos) y proporcionando la

dotacion de agua que requieran para hacerlo posible y asi poder mejorar la imagen de Tacubaya.

En la Gaceta Oficial de Distrito Federal del 2012, se habla sobre un diagndstico en
Tacubaya, lo que se identifica es que la zona sigue presentando problemas respecto al transporte
y la falta de ordenamiento, el deterioro urbano, contaminacién del aire debido a las vialidades

con las que cuenta, el despoblamiento entre otros puntos mas. Adicionalmente, se menciona que
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Tacubaya se caracteriza por tener personal ocupado que se dedica al sector del comercio y de

servicios, y estos son los que han predominado en la zona.

Uno de los puntos que de igual forma destaca dentro del diagnéstico es que en enero del
2010 se form6 el Consejo Participativo de Tacubaya el cual es integrado por vecinos y
comerciantes en su mayoria. Este consejo ha servido para vincular los proyectos de la
Delegacion y del Gobierno del Distrito Federal con la finalidad de brindar soluciones para el

mejoramiento y el bienestar de las familias que viven en Tacubaya.

Otro de los puntos que destaca es que contemplaran la participacién ciudadana para la
toma de decisiones con diferentes mecanismos como encuestas y talleres para poder llegar a
acuerdo sobre la estructura y los proyectos en Tacubaya, ya que les interesa el reciclamiento de

la zona y tienen distintas estrategias de reordenamiento para detener el deterioro.

Para el 2016 intentando acelerar los objetivos urbanos sobre la delegacion y sobre todo
en la colonia Tacubaya, surge la Sociedad de Actuacion por Cooperacion (SAC) Tacubaya, se
dan los lineamientos en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México en 2016, la cual menciona
que dentro del Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal 2013-2018, se
menciona grosso modo que siguen identificando problemas de subutilizacion del espacio,

deterioro urbano y la falta de un reordenamiento de la estructura urbana.

Ademas, en la gaceta donde se estipula el SAC Tacubaya se establecen los objetivos de
este, que practicamente son el realizar los proyecto de reordenamiento publico que la zona
requiera, ejecutar obras para el mejoramiento urbano, promover el desarrollo de proyectos
publicos y privados conforme a los programas de desarrollo urbano, mejorar los equipamientos
urbanos ya existentes, realizar inversiones para la restauracion y mantenimiento, acatar los
lineamientos de disefio urbano respecto a las zonas de intervencion, asegurar el reforzamiento
de infraestructura basica y necesaria y por ultimo el estricto apego a la normativa segln sea el
caso. Adicionalmente, se le hace un cargo a la Administracion Publica de la Ciudad de México

para que se haga posible la ejecucion del SAC Tacubaya.

Posteriormente, uno afios mas tarde, el SAC Tacubaya fue pausado debido a que se
traslapo con la transicion administrativa por las elecciones del 2018. Un afio después, para

agosto de 2019, se emite un boletin por parte de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
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donde se menciona que se reactivaran las tareas del SAC Tacubaya. Ademas, que no tendré los
mismos errores que el SAC Granadas, ya que como se menciono anteriormente, esta herramienta

facilito el proceso de gentrificacion de Nuevo Polanco.

Cabe mencionar que junto con el cambio administrativo también vino consigo un cambio
en el nombre debido a que de ser SAC Tacubaya ahora paso a llamarse Regeneracion Tacubaya
que se sostiene con las bases del SAC. En la pagina de internet de la SEDUVI (2020) se pueden
observar los lineamientos y las acciones a seguir de esta politica que sigue siendo la anterior,

solo que con un cambio de nombre y resaltando la regeneracién urbana.

Figura 2.1. Transformacion de una manzana urbana en Tacubaya de 2014 a 2021

Fuente: Google StreetView (2021)

Respecto a la imagen mostrada, se puede observar el cambio drastico de la manzana
urbana, lo que antes era una escuela, ahora se ha transformado en un edificio de uso mixto
(habitacional y comercial). Cabe mencionar que el edificio se hace llamar “Condesa Sur” por lo
que esto seria un indicio del ensanchamiento del estilo de vida de la colonia Condesa. Ademas
de que puede estar mostrando un proceso de gentrificacion simbdlica tan solo con el nombre, se
debe recordar lo que paso en la colonia Granada y Ampliacion Granada que los desarrolladores

nombraron Nuevo Polanco y dio paso a un proceso de gentrificacion de la colonia.
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Conclusiones

A lo largo del capitulo sé desgloso lo que concierne una politica de desarrollo urbano, el papel
de las instituciones del desarrollo urbano a nivel nacional y local, la relacién de las politicas
urbanas con el proceso de gentrificacién en donde es claro que tienen relevancia para que el
proceso pueda efectuarse. De igual modo, un punto de partida para que los procesos de
gentrificacion se lleven a cabo en Ciudad de México es el deterioro de los barrios centrales

debido a que estan sujetos a la especulacion de los desarrolladores inmobiliarios.

Por otra parte, las politicas urbanas de corte neoliberal fueron también factor para que la
liberalizacion y mercantilizacion del suelo permitiera que los agentes privados tomaran esa
ventana de oportunidad para obtener mayores beneficios sobre la explotacion del suelo segun

les conviniera y segun fueran los lineamientos urbanos.

También el retorno a las areas centrales a manos de la iniciativa privada deja ver que se
necesita una mayor regulacion del suelo, puesto que la mayoria de los desarrollos inmobiliarios
eran ofertados para perfiles de clase media y alta y no para perfiles populares. Lo anterior refleja
la segmentacion del espacio por el mercado, en donde solo unos cuantos pueden tener el

beneficio de la centralidad y también del adquirir una vivienda.

Esto es un problema grave debido a que no todos cuentan con los ingresos suficientes
para adquirir ese tipo de viviendas y como se menciond en el desarrollo del capitulo, los
ciudadanos tienen que desplazarse a otras zonas donde les sea accesible o adaptarse a situaciones
de vivienda precaria. Entonces esto permite realizar una critica hacia el tipo de desarrollo urbano
que se esta apostando a la ciudad, que puede traducirse a un retorno de clases medias y altas
para mejora de la imagen urbana, pero entonces ¢Qué hacen los que no pueden acceder a la

vivienda?

De igual forma, se debe mencionar que los procesos de gentrificacion de los barrios
mencionados ocurrieron de manera distinta, pero todos beneficiados por el “Bando 2”, pues es
la politica que abre la construccidén masiva de areas centrales y lo curioso es que un Gobernante

de “Izquierda” es quien concede este beneficio a los privados.
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Un caso curioso por mencionar es lo que ocurrié en la colonia Condesa, un barrio
aburguesado que pasé por una transformacion radical, debido a las nuevas tendencias de
consumo por clases medias y altas, pero mas jovenes y modernas. También destaca el polo de
desarrollo de esta misma colonia porque es muy popular y al aparecer sigue generando auge

entre los jovenes adultos y es una opcion de vida para la clase media-alta.

En el caso del centro histérico, destaca que arreglaron o rehabilitaron las zonas de interés
y de mas afluencia porque las zonas perimetrales siguen estando deplorables y solo mejoraron
la imagen urbana de lo comerciable, olvidandose de otras zonas que también sufrieron el declive

de las zonas centrales.

En el caso de la colonia Granada y Ampliacion Granada, destaca como quieren expandir
los estilos de vida de Polanco a zonas deterioradas, ya que con una rehabilitacion te venden el
concepto de vida de clases medias y altas, anicamente con el nombre de Nuevo Polanco

haciendo también evidente la subsuncion de los barrios por este nombre y este tipo de desarrollo.

Por ultimo, el caso de Tacubaya es peculiar porque a pesar de que ha sufrido deterioro
urbano se han tardado en rescatarlo, pero con el SAC Tacubaya, ahora llamado Regeneracion
Tacubaya la transformacion del barrio parece acelerarse, el proyecto es de sobre manera muy
ambicioso por las cuestiones de re-ordenamiento y edificacion que estan elaborando, pero junto
con ello ya empiezan algunos indicios de gentrificacion como el desarrollo llamado “Condesa

Sur” en Tacubaya y parece que puede ser el inicio de lo que ocurrié en Nuevo Polanco.
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CAPITULO I1l. METODOLOGIA: ANALISIS SOCIOECONOMICO Y
ESPACIAL EN TACUBAYA 2010-2021

El presente capitulo tiene como objetivo presentar y explicar las técnicas que se han usado para
determinar o medir la gentrificacion, ya sea cualitativamente o cuantitativamente. Al respecto
es importante sefialar que hay mas trabajos cualitativos que cuantitativos y es un punto que se
critica en la literatura sobre la gentrificacion y no Unicamente en paises de habla anglosajona,
sino que también en paises de habla hispana. Esto abre una oportunidad para contribuir al estado

del conocimiento con andlisis robustos por medio de técnicas cuantitativas y cualitativas.

Es importante sefialar que no es propdsito de esta investigacion decir que tipo de
herramientas o técnicas es mejor para la determinacion de la gentrificacion, sino aprovechar lo
que otros autores han aportado para sumarse al debate de este fendmeno porque los analisis van
desde la estadistica descriptiva hasta técnicas avanzadas de simulacion tales como machine
learning y deep learning. Estas Gltimas han tenido un mayor impacto en investigaciones sociales
a través de trabajos pioneros como el estudio de Abarca-Alvarez et al. (2018), donde emplean

estas herramientas para analizar la gentrificacion.

Otro de los puntos que se presenta es la estrategia metodologica, la cual, a pesar de tener
una mayor afinidad cuantitativa, también emplea herramientas cualitativas para la triangulacion
de los datos y tener un analisis robusto sobre la gentrificacion. Asi mismo, se mencionan los
datos e informacion recopilada de Tacubaya para poder ser analizada en el trabajo donde se
utilizaron fuentes de datos abiertos, recopilacion de datos digitales, extraccion de datos

puntuales de campo de forma digital para realizar el analisis de la zona de estudio.

Lo que concierne a los métodos de andlisis de esta investigacion se explica el indice de
transformacion socio espacial (Bournazou Marcou, 2015), el cual se observara mas adelante.
Este indice se empled para determinar la presencia o ausencia de la gentrificacion, explicando
las variables demograficas como socioecondmicas, su relacién con el proceso de gentrificacion

y los resultados que este indice puede arrojar para su interpretacion.

Por ultimo, para darle una mayor validez constructiva al indice de transformacion socio

espacial, se usa un modelo de machine learning para poder generar un modelo predictivo que
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permita determinar la probabilidad de que una manzana urbana se gentrifique o no. Este analisis
puede ser una base para investigaciones futuras debido a que el uso de inteligencia artificial para
investigaciones de caracter social va incrementando y en el urbanismo, a pesar de que ya existen
algunas como la de Abarca-Alvarez et, al. (2018), son aln muy pocas comparadas con otras

areas.

3.1 Antecedentes del ;Como medir o determinar la gentrificacion?

Como se ha mencionado a inicios del capitulo, la gentrificacion comenzé a tomar validez desde
la descripcion del proceso de este, donde Ruth Glass (1964) da detalles de la gentrificacion de

un barrio obrero en Inglaterra.

Posteriormente, con los estudios de Neil Smith (2012), sobre la gentrificacion se puede
observar estadistica descriptiva sobre migraciones en los estados y también fotografias de los
barrios afectados por la gentrificacion. Por otro lado, Ley (1986) con informacion de censos de
poblacion extrae variables demogréaficas, econdmicas y de caracter urbano para realizar una
regresion y observar la incidencia sobre la gentrificacion. La investigacion de Ley se centra mas

en los individuos que consumen los espacios y que abren el proceso de gentrificacion.

Lo anterior nos da una perspectiva de que hay investigaciones de caracter cuantitativo
como cualitativo para determinar la gentrificacion de un barrio. Ademas, abre la posibilidad de
la combinacién de técnicas para explicar los procesos de gentrificacion y también poder

examinar la metodologia de distintos autores que han estudiado la gentrificacion.

Dentro de la literatura, existe gran variedad de herramientas y técnicas para determinar
la gentrificacion, asi que en una primera instancia se abordaran las que pertenecen a una
perspectiva cualitativa para posteriormente analizar lo que se ha realizado bajo una Optica

cuantitativa y retomar las principales contribuciones de cada posicion.

En el estudio de Lees et al. (2008), se analizan varias ciudades donde destacan el uso de
la revision hemerogréafica de periodicos para observar los precios de las rentas para el acceso a

vivienda, el precio del suelo, fotografias de los barrios y los contrastan con el pasar de los afios
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para observar las tendencias del barrio sobre estas variables y asi debatir sobre si estas explican

las transformaciones de los barrios para que se pueda hablar de un proceso de gentrificacion.

Por otra parte, en el estudio de Atkinson (2004), emplea otras técnicas para el analisis de
la gentrificacion como son los cambios censales, cuestionarios postales, revisiones historicas
urbanas, revisiones de datos abiertos y datos de alquiler de la ciudad. Los analisis anteriores son
muy similares al de Smith (2012), debido a que la descripcion del proceso de gentrificacion
suele ser méas fluida con las imagenes y estadistica para explicar las transformaciones de los

barrios.

Entonces, bajo la perspectiva en general sobre los estudios cualitativos, destaca bastante
la descripcion de los cambios de los barrios a través de fotografias y la estadistica descriptiva.
En consecuencia, se tiene que observar que se ha hecho en el caso de estudios latinoamericanos
y en la Ciudad de México para hablar de los procesos de gentrificacion. Uno de los estudios que
sobresale a nivel Latinoamérica es el descriptivo por parte de Janoschka et al. (2014), donde
hace una revision exhaustiva de los tipos de gentrificacion, su descripcion y el debate de estos

procesos que se han observado en Latinoamérica.

Adicionalmente, Janoschka (2016) realiza una comparativa de los procesos urbanos
claves en Latinoamérica que provocan desplazamientos y que tienen en comuin el retorno a las
areas centrales de las ciudades y las reconfiguraciones territoriales que provocan. Bajo esta
misma linea, Vergala Constela (2013) dentro de su analisis lleva a cabo una descripcion de los
efectos de las politicas publicas sobre los centros historicos de algunas ciudades de
Latinoamérica, donde destaca la recopilacion de informacion sobre el aumento de los precios
de suelo, cambios de usos de suelo, cambio en los consumos de los barrios y desplazamiento de

habitantes de bajos ingresos.

En el caso especifico de la Ciudad de México, destacan las técnicas de las entrevistas,
descripciones, revision hemerografica, estadistica descriptiva, narrativas, analisis fotogréafico,
comparativa, analisis de instrumentos urbanos, entre otros (Delgadillo, 2016; Olivera & Salinas,
2018; Aguayo Ayala, 2016; Leipziger, 2021; Salinas-Arreortua, 2014; Olivera & Delgadillo,
2014; Mendoza, 2016; Lees et al. 2016; Betancur, 2014; Sobrino, 2016). Este tipo de técnicas

utilizadas facilita el andlisis para identificar los procesos de gentrificacion y ademas encontrar
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otros factores interesantes como lo son los cambios de usos de suelo, cambios en los negocios

de los barrios, el uso del espacio publico, el analisis del discurso politico.

El anélisis de discurso politico se lleva a cabo identificando adjetivos de renovaciones
urbanas que esconden los procesos de gentrificacion, el deterioro urbano de los barrios que son
foco de interés tanto para el gobierno como para los desarrolladores inmobiliarios,
irregularidades en las politicas de desarrollo urbano entre otros y que la combinacién de estos

factores puede traer consigo un proceso de gentrificacion de un barrio.

Dentro de la literatura de caracter cuantitativo, resaltan los analisis de Ley (1986) donde
se utilizan las variables demograficas y de vivienda para explicar la incidencia de los agentes
gentrificadores que son los consumidores del barrio. También modelos de micro simulacién
urbana donde se usan los precios de la vivienda, precio del uso de suelo, entre otras para su
modelacion Lees et al. (2008). Otro estudio de caracter cuantitativo es el de Hammel (1999) el
cual mediante una ecuacion basada en la renta potencial del suelo realiza un analisis a nivel
predio para observar si la renta por el predio puede incrementar y cual es la tendencia de los

factores para explicar los procesos de gentrificacion.

Adicionalmente, con el aumento y tendencia de las herramientas de deep learning,
machine learning e inteligencia artificial se han empezado a buscar métodos para medir o
determinar la gentrificacion. En este sentido destaca la investigacion con deep learning de Ilic
et al. (2019) quienes emplearon una base de datos compuesta de imagenes de Google y
realizaron un algoritmo para detectar las residencias que sufren cambios y que pueden recaer en

el proceso de gentrificacion en Ottawa, Canada.

Otro estudio relevante es el de Abarca-Alvarez (2018) quien, con la base de datos de los
censos de poblacion de Espafia, llevo a cabo un analisis mediante redes neuronales y SOM (Self-
Ornanizing Maps) para detectar indicios de gentrificacion de los barrios, donde las
caracteristicas de las viviendas y las demograficas son los insumos elementales para este analisis

y los resultados permiten el debate sobre la planeacidn urbana en caso de existir algin indicio.

Otra de las técnicas que sobresale es la de Reades et al. (2018), quien realiza una
recopilacion de los censos de Inglaterra extrayendo variables sociodemograficas y mezclandolas

con variables de precio del suelo y aplica transformaciones de variables para poder realizar un
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random forest y poder pronosticar la probabilidad de que una zona se gentrifique, dandole

validez a su estudio con matrices de confusidn y otras métricas.

En el caso latinoamericano, en el estudio de Rasse et al. (2019) se procedio a la creacion
de un indice con variables socioecondmicas y demograficas para crear perfiles socioeconémicos
y observar los desplazamientos de perfiles de bajos ingresos que pudieran representar un caso
de gentrificacion en algun barrio; este analisis se hace de forma comparativa en dos puntos en

el tiempo para determinar los cambios en los perfiles.

Otro estudio latinoamericano con metodologia cuantitativa es el desarrollado por Diaz
Parra y Apaolaza (2020), quienes con informacion de los censos de poblacién de Argentina se
centran en variables de vivienda y sociales (nimero de personas que habitan el hogar y personas
con grado universitario) para ser sometido a un analisis espacial usando el indicador de Moran
y asi poder observar cambios en la ciudad de Buenos Aires, Argentina que estén relacionados
con los procesos de gentrificacion. Al observar las zonas donde se presenta el cambio es posible
también observar los casos donde se concentran los cambios y hacer estudios sobre los patrones

espaciales.

En el caso especifico de la Ciudad de México, Bournazou Marcou (2015) expone una
metodologia que se considera de caracter cuantitativa debido a la creacién de un indice de
transformacion socio espacial para determinar la gentrificacion en Ciudad de México usando
datos de los censos de poblacidn y vivienda. En la recopilacion de Martinez-Villasefior (2019)
sobre los avances de inteligencia artificial en México, en el apartado especifico sobre machine
learning, utilizan la técnica de random forest para detectar la gentrificacion en colonias de la

Ciudad de Mexico, teniendo una alta efectividad de precision del 80%.

Por ultimo, Mondragon Lopez et al. (2020) proponen una metodologia cuantitativa para
identificar factores que contribuyen al proceso de gentrificacion de barrios centrales en la
Ciudad de México, donde se utilizd una regresion logistica acompariada de una variable de

transformacion socio espacial para determinar los procesos de gentrificacion.
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3.2 Desarrollo metodolégico

La metodologia empleada en este estudio de tesis busca demostrar los cambios tanto de forma
cuantitativa y cualitativa (mediante imagenes y recoleccion de datos de forma digital) que
pueden atribuirse a un proceso de gentrificacion de la zona de estudio para tener un analisis

robusto sobre las transformaciones en el barrio de Tacubaya en Ciudad de México.

La metodologia mixta permite un analisis bastante enriquecedor porque se contrastan los
resultados de cardcter cuantitativo con lo cualitativo y también enriquecera el debate en los
estudios cuantitativos los cuales han sido criticados por todo lo que conlleva el hablar de

gentrificacion y los efectos de esta.

Lo anterior, tomando en cuenta los estudios previos que se han elaborado para asi poder
tener bases que sustenten los resultados de la investigacion y de este modo someterlos al debate
y a la critica para futuras mejoras, o también que sirva de base para futuras investigaciones y de
esta manera seguir contribuyendo al analisis de este fendmeno en Latinoamérica y en Meéxico,

siendo mas especificos en la Ciudad de México.

Respecto a la recopilacion de informacidn es amplia, ya que se consideran 11 afios dentro
del periodo de estudio (2010-2021), donde la bibliografia consultada demostro que en al menos
10 afios se pueden detectar tanto indicios como procesos de gentrificacion de zonas o barrios de

una ciudad.

Lo anterior, abre una ventana para comentar las variables que se usaron en la
investigacion, asi como las fuentes de informacién que se usaron para el desarrollo de la

investigacion.

3.2.1 Variables, imagenes y fuentes de informacion

El tema de la gentrificacion suele ser complejo respecto a la seleccion de variables y mas dado
que el censo de poblacion y vivienda del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI)

carece de variables directas sobre los ingresos y méas aun de forma desagregada como en el
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presente trabajo que se utilizan las manzanas urbanas del 2010 y 2020. Por lo anterior, es que el
marco tedrico y la revision bibliografica sobre este tipo de analisis permite tener una previa de
las variables sociodemogréficas y socioecondmicas que permiten hacer una seleccién previa
para su uso Yy analisis en los procesos de gentrificacion. Aunque, se debe mencionar que la
seleccion de estas variables no son las Unicas ni las mas exactas, pero sirven para tener un alto

grado de aproximacion al fendmeno de investigacion.

Adicionalmente, con la informacién proporcionada de INEGI del Directorio Estadistico
Nacional de Unidades Econémicas (DENUE) se extrajo informacidn sobre los negocios que hay
en Tacubaya, esto para los afios 2010 y 2021. Lo anterior, se hizo con la finalidad de observar

si hay negocios asociados a un proceso de gentrificacion.

Respecto al empleo de las imagenes, se hizo un recorrido de la zona de estudio a traves
de la herramienta Google StreetView que estd integrada en Google Maps, la cual permite
explorar y extraer imagenes que permiten contextualizar y analizar el proceso de gentrificacion

en las manzanas urbanas de Tacubaya.

Aunado a lo anterior, también con ayuda de Google Maps y StreetView, se comenzo la
elaboracion de un mapa de cambios de uso de suelo a nivel manzana urbana para detectar las

manzanas presentaban cambios relevantes para su analisis.

Lo que concierne a los precios del acceso a la vivienda en Tacubaya, se hizo una revision
de paginas web sobre la oferta de vivienda y sus caracteristicas para tener informacion detallada
sobre el mercado, el precio del suelo, quienes pueden acceder a este tipo de vivienda respecto a
sus ingresos Y otras caracteristicas sobre la vivienda. Lo que concierne al acceso de vivienda,
esta informacion se obtuvo utilizando simulaciones de crédito hipotecario para obtener
informacion respecto a los ingresos que deben tener quienes soliciten un crédito hipotecario para

el acceso a la vivienda ofrecida en Tacubaya.

Por ultimo, para los datos tanto de los censos de poblacion y vivienda (2010-2020) y
datos financieros y de vivienda con los que no se contaba con informacion, se procedio a obtener
esa informacién con una técnica de promedio de vecinos cercanos y, también a realizar una

extrapolacion de datos con la técnica de Distancia Inversa Ponderada o IDW! por sus siglas en

! Para mas informacion consultar la documentacion de Qgis y sus métodos de interpolacion.
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inglés y esta fuera elaborada con el uso de Qgis y su paqueteria de anélisis espacial de
interpolacion usando la interpolacion IDW, donde los puntos de muestreo se ponderan de tal
forma que la influencia de un punto en relacion con otros disminuye con las distancias y asi

poder tener informacion sobre un punto desconocido.

3.3 Meétodos de andlisis
3.3.1 indice de transformacion socio espacial

Para determinar la gentrificacion en las 46 manzanas urbanas que componen a la colonia
Tacubaya, se utilizd la metodologia propuesta por Bournazou Marcou (2015), la cual consiste
en recopilar variables demograficas y de caracter socioecondémico para la elaboracion de un

indice correlacionado a los procesos de gentrificacion.

Esta medicion sugerida por Bournazou Marcou tiene una escala numérica que va desde
-8 a 8 respecto a los puntos que se les asignan. Las asignaciones puedan observarse en el

siguiente cuadro.

Cuadro 3.1. Valores del indice de Transformacion Socio Espacial

Tipo de Transformacion Socio Espacial | Valor ITSE

Estables (sin cambio) 2y +2
Gentrificacion baja +4
Gentrificacion media +6
Gentrificacion alta +8
Declinacién baja -4
Declinacion media -6
Declinacion alta -8

Fuente: Elaboracion propia con base a Bournazou Marcou (2015)
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Las variables seleccionadas de los Censos de Poblacion y Vivienda del 2010 y 2020
son las siguientes: Poblacion total, Infantes de 0 a 5 afios, Adultos mayores a 60 afios, Afios
promedio de escolaridad, Promedio de hijos nacidos vivos, Namero de viviendas, Promedio
ocupantes por cuarto y, por ultimo, Viviendas particulares habitadas que disponen de
computadora.

La seleccidn de variables permite establecer las relaciones con el proceso de

gentrificacion, esto se puede observar en el siguiente cuadro.

Cuadro 3.2. Variables del indice de Transformacion Socio Espacial

Variable/Indicador

Descripcion

Justificacion

Correlacion con la

gentrificacién

» ) N El aumento de la poblacién puede .
Poblacion Total Cambio de poblacion o Positiva
. . indicar un mayor desarrollo
%Pi / %Pt relativo en la manzana. . L (+1)
inmobiliario.
. Cambio relativo de Los infantes tienden a una relacion .
Infantes de 0 a 5 afios . . ) Negativa
] infantes de 0 a 5 afios en negativa con el proceso de
% Ni / %Nt o (-1)
la manzana. gentrificacion.
Adultos mayores a 60 Cambio relativo de Los Adultos mayores tienden a Nedati
. B . egativa
afios Adultos mayores a 60 una relacion negativa con el )
%AMi [ %AMLt afios en la manzana. proceso de gentrificacion.
Grado promedio de Cambio relativo en el - .
] ] En las zonas gentrificadas sube el Positiva
escolaridad grado promedio de ) ]
. . promedio de escolaridad. (+1)
Ei/Et escolaridad.
. B Cambio relativo en el ) B )
Promedio de hijos i . Un nimero mayor de hijos no Negativa
. numero de hijos en el . ) o
Hi / Ht caracteriza espacios gentrificados. (-1)
hogar.
NUmero de viviendas Cambio relativo en el El incremento de viviendas puede Positiva
Vil vt nimero de viviendas. dar indicios de gentrificacion. (+1)
Promedio de ocupantes Cambio relativo en el El aumento de ocupantes por Negati
egativa
por cuarto promedio ocupantes por cuarto tiene tendencia negativa (gl)
Oci / Oct cuarto. con la gentrificacion.
Hogares con Cambio relativo en el El aumento de hogares con Posifi
ositiva
computadora nimero de hogares con computadora puede dar indicios de (+1)
+
Hpci / Hpct computadora. un poder adquisitivo mayor.

Fuente: Elaboracion con base a Bournazou Marcou (2015)
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El subindice i se refiere al dato de la manzana urbana de la zona de estudio respecto a la

variable de analisis y el subindice t se refiere al total de la ciudad respecto a los afios de analisis.

3.3.2 Random Forest con SMOTE

Para darle una mayor validez al indice de transformacion socio espacial, se pretende utilizar una
técnica mas avanzada que las convencionales para la prediccion de una variable de respuesta,
ya que el Random Forest con SMOTE? (Synthetic Minority Oversampling TEchnique) al ser
una técnica no paramétrica no necesariamente debe de cumplir un tipo de distribucion en
especifico. Ademas, permite incorporar relaciones no lineales permitiendo un analisis robusto,
debido a las pocas observaciones y manifestaciones del fendmeno de la gentrificacion de la zona

de estudio.

Cabe mencionar que el uso de los Random Forest es una técnica de machine learning,
la cual tiene una capacidad de resolver problemas complejos, ya sea con regresion o

clasificacion, por lo que el modelo suele ser muy robusto.

El proposito de utilizar SMOTE es para realizar una clasificacion mas precisa debido a
que permite equilibrar las muestras de las variables puesto que genera nuevas observaciones
sintéticas para la clase minoritaria o en su defecto de la variable que se quiere predecir, debido
a que esta no tiene suficientes datos. EIl sobre muestreo que ejecuta SMOTE con la clase
minoritaria consiste en una mejora de la duplicacion de ejemplos de esta clase. Esta técnica
funciona seleccionando ejemplos que estan dentro de las observaciones de interés, ya que en
primera instancia se elige un ejemplo aleatorio de la clase minoritaria, posteriormente identifica
los vecinos mas cercanos y se elige un vecino aleatoriamente para poder crear un ejemplo
sintético en un punto seleccionado entre el espacio de las observaciones. Cabe mencionar que
este procedimiento puede crear bastantes ejemplos sintéticos como se requiera segun sea el caso
(Brownlee, 2021).

2 para mas informacion sobre el modelo consultar la libreria y documentos (Rpubs, Stack Overflow, etc) sobre
Random Forest y SMOTE tanto para R-Project y Python.
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Con el equilibrio de los datos que interesan debido al sobre muestreo del algoritmo
SMOTE, se puede efectuar una clasificacion mas precisa sobre la variable que se quiere predecir
y asi poder ejecutar el modelo de machine learning segln sea plataforma en donde se esté

desarrollando el cddigo para su anélisis.

El modelo Random Forest se conforma por varios arboles de decision individuales, lo
cual permite tener ajustes precisos en los datos de entrenamiento y en los datos de prediccion.
Este modelo basado en arboles, forma parte de las técnicas supervisadas no paramétricas que

consiguen realizar segmentar los predictores en espacios simples (Amat, 2020).

Las ventajas de usar un modelo Random Forest de acuerdo con Amat (2021) es que son
capaces de seleccionar predictores automéaticamente, es aplicable a problemas de regresién y
clasificacion, no necesita de distribuciones especificas al ser un método no parametrico, no
requieren generalmente estandarizaciones, no estan sumamente influenciados por casos
extremos o outliers, permite identificar las variables predictoras méas relevantes. Ademas, de no
inferir en el resultado si las clases no se encuentran balanceadas, como si sucede en los modelos

de regresion logistica y sus predicciones (Rodriguez, 2018).

Adicionalmente, el modelo utiliza una técnica conocida como bootstrap aggregation, la
cual tiene la finalidad de disminuir la varianza de los arboles de una funcion de estimacion.
Cuando el modelo se usa para clasificacion, los arboles emiten votos como si fueran “jueces” y

al final se elige la clase que tenga méas votos (Hastie, et al. 2009).

Entonces, al utilizar el bootstrap aggregation de acuerdo con Hastie, et al. (2009) es
promediar modelos para la reduccion de la varianza. Esto conlleva a considerar a los arboles de
decision que presentan un bajo sesgo y que son robustos. En consecuencia, cada arbol es
idénticamente distribuido, por lo que el promedio de B arboles representa la probabilidad de

cada uno, por lo que la decision de los “jueces” representa los arboles individuales.

De acuerdo con lo anterior, el promedio de B variables distribuidas, pero no
esencialmente independientes, muestran una correlacion positiva p, y entonces tiene una

varianza promedio de:




Entonces, cuando B se incrementa, las estimaciones mejoran mediante la seleccién
aleatoria de variables de entrada debido a que incrementan los arboles por lo que hace una

mejora a la clasificacion sin afectar la varianza y la funcién queda de la siguiente forma:

€5 (x) = mayor nimero de votos {C, (x)}f

Donde:
éff (x)= Resultado de la emisién de votos

B= Probabilidad de todos los arboles

Visto de otra forma el modelo opera de la siguiente manera. Primero con un conjunto de
datos que alimentara la técnica (observar imagen), se obtienen las muestras aleatorias del
conjunto de datos, para que posteriormente los arboles puedan emitir un voto y asi poder tener

un conteo de votos que se ve reflejado en un resultado final.

Figura 3.1. Proceso del Random Forest

Decision Tree |

Decision Tree Il H 2 I—'l Outputl

Decision Tree n

Conjunto de Muestra
Datos Aleatoria

Fuente: Elaboracion propia con base en Johanna Alvear (2018)

Emision de votos Resultado

Las variables que alimentaran al modelo Random Forest son el precio promedio de la

renta, potencial de construccién, los cambios de usos de suelo, niUmero promedio de pisos,
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promedio de venta de departamentos, promedio de ingreso para financiamiento a vivienda,
precio promedio por metro cuadrado y los perfiles socioecondmicos. La recopilacion y
elaboracion de estas variables de mercado y socio econémicas permite establecer las relaciones

con el proceso de gentrificacion, esto se puede observar en el siguiente cuadro.

Cuadro 3.3. Variables usadas para el desarrollo del modelo de machine learning

Correlacion con

Variable/Indicador

Descripcion

Justificacion

la gentrificacion

Precio promedio de la venta . . Mayor precio por el acceso a
Precio promedio de venta o o .
de departamentos vivienda puede dar indicios de Positiva
de departamentos o
(PromVenta) gentrificacion.
Precio promedio de la renta Precio promedio de la Mayor precio por el acceso a
de departamentos renta de departamentos en | vivienda puede dar indicios de Positiva
(PromRenta) el mercado inmobiliario gentrificacion
Ingreso promedio para . o
. o Ingreso promedio que se Mayor poder adquisitivo por
solicitar crédito para . ) o .
o necesita para el ingreso puede dar indicios de Positiva
vivienda ) o o L
. financiamiento a vivienda. gentrificacion
(PromingresoViv)
) ) Aproximacion de la ) N
Potencial promedio de B Mayor potencial de construccion
B construccion total o .
construccion . o puede dar indicios de Positiva
utilizable a vivienda del L
(PConst) ) gentrificacion
inmueble.
. ] Precio promedio del El encarecimiento del metro
Precio promedio por metro . .
metro cuadrado cuadrado construido puede dar Positiva
cuadrado (Promm2) . o L
construido indicios de gentrificacion
Desarrollos inmobiliarios ] o Los desarrollos inmobiliarios
Desarrollos inmobiliarios o o
nuevos . nuevos pueden dar indicios de Positiva
no mayores a 5 afios. o
(DI_1) gentrificacion
. . . La persistencia a no a existir
Cambios de usos de suelo 1 Sin cambios en los usos o B )
cambios tiene una relacion Negativa
(CUs_1) de suelo. ) L
negativa con la gentrificacion
. . Los cambios menores de usos de
Cambios de usos de suelo 2 | Cambios menores en los o .
suelo pueden contribuir a la Positiva
(CUs_2) usos de suelo. o
gentrificacion
. . Los cambios mayores de usos de
Cambios de usos de suelo 3 | Cambios mayores en los o .
suelo pueden contribuir a la Positiva
(CUS_3) usos de suelo L
gentrificacion
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Correlacion con

Variable/Indicador Descripcion Justificacion R
la gentrificacion
) . Mayor cantidad de pisos puede
Numero promedio de pisos . . o
. Promedio de pisos de los dar indicios de un proceso de .
10 de los inmuebles . o Positiva
. inmuebles. gentrificacion por la
(Pisos) L
densificacion
. . o . . o Perfiles socio econdmicos altos
Perfil socio econémico 1 Perfil socio econdémico o .
11 . estan vinculados al proceso de Positiva
(PerfilSE_1) alto L
gentrificacion.
) ] o ) . o Perfiles socio econémicos altos
Perfil socio econdmico 2 Perfil socio econdmico o .
12 ) . estan vinculados al proceso de Positiva
(PerfilSE_2) medio alto L
gentrificacion.
) ] o ) . o Perfiles socio econémicos bajos
Perfil socio econdmico 3 Perfil socio econdmico o .
13 ] . no estan vinculados al proceso Negativa
(PerfilSE_3) medio L
de gentrificacion.
. o . o Los negocios orientados al
Unidades econémicas Unidades econémicas con . )
o o sector servicios estan .
14 terciarias actividades al sector . Positiva
o relacionados con la
(UE_Ter) servicios. o
gentrificacion.
. o ) o Los negocios orientados al
Unidades econdmicas Unidades econdmicas con )
. . sector manufacturero no estan .
15 secundarias actividades al sector ) Negativa
mayormente relacionados con la
(UE_Sec) manufacturero. L
gentrificacion.

Fuente: Elaboracion propia

Por otro lado, en investigaciones como las de Reades et al. (2018) y Martinez-Villasefior
et al. (2019), se ha utilizado esta técnica para el analisis de la gentrificacion de los barrios, y los
resultados de este ultimo fueron relevantes debido a que en términos generales acerto en los
procesos de gentrificacion de colonias como la Condesa, Roma Norte y Roma Sur, lo cual hace

factible el usar este modelo de machine learning para la zona de Tacubaya.

3.3.3 Python para hacer machine learning

El software gque se uso para realizar el modelo de machine learning es Python (Python 3, version
3.8.8) bajo la interfaz de Jupyter Notebook (version 6.3.0) con Anaconda Navigator (Anaconda

3). El uso de software libre para la prediccién, modelaje, clasificacion, entre otras técnicas y
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usos, es cada dia mas relevante en las investigaciones y también abre la oportunidad de emplear

herramientas mas complejas y potentes que las que ofrecen los softwares de paga.

Jupyter Notebook es una interfaz tipo aplicacion web de codigo abierto que permite crear
y compartir codigo, bajo un entorno relativamente interactivo que permite una agilidad al
experimentar cddigos o ejecutarlos. Esta herramienta permite efectuar ejercicios de inteligencia
artificial y ciencia de datos, la cual la hace una herramienta que combinan el conocimiento
tedrico y préctico para un analisis mas potente de acuerdo a las circunstancias y empleo de la
herramienta (Figueiras, 2022).

El usar Jupyter Notebook es una ventaja sobre otros softwares debido a que admite mas
de 40 lenguajes de programacién y dentro de ellos los mas populares dentro de los temas de
ciencia de datos como lo es R, Julia, Python, entre otros. Ademas, que se pueden compartir y
mejorar los codigos compilados en blocs como GitHub, que también en los Gltimos afios ha sido
un espacio virtual importante para la retroalimentacion y generacion de nuevo conocimiento

respecto a diversos temas en los que se requiera utilizar Python (Project Jupyter, 2021).

Otro punto considerable del uso de Jupyter Notebook es que es una interfaz bastante
amigable para el desarrollo del cddigo de esta investigacion. Como pueden observar en la
siguiente imagen se puede notar la celda donde se introduce el codigo y asi tener un mayor
control sobre el desarrollo de este mismo, ya que en comparacion de usar directamente la
consola de Python puede ser un poco compleja debido a la interfaz poco amigable que muestra

para el desarrollo de codigo.

Figura 3.2. Interfaz de Jupyter Notebook

- Ju pyter Untitled3 Last Checkpoint: hace unos sequndos (unsaved changes) ﬂ Logout
File Edit View Insert Cell Kemel VWidgets Help Trusied ‘ Python3 O
B+ 8 @ B 4 % PR B C B Code v =

In [ ]:

Fuente: Elaboracion propia con la interfaz Jupyter Notebook y Anaconda 3 (2021)
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Las bibliotecas que son necesarias para el desarrollo de este modelo de machine learning
son de facil acceso. Las bibliotecas (library) que se usan son numpy (version 1.20.1), pandas
(version 1.2.4), matplotlib (version 3.3.4), seaborn (version 0.11.1), scikit-learn (version 1.0.2)
y por ultimo imbalaced-learn (version 0.9.0). Cabe mencionar que segun sean las capacidades
del desarrollador, puede agregar mas bibliotecas para tener mejoras sobre el modelo o las

visualizaciones.

Las bibliotecas antes mencionadas son de libre acceso y pueden estar sujetas a cambios
respecto a sus funciones y también pueden ser absorbidas por otras librerias, por lo que es
importante tomar en cuenta las versiones que se estan usando. También se debe considerar la
version de Python con la que se esta trabajando debido a que con las actualizaciones puede
existir la posibilidad de que no sean compatibles con nuevas versiones o en su defecto con viejas

versiones.

Figura 3.3. Bibliotecas para el desarrollo del modelo de machine learning

Jupyter Untitled9 Last Checkpoint: hace & minutos (unsaved changes) [ Logout
File  Edit  View Inset  Cell  Kemel  Widgets  Help Trusted | Pythen 3 ©

B |+ B 4 % P»Run B C B Code v | =

&

In [ ]: dimport numpy as np
import pandas as pd
import matplotlib.pyplot as plt
import seaborn as sns
import sklearn
Ipip install imbalanced-learn

Fuente: Elaboracion propia con la interfaz Jupyter Notebook y Anaconda 3 (2021)

Con lo antes expuesto respecto a la informacidn, variables, desarrollo metodolégico y
las herramientas que se emplearon para el desarrollo de la investigacidn, resulta conveniente ir
al capitulo de resultados para determinar si existe 0 no un proceso de gentrificacion y otros

hallazgos que sean de interés para la investigacion.
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CAPITULO IV. LAS TRANSFORMACIONES EN TACUBAYA

El objetivo de este capitulo es presentar los resultados en torno al proceso de gentrificacion del
barrio de Tacubaya, desde los aspectos socioeconémicos hasta los espaciales y territoriales que

traen consigo las politicas de desarrollo urbano.

El capitulo contiene en primera instancia la identificacion de las manzanas urbanas que
componen el area de estudio de Tacubaya y que experimentan transformaciones socio espaciales
que recaen en los procesos de gentrificacién debido a la naturaleza del indice empleado en la
investigacion. Este indice nos permitird aproximarnos al fenémeno de la gentrificacion y ademas
de georeferenciar las manzanas urbanas que se estan gentrificando. Con ayuda de las
georeferencias de las manzanas urbanas también permitiran observar si existen algunos patrones

0 concentraciones de manzanas gentrificadas.

En adicion al analisis del indice de transformacion socio espacial, se elabord un analisis
de perfiles socioeconémicos en Tacubaya para poder tener un mayor contraste. Esto con la
finalidad de vincular los perfiles socioecondmicos con las transformaciones de las manzanas

urbanas que estan gentrificadas.

Por otra parte, también se abordaran los hallazgos del recorrido virtual en la colonia
Tacubaya con el fin de mostrar algunas imagenes que expresen informacion relevante sobre los
cambios que estd experimentando la colonia y ademas obtener informacion que se pierde con
las estadisticas. Esto con la finalidad de poder representar graficamente y cuantificar los
cambios que se encontraron en la colonia para su analisis e interpretacion y asi poder vincularlos

a las trasformaciones de la colonia.

Por ultimo y no menos importante, se abordara la validez de las transformaciones de las
manzanas urbanas de Tacubaya con la base de datos generada, siendo alimentada del recorrido
virtual que se hizo manzana por manzana y también con los datos que se recopilaron sobre la
oferta de vivienda en Tacubaya y las caracteristicas del mercado inmobiliario existente en el
2021. Lo anterior se elaboro con la ejecucion de un modelo de machine learning, siendo precisos
con un Random Forest con SMOTE. Se analizaran los resultados del modelo y que tan aceptable

es para hablar de los procesos de gentrificacion de las manzanas urbanas.
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4.1 Identificacion de las transformaciones socio espaciales

Para la identificacion de las transformaciones socio espaciales en el barrio de Tacubaya se
procedid a utilizar un indice de estos cambios propuesto por Bournazou Marcou (2015), el cual

dentro de su escala permite observar si el barrio se gentrifica o no.

El siguiente cuadro muestra las transformaciones del barrio de Tacubaya que
comprenden del periodo 2010 al 2020 con su respectivo resultado de la aplicacion del indice de

transformacion socio espacial (ITSE).

Cuadro 4.1. Transformaciones Socio Espaciales en Tacubaya 2010-2020

Clave Manzana Urbana Puntuacion ITSE Tipo de Transformacion

0901600011156001 -2 Estables (sin cambio)
0901600011156002 0 Estables (sin cambio)
0901600011156003 -6 Declinacion media

0901600011156004 Estables (sin cambio)
0901600011156006 2 Estables (sin cambio)
0901600011156007 0 Estables (sin cambio)
0901600011156008 -2 Estables (sin cambio)

0901600011156011 | -4 | Declinacion baja

0901600011156016 Estables (sin cambio)
|

0901600011156018 0 Estables (sin cambio)
0901600011156020 -2 Estables (sin cambio)
0901600011156021 -8 Declinacion alta

0901600011156022 -4 Declinacion baja

0901600011156025 -2 Estables (sin cambio)
0901600011156026 2 Estables (sin cambio)
0901600011156027 0 Estables (sin cambio)

0901600011156029 | -4 |  Declinaciénbaja |

0901600011175005 | O | Estables (sin cambio)

0901600011175011

Estables (sin cambio)




Clave Manzana Urbana Puntuacion ITSE Tipo de Transformacion

0901600011175012 Estables (sin cambio)
|

0901600011175014 | 0 | Estables (sin cambio)
|

0901600011194003 2 Estables (sin cambio)
0901600011194004 0 Estables (sin cambio)
0901600011194005 -2 Estables (sin cambio)
0901600011194006 -4 Declinacion baja

0901600011194007 -4 Declinacion baja

0901600011194012 -2 Estables (sin cambio)
0901600011194015 2 Estables (sin cambio)

Fuente: Elaboracion propia con datos de los Censos de Poblacion y Vivienda (2010 y 2020).

Los resultados de este indice arrojan que en al menos 10 manzanas urbanas de las 46
(21.7%) que conforman al barrio de Tacubaya presentan indicios de un proceso de

gentrificacion.

En el mapa 4.1 se puede observar las trasformaciones de las manzanas urbanas de
Tacubaya con relacion al proceso de gentrificacion. Dentro del mapa destaca que los procesos
de gentrificacion se concentran en la zona norte y sur de la colonia. Esto resulta interesante
debido a que en el centro de la colonia es donde méas abunda el deterioro urbano y actividades

informales que la politica busca resanar y reordenar.

Por otra parte, las manzanas que presentan afinidad con el proceso de gentrificacion de
acuerdo con este indice se encuentran mas allegadas a avenida revolucién donde colindan con
la colonia Escandon, la cual ha sido objeto de estudio, pues algunos medios de comunicacion

afirman que se esta gentrificando.

Ademas, la georeferencia del indice puede estar indicando el patron del actuar del
gobierno, puesto que el centro de Tacubaya estd oponiéndose a la intervencidn y esto se ve

reflejado también en el retraso que ha tenido la politica en la zona.
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Mapa 4.1. Transformaciones Socio Espaciales en Tacubaya 2010-2020

% Indice de Transformacion
P .}'; [ Declinacién Alta

o [ Declinacién Media

: U [ Declinacién Baja
[ Estables (sin cambio)
N [ Estables (sin cambio)
[ Estables (sin cambio)
[ Gentrificacion Baja

| I Gentrificacion Media
I Gentrificacion Alta
[ Sin Datos

Fuente: Elaboracion propia con informacion del INEGI (2010 y 2020) e imagen de Google
Satelite.

Entonces, tomando en cuenta los resultados del ITSE, resulta relevante observar los
cambios puntuales y caracteristicas en el barrio de Tacubaya, como lo son los perfiles

socioecondmicos de los habitantes y lo que ocurri6 con ellos durante los afios de estudio.

El mapa 4.2 nos muestra una imagen detallada sobre los perfiles socioeconémicos en
2010 por manzana urbana de los habitantes de Tacubaya, donde abundan mas la clase media
que la clase alta. Aunque la presencia de los perfiles altos, resulta interesante que se encuentren

al sur de la colonia y ademas en la zona norte del barrio.

Un dato que resulta interesante es que a pesar de los documentos oficiales sobre el estado
de la colonia Tacubaya, hay presencia de clase media y alta. Esto puede ser en gran medida
debido a que Tacubaya es un punto estratégico en la ciudad para llegar a los centros de trabajo

como lo es Polanco, Santa Fe, entre otros principalmente.

Ademas, comparando el mapa del ITSE con el de los perfiles socioeconémicos del 2010,
se observa que los perfiles altos nos estarian dando indicios del proceso de gentrificacion en la

parte sur de la colonia.
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Mapa 4.2. Perfiles socio econdémicos en Tacubaya 2010

5 X A S i WL
Perfil Socio econdmico en Tacubaya
Bl Ao

B 1 Medio Alto
[ ee—| : -
: = I NA

Fuente: Elaboracion propia con informacion del INEGI (2010) e imagen de Google Satelite.

Por otra parte, para el afio 2020 observamos que los perfiles altos han incrementado
considerablemente en el barrio de Tacubaya (observar mapa 4.3), destacando el sur y el norte

de la colonia, que es donde se concentran mas los perfiles altos.

La comparacion del ITSE con los perfiles socio-econdmicos de la colonia Tacubaya en
2020 validan la hipétesis sobre el proceso que esta viviendo el barrio, puesto que clases altas
estdn ocupando mas manzanas urbanas que pueden estar propiciando el proceso de

gentrificacion del barrio.

Entonces, tanto para el afio 2010 como 2020, observamos cambios relevantes en los
perfiles socioecondmicos del barrio que estarian explicando las transformaciones socio

espaciales respecto a la gentrificacion del barrio de Tacubaya.
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Mapa 4.3. Perfiles socio econémicos en Tacubaya 2020

Perfil Socio econdmico en Tacubaya

B Ao
B 0 Medio Alto
i 1 Medio
I NA

Fuente: Elaboracion propia con informacion del INEGI (2020) e imagen de Google Satelite.

Lo anterior nos hace observar donde fueron los cambios de perfil socioeconémicos
significativos en beneficio del proceso de gentrificacion del barrio. Esto puedo observarse en el
mapa 4.4, donde los perfiles socioeconémicos altos se acercan al centro del barrio, el cual es de

las zonas més deterioradas de Tacubaya.

Los cambios en las manzanas urbanas fueron en total siete, las cuales representan el 15%
de las manzanas totales. Lo que resulta interesante también es que 10 de 46 manzanas urbanas
sufrieron un cambio a favor de la gentrificacion de acuerdo al indice de transformacién socio
espacial, lo cual representa el 22% de las manzanas urbanas y la variacién no es tan amplia
respecto a los perfiles socioeconémicos que cambiaron significativamente, si a eso aunamos que
Tacubaya ya tenia presencia de perfiles altos, esto explica por qué las manzanas urbanas del

ITSE han sido afectadas significativamente por proceso de gentrificacion.
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Mapa 4.4. Cambios de perfiles socio econdémicos en Tacubaya 2010-2020

Cambio de perfiles en Tacubaya

0 300 600 m [ Sin cambios
[ Cambios significativos

Fuente: Elaboracion propia con informacion del INEGI (2010 y 2020) e imagen de Google
Satelite.

Estos cambios tanto de los perfiles socio econdomicos como de las transformaciones socio
espaciales de Tacubaya abren paso a observar que es lo que esta ocurriendo en el barrio, las
caracteristicas de vivienda de este mismo y si en verdad estas estadisticas estan indicando la

gentrificacion del barrio.

4.2 ;Qué nos cuenta Tacubaya? entre estadisticas y hallazgos de campo

Dentro del recorrido de campo de forma virtual con la ayuda de Google Maps es posible
recopilar imagenes que nos ayuden a entender lo que se esta viviendo dentro del barrio que

luego las estadisticas nos esconden bajo los nimeros.

La imagen 4.1 muestra la expresion de los habitantes del barrio que puede ser
interpretado como un mensaje directo a las instituciones y actores participantes en el desarrollo
urbano del barrio, ya que la imagen contiene un mensaje importante del grupo llamado

“Asamblea de Barrios”, la cual de manera directa expresa que ese predio en especifico se
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encuentra protegido, puesto que también se ha encontrado que los predios baldios o

abandonados son usados para la redensificacion de la colonia.

Los vecinos y comerciantes de Tacubaya se han manifestado en el barrio a través de
mensajes en los predios y pancartas sobre los inmuebles y es que con la tendencia de la
renovacion la cual trae consigo cambios en las dindmicas del barrio estos pueden verse afectados

por la gentrificacion del barrio.

Figura 4.1. La resistencia en Tacubaya

Fuente: Google StreetView (2021)

La resistencia también puede ser motivada por los cambios de uso de suelo que permiten
la gentrificacion de los barrios donde se han observado cambios, ya que dentro del recorrido
que se hizo se han encontrado cambios y también por las formas de operar en el barrio, porque
no hay que olvidar Leipziger (2021) ha criticado la forma de operar de estas herramientas (SAC)
para el desarrollo urbano de la ciudad. Los cambios de usos de suelo que comprenden del 2010

al 2021 pueden verse en el mapa 4.5.

El mapa nos arroja que 26 manzanas urbanas no han presentado cambios en los usos de

suelo, pero las 20 manzanas restantes si han experimentado cambios relevantes a favor de la
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gentrificacion, donde los usos de suelo de caracter unico, ya sea comercial u habitacional, pasan
a ser mixtos es decir habitacional y comercial permitiendo las densificaciones de las zonas y
cambios dentro de las manzanas urbanas que estarian relacionadas con los cambios de perfiles

socio econdmicos y las transformaciones socio espaciales de Tacubaya.

Cabe recordar que en la teoria de la renta potencial del suelo propuesta por Smith (2012)
y los investigadores sobre la gentrificacion en Ciudad de México (Delgadillo, 2016; Olivera y
Salinas 2018, Diaz Parra 2016; etc.) expresan que estos cambios forman parte del proceso de
gentrificacion de los barrios, debido a que cambia el uso de suelo de tal forma que permita
extraer mayores ingresos sobre otros usos de suelo y esto también cambias las dindmicas del

barrio en consumo y vida.

Mapa 4.5. Cambios de usos de suelo en Tacubaya 2010-2021

8 Cambios de usos de suelo en Tacubaya
B [ 1 Sin Cambios
& [0 Cambios Menores
i, A — 3 & Bl Cambios Mayores

Fuente: Elaboracion propia usando Marco Geoestadistico (2020) e imagen de Google Satelite.

Por otra parte, con la presencia de cambios de usos de suelo nos lleva también a analizar
los nuevos desarrollos inmobiliarios que se han manifestado recientemente en el barrio
(Observar mapa 4.6). EI mapa nos permite observar que las zonas tanto del sur y del norte de la
colonia Tacubaya que resultaron con cambios significantes, tanto en las transformaciones socio
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espaciales y de perfiles socioecondmicos, hay construcciones terminadas y en proceso de

construccion, las cuales estarian también vinculadas a los cambios en el barrio.

Mapa 4.6. Desarrollos inmobiliarios en Tacubaya 2015-2021

Desarrollos Inmobiliarios en Tacubaya

0 300 600 m [ No hay desarrollos
L e [ Si hay desarrolios

Fuente: Elaboracion propia usando Marco Geoestadistico (2020) e imagen de Google Satelite.

Entonces, al observar que hay presencia de desarrollo inmobiliario en busca de
redensificacion de la zona, resulta también interesante observar el comportamiento del mercado

de vivienda en Tacubaya para abrir ain mas el panorama de los cambios.

Con larecopilacion de datos sobre la venta de departamentos de Tacubaya se obtuvieron
datos interesantes (observar mapa 4.7). Por ejemplo, la venta mas barata de departamentos se
encuentra al noroeste del barrio, estas manzanas colindan con periférico rondando alrededor de
los 704, 000 pesos hasta los 965,000 pesos.

También es interesante que la zona mas cara para habitar Tacubaya es la zona norte de
la colonia, donde los precios oscilan desde los 1,930,000 pesos hasta los 3,370,500 pesos, en

donde también cabe mencionar hay nuevos desarrollos inmobiliarios.
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Otro dato que resulta interesante es el precio por adquirir un departamento en el sur de
la colonia, ya que, a pesar de estar vinculada a la gentrificacion, el precio oscila desde los
965,000.00 pesos hasta 1,930,000.00 pesos. EI minimo del precio es consecuencia de los
remates bancarios de edificios de vivienda familiar, los cuales hacen que dentro del barrio se
encuentren este tipo de precios, aunque predominan los valores que sobrepasan el millén de
pesos para acceder a este tipo de viviendas y el precio promedio para acceder a la vivienda
ofertada en Tacubaya es de $2,062,086.08.

Mapa 4.7. Precio promedio de departamentos en Tacubaya 2021

/B Precio promedio de departamentos
] 704000 - 965000

[ 965000 - 1930000

1930000 - 2333400

[ 2333400 - 2621600

0 300 600 m I 2621600 - 3370500
L —
; I NA

Fuente: Elaboracion propia usando Marco Geoestadistico (2020) e imagen de Google Satelite.

Entonces, si el precio promedio por adquirir vivienda en Tacubaya es relativamente alto,
resulta interesante saber cual es el ingreso promedio mensual para que un ciudadano pueda
acceder a dicho inmueble. Usando las herramientas de los bancos para simular el crédito y el
tipo de ingreso que se necesita se estimo lo siguiente. Observando el mapa 4.8 muestra los
ingresos medios aproximados que se deben tener para comprar un departamento en las manzanas

urbanas.
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El ingreso minimo es de 14, 375 pesos, de ahi va aumentando considerablemente seguin
sea la manzana urbana, destacando la zona norte de la colonia, la cual oscila entre los 39, 702
pesos hasta los 61, 078 pesos. Cabe mencionar que en la zona norte de Tacubaya hay un
desarrollo inmobiliario nuevo que se hace llamar Condesa Sur y el financiamiento no es tan
accesible, dejando también ver que Tacubaya con esta regeneracion se esta volviendo exclusiva
porque el salario minimo del 2021 no da para que clases bajas puedan adquirir vivienda directa
en Tacubaya.

Mapa 4.8. Ingreso promedio para financiamiento de vivienda en Tacubaya 2021

Ingreso promedio para finaciamiento
(114375 - 19601 [ 39702 - 51918
119601 - 35231 I 51918 - 61078

35231 - 39702 [ NA

0 300 600 m
L E—

Fuente: Elaboracion propia usando Marco Geoestadistico (2020) e imagen de Google Satelite.

Por otra parte, la zona sur de Tacubaya es la que parece mas asequible, relativamente,
puesto que el ingreso promedio mensual para el financiamiento de vivienda oscila entre los 14,
375 pesos hasta los 51, 918 pesos, esta brecha permite incorporar a mas demandantes de
vivienda en Tacubaya, aunque su ingreso debe ser considerablemente mayor al que se obtiene
por salario minimo mensual que esta cerca de los 6, 000 pesos Yy, por tanto, es dificil el acceso

al financiamiento para la vivienda.
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Otro de los datos que es relevante es precio por el metro cuadrado construido en
Tacubaya (observar mapa 4.9), ya que el precio minimo comienza desde los 10, 468 pesos por
metro cuadrado, lo cual equivale a cerca de dos salarios minimos mensuales y que este puede
incrementar con el pasar de los afios si sigue densificAndose la zona haciendo un filtro de

mercado para el acceso a la compra de vivienda.

También, nuevamente la zona norte y sur de Tacubaya concentran altos valores por
metro cuadrado de construccion, siendo esto significativo porque si recordamos el ITSE, son en

estas zonas donde se manifiesta la gentrificacion del barrio.

Mapa 4.9. Precio promedio por metro cuadrado en Tacubaya 2021

Precio promedio por metro cuadrado

[ 10468 - 17332 [ 31009 - 36259
[]17332 - 25585 Ml 36259 - 44957
[ 25585 - 31009 [ NA

Fuente: Elaboracion propia usando Marco Geoestadistico (2020) e imagen de Google Satelite.

Adicionalmente, el potencial de construccion es relevante debido a que las manzanas
que tienen un alto nivel de potencial, son las que mayor se encuentran relacionadas con las
transformaciones socio espaciales. Destacando una manzana al norte de la colonia la cual llega
hasta los 1088 metros cuadrados de potencial de construccion, este dato resalta sobre los demas
debido a que esa manzana urbana se modifico completamente (observar imagen 2.1) y se
densifico en alto grado como puede observarse en el mapa 4.10.
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Asimismo, el mapa también muestra que Tacubaya, a pesar de estos intentos de
redensificar la zona, atn no se desarrolla por completo, ya que hay zonas con baja densidad que
pueden verse afectadas a mediano y largo plazo que puedan estar relacionadas con el proceso
de gentrificacion del barrio, ya que hay que recordar que los vecinos también se estan resistiendo

a este tipo de desarrollo urbano del barrio.

Las zonas con bajo potencial de construccién se concentran en el centro de Tacubaya,
donde abunda el comercio informal y el deterioro inmobiliario. Pero cabe recordar que quizas
esto no dure mucho tiempo debido a que la politica es el reciclamiento y redensificacion de todo

el barrio.

Las manzanas de Tacubaya concentran en su mayoria potencial de construccion que
oscilan desde los 208 metros cuadrados de construccion hasta los 480 metros cuadrados de

construccion, donde también se encuentran algunos de los nuevos desarrollos inmobiliarios.

Mapa 4.10. Potencial de construccion en Tacubaya 2021

i@l
Potencial de construccion en Tacubaya

o[ 125-25 [ 315-480

ul | [125-208 [ 480 - 1088
== [ 208-315 [ NA

Fuente: Elaboracion propia usando Marco Geoestadistico (2020) e imagen de Google Satelite.
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Por altimo, el mapa 4.11 muestra el promedio de renta de las manzanas urbanas de
Tacubaya, donde el norte y el sur de la colonia nuevamente se muestran relevante en los
resultados. Primeramente, en la zona norte el precio promedio por rentar vivienda oscila entre
los 12, 365 pesos hasta los 21, 551 pesos. Respecto a la zona sur es relativamente mas asequible
debido a que se encuentra desde los 7, 533 pesos hasta los 17, 965 pesos, el precio minimo se
debe la oferta inmobiliaria en términos fisicos desgastada o en mal estado que también buscan

venderse por remates.

En consideracion a la zona del centro se pueden encontrar viviendas desde los 4, 000
pesos hasta los 10, 200 pesos, pero la renta barata vuelve adjudicarse a los inmuebles con
deterioro fisico que hacen que el precio de ciertos inmuebles sea relativamente barato, aunque

esta oferta es minima debido a que destacan la oferta de inmuebles por mayores precios.

Mapa 4.11. Precio promedio para renta de vivienda en Tacubaya 2021

[14000-7533 [ 12366 - 17965
[17533-10200 WM 17965 - 21551
[ 10200 - 12366 Ml NA

Fuente: Elaboracion propia usando Marco Geoestadistico (2020) e imagen de Google Satelite.

El promedio por renta de departamentos muestra la misma tendencia del norte y sur de

la colonia, concentrando los valores mas altos, quizas en un futuro pueda empezar o ya esta
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empezando un efecto de contagio por hacerse de un mayor ingreso en el sector inmobiliario con

la renta de departamentos dentro del barrio de Tacubaya.

Adicionalmente, resulta interesante analizar las unidades econémicas que hay en el
barrio de Tacubaya para tener un panorama de las actividades econdmicas. Con informacion del
DENUE se obtuvo que para el afio 2010 en Tacubaya predominan las unidades econémicas que
realizan Comercio al por menor, Servicios de alojamiento temporal y de preparacion de
alimentos y bebidas y, Otros servicios excepto actividades gubernamentales. Lo anterior

muestra una tendencia hacia el sector terciario de las actividades (observar Figura 4.1).

Figura 4.2. Actividades econdémicas en Tacubaya 2010

Servicios de
alojamiento
temporal y de Otros servicios

preparacion de excepto actividades
alimentos y bebidas gubernamentales

Servicios
de salud
y de...

COoM e
al por
Comercio al por menor mayor E

Fuente: Elaboracion propia con informacion del DENUE (2010)

Respecto al sector de Servicios de alojamiento temporal y de preparacion de alimentos
y bebidas, es un sector estratégico el observar su comportamiento, ya que la aparicion de nuevos
negocios orientados a nuevos estilos y consumos se pueden ver reflejados en este sector como
lo son la aparicion de restaurantes, cafeterias, antros y en general espacios de consumo con fines

de ocio.
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Otro de los sectores a considerar es la industria manufacturera, debido a que la
persistencia de esta industria puede indicar las actividades originarias del barrio que ain se
encuentran presentes, a pesar de la tendencia que hay por las actividades econdmicas del sector

terciario.

Para el afio 2021 hay datos relevantes, mas alla del dominio de las actividades comercio
al por menor, servicios de alojamiento temporal y de preparacion de alimentos y bebidas y, otros
servicios excepto actividades gubernamentales, ya que comienzan a ser mas relevantes los
servicios de salud, servicios financieros, y servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes
muebles e intangibles (Observar Figura 4.3), estos Gltimos destacan sobre todo porque estarian
asociados a los nuevos desarrollos inmobiliarios y también al proceso de gentrificacion del

barrio.

Figura 4.3. Actividades econdmicas en Tacubaya 2021

Servidos de alojamiento temporal Servic...

y de preparacion de alimentos y i financ....
bebidas y de

SEEUrDs

Otros servicios excepto actividades | Servi..
Comerdio al por menor gubernamentales educ... | Tran...

Fuente: Elaboracion propia con informacion del DENUE (2021)

Aunque también habria que mencionar que debido al COVID-19 las unidades
econdmicas en el barrio de Tacubaya se vieron afectadas, puesto que el confinamiento comienza
en marzo del 2020, esto trajo consigo que el proceso de gentrificacion se vuelva lento en el

barrio, ya que las actividades terciarias no eran consideradas como indispensables.

89



Asimismo, a pesar de que se siguen manteniendo las mismas actividades predominantes
en Tacubaya para el afio 2010 y 2021, para este Ultimo afio se encuentran més actividades que

pueden estar vinculadas al proceso de gentrificacion del barrio.

De forma general, las unidades econémicas que predominan en Tacubaya son las del
sector terciario, lo cual es un factor importante para el proceso de gentrificacion del barrio por
lo antes comentado. Ademas, las actividades secundarias son minimas y hay un aumento en las

unidades del sector terciario (observar grafica 4.1).

Gréfica 4.1. Unidades econdmicas en Tacubaya por sector econdémico general
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Fuente: Elaboracion propia con informacion del DENUE

Finalmente, las estadisticas y los hallazgos muestran que hay indicios de un proceso de
gentrificacion en el barrio de Tacubaya y da paso para examinar las variables con el modelo de

machine learning.

4.3 Modelo Random Forest con SMOTE

Los resultados del modelo de clasificacion con machine learning, para ser precisos el uso de
Random Forest con SMOTE muestra la importancia de las variables para la prediccion de la

gentrificacion (Observar Cuadro 4.2) donde destaca el precio promedio de la renta (PromRenta),
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la estabilidad en los cambios de usos de suelo (CUS_1), potencial de construccion (PConst), las
unidades econdmicas terciarias (UE_Ter), namero promedio de pisos (Pisos), promedio de
ingreso para financiamiento a vivienda (PromingresoViv), promedio de venta de departamentos
(PromVenta), precio promedio por metro cuadrado (Promm2) y los perfiles socioecondémicos
que destacan en Tacubaya en su contribucién a la gentrificacion aunque en menor escala son

los perfiles socio economicos altos (PerfilSE_1).

Cuadro 4.2. Importancia de las variables a la gentrificacion

Rank = Variable Predictora | Importancia

1 PromRenta 0.1413
2 CUs 1 0.1064
3 PConst 0.0951
4 UE_Ter 0.0889
5 Pisos 0.0851
6 PromIngresoViv 0.0844
7 PromVenta 0.0807
8 Promm?2 0.0798
9 UE_Sec 0.0700
10 DI_1 0.0583
11 CUs_3 0.0384
12 PerfilSE_1 0.0347
13 PerfilSE_2 0.0161
14 PerfilSE_3 0.0110
15 Cus_2 0.0095

Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de salida en Python

Las variables relacionadas con el mercado inmobiliario de Tacubaya en su mayoria son
relevantes frente a otras, donde mientras estas sean altas se esperaria que contribuyeran a la
explicacion de la gentrificacion. Por ejemplo, a un mayor precio de la renta de departamentos
se esperaria que contribuyan a la explicacion de la gentrificacion. Otro ejemplo es que mientras
mas pisos tengan los inmuebles, estos contribuyan a la explicacién de la gentrificacion por la
mayor oferta de vivienda que se puede generar. Adicionalmente, se esperaria que conforme

aumenten nuevos desarrollos inmobiliarios contribuyan al proceso de gentrificacion.
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La variable CUS_1 resulta interesante en el analisis de la gentrificacién, puesto que, al
no existir cambios en los usos de suelo, esta contribuyendo a la prediccion de la gentrificacion.
Lo anterior se debe a que en la zona de Tacubaya hubo pocos cambios de usos de suelo donde
predomina el Habitacional y Comercial. Por su contra parte, también la variable CUS_3 es
significativa, pero a una escala menor, dejando ver que también aportan los cambios de uso de
suelo mayores al proceso de gentrificacion, como el cambio de algunas manzanas urbanas de

ser habitacionales a ser mixtas (Habitacional y Comercial).

Otra de las variables relevantes es la participacion de los Perfiles Socioecondmicos Altos
en su aporte a la prediccion de la gentrificacion y es que como se ha expuesto a lo largo de esta
investigacion, la presencia de la sustitucion de clases mas adineradas o con mayor poder

adquisitivo es un rasgo de la gentrificacion.

El cuadro 4.3 muestra los primeros resultados de las métricas del modelo hecho con

machine learning, el cual fue entrenado en Python.

Cuadro 4.3. Resumen del modelo

Accuracy (Precision) | Recall (Exhaustividad) | ROC Score

0.75 0.75 0.9062

Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de salida en Python

El modelo es aceptable a pesar de contar con pocas observaciones porque el modelo
tiene una precision del 75% para la prediccion de gentrificacion de manzanas en Tacubaya. Por
lo que el modelo es capaz de identificar el 75% de los casos con machine learning, lo cual es de
importancia para la validez del modelo. Estas métricas son aceptables porque ese 75% puede
dar paso a que se pueda generalizar las variables e incluso mejorar el modelo para expandir el

andlisis y los casos de gentrificacion en otras colonias de la Ciudad de México.
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Figura 4.4. Reporte general del modelo Random Forest
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Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de salida en Python

La figura 4.5 muestra la precisién del modelo de forma detallada para la prediccién de
la gentrificacion de las manzanas urbanas de Tacubaya, donde la precision del modelo para
predecir que no se gentrifica la manzana urbana es del 86% mientras que para la prediccién de

gentrificacion es del 60%.

El valor f1-score muestra la aceptabilidad del modelo, ya que indica un rendimiento

aceptable del modelo tanto para el caso de gentrificacion, no gentrificacion y en general.

Las métricas anteriores se corroboran con la matriz de confusion (observar figura 4.6) y

sus pronosticos a partir de la muestra que recopilo.

Figura 4.5. Matriz de Confusién del modelo

Matriz de Confusion (Con SMOTE)
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Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de salida en Python
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De acuerdo a la matriz de confusion del modelo, se pronosticaron con exactitud 6
manzanas urbanas gentrificadas, mientras que a su vez también hemos pronosticado con

exactitud que 3 manzanas urbanas no se gentrifican.

Otra de las métricas relevantes del modelo es la curva ROC, la cual dentro de la salida
arroja un 0.9062, la cual es una méas que aceptable métrica para un modelo de machine learning.
La curva ROC relaciona al recall con el ratio de falsos positivos, en otras palabras, vincula la
sensibilidad del modelo con los fallos optimistas, es decir, clasificar los negativos como

positivos. Esta curva puede observarse en la siguiente figura.

Figura 4.6. Curva ROC del modelo
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Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de salida en Python

Adicionalmente, también observamos que la curva ROC muestra que el modelo tiene
algunas carencias, pero no llega a caer drasticamente en los falsos positivos respecto a la
clasificacion, esto también puede ser consecuencia a la cantidad de datos que se tienen para el

caso de estudio, pero a pesar de ello el modelo muestra condiciones generales aceptables.

Por altimo, se muestran los resultados del modelo de clasificacion de las manzanas
urbanas en Tacubaya y su probabilidad de que las manzanas se gentrifique. Al observar el cuadro
de las predicciones del modelo, éste solo se equivoca tres veces en total. Dos veces afirmando
que la manzana urbana se gentrifica y no fue asi. Una vez afirmando que no se gentrifica cuando

en realidad si se gentrifica.
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Cuadro 4.4. Predicciones del modelo

Gentrificacion | Probabilidad de = Probabilidad de Acierto

Clave Manzana Urbana

(0-1) no gentrificarse gentrificarse (0-1)
0901600011156001 0 0.81 0.19 1
0901600011156002 0 0.96 0.04 1
0901600011156003 0 0.92 0.08 1
0901600011156004 0 0.76 0.24 1
0901600011156005 NA NA NA NA
0901600011156006 0 0.8 0.2 1
0901600011156007 0 0.74 0.26 1
0901600011156008 0 0.85 0.15 1
0901600011156009 1 0.08 0.92 1
0901600011156011 0 0.78 0.22 1
0901600011156012 1 0.13 0.87 1
0901600011156016 0 0.8 0.2 1
0901600011156017 1 0.03 0.97 1
0901600011156018 0 0.39 0.61 0
0901600011156020 0 0.73 0.27 1
0901600011156021 0 0.93 0.07 1
0901600011156022 0 0.66 0.34 1
0901600011156023 1 0.12 0.88 1
0901600011156024 1 0.19 0.81 1
0901600011156025 0 0.76 0.24 1
0901600011156026 0 0.45 0.55 0
0901600011156027 0 0.75 0.25 1
0901600011156028 1 0.21 0.79 1
0901600011156029 0 0.9 0.1 1
0901600011175004 1 0.08 0.92 1
0901600011175005 0 0.84 0.16 1
0901600011175006 NA NA NA NA
0901600011175009 NA NA NA NA
0901600011175011 0 0.79 0.21 1
0901600011175012 0 0.87 0.13 1
0901600011175013 NA NA NA NA
0901600011175014 0 0.92 0.08 1
0901600011194002 NA NA NA NA
0901600011194003 0 0.84 0.16 1
0901600011194004 0 0.91 0.09 1
0901600011194005 0 0.8 0.2 1
0901600011194006 0 0.74 0.26 1
0901600011194007 0 0.84 0.16 1
0901600011194008 1 0.51 0.49 0
0901600011194009 1 0.25 0.75 1
0901600011194012 0 0.8 0.2 1
0901600011194015 0 0.77 0.23 1
0901600011194019 1 0.27 0.73 1
0901600011194020 NA NA NA NA
0901600011194021 NA NA NA NA
0901600011194022 NA NA NA NA

Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de salida en Python
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El modelo da resultados aceptables y las variables son relevantes en la contribucion del
modelo para una posible réplica en otras colonias y con mas observaciones, lo cual también abre
la puerta a utilizar otro tipo de herramientas no lineales para la prediccion de la gentrificacion
porque en términos cuantitativos las herramientas convencionales pueden ser carecer de
resultados significativos para los procesos de gentrificacion porque el proceso es complejo

respecto a los datos que se usan.

Finalmente, el modelo termina siendo robusto por la incorporacion de variables que son
relevantes para explicar un proceso de gentrificacion lo cual bajo las métricas del propio modelo
son significantes para explicar que Tacubaya estd experimentando y dando indicios de un
proceso de gentrificacion donde las implicaciones se abordan en el capitulo final de las

conclusiones.
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CONCLUSIONES

Las politicas de desarrollo urbano que derivan del modelo neoliberal se han visto envueltas en
criticas debido a las transformaciones socio espaciales que han ocurrido en barrios y zonas de
la Ciudad de México. En este mismo sentido, la gentrificacion se ha manifestado en la ciudad
con apoyo de las politicas de desarrollo urbano que son ejecutados en su mayoria con una

tendencia de reciclaje y renovacion de las zonas centrales de la ciudad.

La investigacion permiti6 construir el indice de transformacidn socio espacial propuesto
por Bournazou Marcou (2015), el cual muestra si un barrio, AGEB o0 en su defecto para esta
investigacion si una manzana urbana se esta gentrificando. El uso de este indice nos permitio
observar la gentrificacion del barrio en la zona norte y sur del barrio de Tacubaya. Aunque, cabe
sefalar que los resultados son parciales debido a las limitaciones de las variables para vincularse
por completo al proceso de gentrificacion, pero que permite aproximarse al fendbmeno de

estudio.

Por otra parte, el recorrido de campo virtual que se hizo en la colonia permitio extraer
informacion relevante que no se encuentra en los Censos de Poblacion y Vivienda del INEGI.
El recorrido de campo virtual enriquecio el trabajo, puesto que se observo parte de lo que ocurre
en barrio, como por ejemplo el estandarte inmobiliario en la zona norte de Tacubaya llamado
Condesa Sur, el cual expresa una gentrificacién simbolica de esa manzana como lo ocurrido con
las colonias Granada y Ampliacién Granada quienes perdieron su nombre y ahora se hacen
Ilamar Nuevo Polanco. En adicion, el mismo recorrido también nos permitié observar cambios
relativos en los usos de suelo por manzana urbana a favor de una mayor explotacién del uso de
suelo y que explican el proceso de gentrificacion del barrio, no olvidando que en Tacubaya
predomina el uso de suelo mixto (Habitacional y Comercial), pero que este uso de suelo mixto

propicia las condiciones para la gentrificacion.

Adicionalmente, también las imagenes recopiladas del recorrido virtual de la colonia
pueden representar un vinculo roto entre el gobierno, las politicas y los ciudadanos. Porque se
observaron imagenes donde los vecinos se manifiestan rayando predios con la premisa de que

los estan cuidando o resguardando. Al realizar estar acciones se observa una postura de
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resistencia, oponiéndose a los cambios y modificaciones de las caracteristicas de Tacubaya que
la politica urbana trae consigo, contrastando asi parte del enfoque de los cambios vecinales

respecto a la respuesta de los residentes a los cambios por politicas.

También se evidencia que hay nuevos desarrollos inmobiliarios en la zona de Tacubaya
posterior a la implementacion de Regeneracion Tacubaya. Resulta interesante que estos nuevos
desarrollos se encuentren al norte y sur de la colonia, donde también resulto relevante el proceso
de gentrificacion del barrio de acuerdo con el indice de transformacién socio espacial y
posiblemente exista un vinculo tal y como por ejemplo el desarrollo inmobiliario que se hace

llamar Condesa Sur.

Ademas, hay una gran cantidad de unidades econdmicas del sector terciario que estan
asociadas al proceso de gentrificacion, como lo son las unidades que se dedican a la preparacion
de alimentos, debido a la promocion de actividades de ocio y que pueden ademas cambiar las

dinamicas de consumo Y estilos de vida que esta experimentando el barrio de Tacubaya.

Asimismo, este trabajo permitio observar de forma aproximada la gentrificacion del
barrio de Tacubaya y extraer informacion que se puede perder con las estadisticas con el
recorrido virtual del barrio para después transformar esos hallazgos de campo en insumos
importantes para un analisis cuantitativo y poderoso como lo es el empleo de algoritmos de

machine learning y junto con ello el uso del Random Forest con SMOTE.

El modelo con machine learning ayudo en gran medida debido a que no estd atado
Unicamente a relaciones lineales, lo cual es beneficioso en un tema como lo es la gentrificacion,
ya que las variables que son significantes en las teorias de la gentrificacion al momento de ser
expuestas ante analisis lineales y convencionales pueden carecer de significancia para explicar

el fendmeno analizado porque estas pueden no presentar una distribucién normal.

De igual forma, realizar estos analisis con machine learning sirven para la mejora de este
tipo de instrumentos de analisis en donde en temas de urbanismo y especialmente en
transformaciones socio espaciales ain no hay muchos materiales, por lo cual este trabajo es
pionero para el analisis de la gentrificacion en Latinoamérica y en su momento podra ser usado
como base para futuras mejoras y nuevos modelos implementados con machine learning e

inclusive con deep learning.
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Las variables que alimentaron el modelo de machine learning salieron significativas e
importantes para la prediccion de la gentrificacion, donde estds a su vez pueden estar
fuertemente influenciadas por las politicas de desarrollo urbano debido a la implementacion de
nuevos desarrollos inmobiliarios que ofertan a un mayor nivel de precios al norte y sur de la
colonia y que ademas estén afectando a otras manzanas urbanas de Tacubaya y por eso estan

contribuyendo al proceso de gentrificacion del barrio.

En este mismo sentido, la significancia de las variables (observar cuadro 4.2) contrasta
la teoria de la renta del suelo, ya que los altos precios para el acceso a vivienda, nuevas
construcciones sobre viejos inmuebles, explican parte del proceso de gentrificacion en el barrio
de Tacubaya. Un resultado interesante es que Tacubaya ya cuenta en su mayoria con un uso de

suelo mixto que permite el proceso de gentrificacion para extraer una mayor renta del suelo.

Por otra parte, las variables asociadas al enfoque de los cambios vecinales son
significativas (observar cuadro 4.2) como los negocios que se estan estableciendo en Tacubaya
con una mayor afinidad al sector terciario y estos traen a su vez cambios en las caracteristicas
originales del barrio. En esta misma direccion, los perfiles socioeconémicos que caracterizan al
barrio también salieron significativos, ya que hay presencia mayor de clase media alta y alta

(observar mapa 4.3).

El resultado en general de las variables implementadas en el modelo contrasta la teoria
de la renta del suelo con el enfoque de los cambios vecinales que permiten explicar el proceso

de gentrificacion en Tacubaya, con el modelo de machine learning.

Los resultados de esta investigacion indican que las politicas urbanas de los Gltimos afios,
incluyendo a Regeneracion Tacubaya vuelven a reincidir en la provocacion y aceleracion de los
procesos de gentrificacion de zonas centrales y/o barrios, donde nuevamente el discurso politico
no contempla los cambios drasticos que pueden ocurrir con la politica, pero si hablan de un
bienestar para la ciudadania que esconde un proceso de gentrificacién y que al final los

habitantes originarios quizas no aprovechen.

Lo antes comentado permite aceptar parcialmente la hipotesis de la investigacion, debido
a que no se cumplié del todo. Se presentd evidencia de la existencia de cambios de perfiles

socioecondémicos donde hay presencia de alto perfil socioecondmico habitando el barrio, con
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los negocios tradicionales hay una tendencia de nuevos establecimientos que se inclinan méas
por actividades terciarias que promueven la gentrificacion, pero se debe realizar una
investigacion mas exhausta para identificar los negocios tradicionales. Respecto a los usos de
suelo hubo cambios de suelo que fomentan la gentrificacion con el uso de suelo mixto y por
altimo existen diferencias respecto a las caracteristicas residenciales como los precios
diferenciados por manzana urbana y el potencial de construccion que son relevantes en el

proceso de gentrificacion.

De igual modo, se deben hacer mas estudios con estas herramientas, ya que la tendencia
de gentrificacion puede incrementar o disminuir por la informacion recopilada para afios futuros
y esto abre a su vez la oportunidad de mejoras y criticas a la investigacion presente con el fin de
aportar y sumarse al debate de la gentrificacion en Latinoamerica. Asimismo, se pueden extraer
mas datos sobre el mercado inmobiliario y hallazgos mediante el recorrido de las colonias que

sean significativos para el andlisis de la gentrificacion.
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ANexos

Base de datos sobre cambios de usos de suelo

Clave Manzana

Tipo Uso de

Tipo Uso de -
Notas/Apreciaciones
Suelo 2020-21

Urbana Suelo 2010

Habitacional Habitacional y .
0901600011156001 ] . No hay cambios relevantes

y Comercial Comercial

Habitacional Habitacional y .
0901600011156002 ) . No hay cambios relevantes

y Comercial Comercial

Habitacional Habitacional y .
0901600011156003 ] . No hay cambios relevantes

y Comercial Comercial

Habitacional | Habitacional y )
0901600011156004 . . No hay cambios

y Comercial Comercial

Habitacional Habitacional y . ) o
0901600011156005 ] . Sin cambios tan significantes aparentemente

y Comercial Comercial

Habitacional Habitacional y ) )
0901600011156006 ] . Mejoras en sus éareas verdes

y Comercial Comercial

o Habitacional y - o
0901600011156007 Habitacional . Aparicion de cafeteria tipo hipster *2019
Comercial

Habitacional Habitacional y )
0901600011156008 ] . No hay cambios relevantes

y Comercial Comercial

Habitacional Habitacional y Densificacion de la zona cercana con periférico con mejor
0901600011156009 . . .

y Comercial Comercial vista urbana

Habitacional Habitacional y L o
0901600011156011 ) . Se observa la dosificacion con un edificio del INVI

y Comercial Comercial

Habitacional Habitacional y L ] i
0901600011156012 ) . Densificacion del predio donde habia una casa

y Comercial Comercial

Habitacional Habitacional y . . o
0901600011156016 . . Sin cambios tan significantes aparentemente

y Comercial Comercial

Habitacional Habitacional y Desaparicion de casas normales y tipo coloniales por
0901600011156017 . . .

y Comercial Comercial departamentos sofisticados
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0901600011156023 . . . )
y Comercial Comercial predio baldio
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y Comercial Comercial o
otro edificio)
Habitacional Habitacional y Construccion sobre un predio deteriorado, predio protegido
0901600011156025 . . . .
y Comercial Comercial en Tacubaya (resistencia)
Habitacional Habitacional y Desaparicion de un negocio tradicional (Prods. Limpieza),
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y Comercial Comercial venta de casas
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comparacion de sus fotos anteriores
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0901600011175009 Comercial Comercial

un Coppel
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Habitacional Habitacional y .
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y Comercial Comercial

Habitacional Habitacional y El cambio relevante es la tienda Garcia por Cuidado con el
0901600011194019 ) )

y Comercial Comercial perro
0901600011194020 | Equipamiento | Equipamiento No hay cambios relevantes




Clave Manzana Tipo Uso de Tipo Uso de

Notas/Apreciaciones
Urbana Suelo 2010 Suelo 2020-21

0901600011194021 | Areas Verdes | Areas Verdes Es un triangulo

Sin Sin
0901600011194022 L L Acera donde se ponen vendedores ambulantes
Zonificacion Zonificacion

Interfaz de BBV A para la simulacion al acceso a crédito hipotecario

BBVA  PERSONAS  EMPRESAS Y GOBIERNO Hazte cliente &«  Mes =

Horte uenecestas

¢Cuénto cuesta la casa que quieres?

ngresa cantida
$180,000

ZEn qué estado te gustarfa adquirir la casa?

s comprar

o Calcula tu crédito con los datos
gue ingresaste

Cuanto tiempo necesitas para pagar?

CGalcular con un crédito Infonavit o Fovissste ) Chat
a

Interfaz de HSBC para la simulacion al acceso a crédito hipotecario

(Coémo quieres calcular tu crédito HSBC te presta hasta: Enganche

hipotecario? $2,482,000 — 85% $438,000

Valor de la
vivienda . s L -
Elige el monto-porcentaje de crédita que més se acomode a tu economia

HSBC te presta Monto Méximo CAT2  Mensualidad

. . Enganche® 7 Detal
¢Cudl es el valor de la vivienda? hasta @ por Ingresos Tasa [ e o
$1,500,000
$2,482,000 - 85% $438,000 $37,703  925%  10.7% $24,562 Detalle
Opciones de simulacion Todos los montos dados estén en pesos mexicanos (MXN)
--Elije una opcién-- s

(Cual es tu edad?

18

¢En cuénto tiempo lo quieres pagar?

¢Tienes tu némina en HSBC?

¢Quieres cofinanciar tu crédito?



Interfaz de BANORTE para la simulacion al acceso a crédito hipotecario

(Y Valor aproximado avaldo en MN:

§0.00 100%

Crédito solicitado:

" $0.00 0%
o 4
Gl 4& Plazo en meses: Comision por apertura:  Estado:
N 180 Conlado Clucad de ey
CONTINUAR

Base de datos de los precios de venta de departamentos y acceso al crédito

Ingreso Acceso | Ingreso Acceso Ingreso Acceso

Ingreso
Clave Manzana Precio del Viv (BBVA Viv (HSBC Viv (Banorte

Promedio

Urbana departamento Tasa Fija 20 Tasa Fija 20 Tasa Fija 20 .
Acc. Viv.

afios) afios) afios)

https://www.inmuebles24.com/pr
0901600011156018 2,200,000 59,714.00 30,662.00 42,358.96 44,244.99 opiedades/lindo-departamento-
en-tacubaya-61754141.html

Departamento De Recuperacion
0901600011194002 1,660,000 45,101.00 23,107.00 32,108.54 33,438.85 Bancaria, Col. Tacubaya |
Mercado Libre

REMATE DEPARTAMENTO 2
0901600011175009 527,069 14,442.00 7,599.00 10,602.94 10,881.31 RECAMARAS EN TACUBAYA

/ AHL (lamudi.com.mx)

Lindo Departamento En
0901600011156017 2,200,000 59,714.00 30,662.00 42,358.96 44,244.99
Tacubaya | Mercado Libre

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-
martires-de-tacubaya-tacubaya-
df-
23418280#tipos=departamentos-
venta&area=tacubaya-
df&orden=modified-

0901600011156020 1,700,000 47,536.00 24,339.00 33,816.94 35,230.65

desc&pagina=3&pos=3

https://www.inmuebles24.com/pr

0901600011156022 655,934 17,929.00 9,363.00 13,049.12 13,447.04 opiedades/-atencion!-

inversionista-remate-




Ingreso Acceso Ingreso Acceso Ingreso Acceso

Ingreso
Clave Manzana Precio del Viv (BBVA Viv (HSBC Viv (Banorte 9

Urbana dep. ento Tasa Fija 20 Tasa Fija 20 Tasa Fija 20

Promedio

. . . Acc. Viv.
afos) afos) afos)

departamento-cerca-de-
61445591.html

DEPARTAMENTO EN
0901600011156021 1,660,000 45,101.00 23,107.00 32,108.54 33,438.85 MARTIRES DE TACUBAYA

(lamudi.com.mx)

Departamento En Col. Tacubaya
0901600011156025 1,900,000 51,595.00 26,392.00 36,664.26 38,217.09 En Mértires De Tacubaya |
Mercado Libre

Preventa Nuevo Tacubaya
Escandén, José Marti, Av.

0901600011194020 3,340,920 72,846.00 45,130.00 64,016.18 60,664.06 . .
Revolucion Y Parque Lira |
Mercado Libre
Departamento En Preventa Col.
0901600011194015 2,995,000 65,000.00 40,457.00 57,449.82 54,302.27

Tacubaya | Mercado Libre

Departamento en HEROES DE
0901600011194009 1,480,000 40,230.00 20,643.00 28,691.72 29,854.91 CHURUBUSCO, Tacubaya, D...
- Propiedades.com

Venta De Remate Bancario
0901600011156004 460,000 12,627.00 6,681.00 9,329.82 9,545.94 Departamento En Miguel
Hidalgoah | Mercado Libre

https://www.inmuebles24.com/pr

opiedades/bonito-departamento-

0901600011156007 950,000 25,887.00 13,389.00 18,631.14 19,302.38 . .
muy-bien-ubicado!-
61744206.html
Manuel Dublan Tacubaya |
0901600011156001 2,850,000 61,862.00 38,499.00 54,697.40 51,686.13

Mercado Libre

VENTA DE DEPARTAMENTO
0901600011156002 1,500,000 40,771.00 20,917.00 29,071.38 30,253.13 EN TACUBAYA CDMX |

Tacubaya | Vivanuncios

Departamento En Venta, Miguel
0901600011156003 2,271,624 61,652.00 30,686.00 43,718.52 45,352.17 Hidalgo, Ciudad De México |
Mercado Libre

Departamento En Venta
0901600011156029 1,920,000 52,137.00 26,666.00 37,043.92 38,615.64 Tacubaya Miguel Hidalgo Trato

Directo | Mercado Libre

Departamento En Venta En
0901600011194003 2,500,000 67,833.00 33,771.00 48,053.62 49,885.87 Becerra Tacubaya Mel | Metros

Cubicos (metroscubicos.com)

Vi



Ingreso Acceso Ingreso Acceso Ingreso Acceso
Clave Manzana Precio del Viv (BBVA Viv (HSBC Viv (Banorte

Ingreso
Promedio

Urbana dep. ento Tasa Fija 20 Tasa Fija 20 Tasa Fija 20 )
Acc. Viv.

afos) afos) afos)

En venta departamento en Av.
0901600011194008 2,495,000 67,697.00 33,703.00 47,958.70 49,786.23 Primero de Mayo | Tacubaya |

Vivanuncios

Hmm Venta Departamento
0901600011156011 362,044 9,976.00 5,340.00 7,470.40 7,595.47 Heroes De 1810, Tacubaya |
Mercado Libre

https://www.inmuebles24.com/pr
opiedades/departamento-57-m-
0901600011156026 1,930,000 52,137.00 26,666.00 37,043.92 38,615.64
en-venta-cerca-m-san-pedro-de-

10s-62637518.html

https://www.inmuebles24.com/pr
opiedades/bonito-departamento-
0901600011156006 965,000 26,293.00 13,594.00 18,915.88 19,600.96 . . .
exterior-1er-piso-funcional-y-

62400933.html

https://www.inmuebles24.com/pr
opiedades/departamento-en-

0901600011156018 357,979 9,866.00 5,285.00 7,393.26 7,514.75

venta-en-tacubaya-heroes-de-

1810-60711861.html

Depto en VENTA en Miguel
0901600011175009 286,835 7,941.00 4,311.00 Avaluo min 350k 6,126.00 Hidalgo, Tacubaya Cdmx- MD

(lamudi.com.mx)

https://www.inmuebles24.com/pr
opiedades/departamento-en-

0901600011156022 2,250,000 61,067.00 30,394.00 43,308.04 44,923.01

venta-en-heroes-de-padierna-

tacubaya-62003351.html

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-
martires-de-tacubaya-tacubaya-
0901600011156021 1,600,000 43,477.00 22,286.00 30,969.60 32,244.20 df-19655915#area=tacubaya-
df&tipos=departamentos-
venta&orden=&pagina=1&pagin
as=4&pos=1

Depto De 3 Recamaras De
0901600011156025 1,480,000 40,230.00 20,643.00 30,969.60 30,614.20 Remate Bancario Col Tacubaya
Cdmx | Mercado Libre

https://www.inmuebles24.com/pr
0901600011194015 3,639,520 78,949.00 49,164.00 69,684.26 65,932.42 opiedades/dr.-joublanc-tacubaya-
pre-venta-59062525.html

https://www.inmuebles24.com/pr
0901600011194009 1,590,000 43,206.00 22,149.00 30,779.78 32,044.93 opiedades/depa-en-venta-no-es-
remate.-62185168.html
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Clave Manzana

Urbana

0901600011156004

Precio del

dep. ento

948,000

Ingreso Acceso

Viv (BBVA
Tasa Fija 20

afos)

25,833.00

Ingreso Acceso
Viv (HSBC
Tasa Fija 20

afos)

13,361.00

Ingreso Acceso
Viv (Banorte
Tasa Fija 20

afos)

18,420.98

Ingreso
Promedio
Acc. Viv.

19,204.99

VENTA DE DEPARTAMENTO
EN COLONIA MIGUEL
HIDALGO | Tacubaya |

Vivanuncios

0901600011156001

1,360,000

36,982.00

19,001.00

26,413.84

27,465.61

Departamento en Tacubaya, DF /
CDMXen Ventaen ... -

Propiedades.com

0901600011156002

1,850,000

50,242.00

25,708.00

35,715.16

37,221.72

Departamento en Venta en
Tacubaya | Tacubaya |

Vivanuncios

0901600011156003

1,188,000

31,813.00

16,646.00

23,148.90

23,869.30

Oportunidad de Inversion de
Departamento en Remate en
Tacuba, Distrito Federal -

Inmuebles24

0901600011156029

1,169,000

31,813.00

16,386.00

22,788.24

23,662.41

https://www.inmuebles24.com/pr
opiedades/excelente-inversion-
departamento-en-delegacion-
miguel-58989600.html

0901600011156011

768,489

20,975.00

10,904.00

15,185.66

15,688.22

https://www.inmuebles24.com/pr

opiedades/gran-oportunidad-para-
adquirir-un-inmueble-en-
tacubaya-61737216.html

0901600011156018

2,250,000

61,067.00

30,394.00

43,308.04

44,923.01

https://www.inmuebles24.com/pr
opiedades/departamento-en-
venta-en-la-colonia-tacubaya-
56079375.html

0901600011156022

1,790,000

48,619.00

24,887.00

34,576.22

36,027.41

https://www.vivanuncios.com.mx
/a-departamentos-en-
venta/tacubaya/departamento-2-
recamaras-en-
venta/1003709953090911296534
909

0901600011194015

3,476,925

75,430.00

46,967.00

66,597.82

62,998.27

https://www.vivanuncios.com.mx
/a-departamentos-en-
venta/tacubaya/preventa-nuevo-
tacubaya-escandon-jose-marti-av-
revolucion-y-parque-
lira/100364545080091097990060
9

0901600011156002

2,240,000

60,797.00

30,259.00

43,118.22

44,724.74

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-rufina-
11-tacubaya-df-
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Clave Manzana

Urbana

Ingreso Acceso

Ingreso Acceso
Viv (BBVA Viv (HSBC Viv (Banorte
Tasa Fija 20 Tasa Fija 20 Tasa Fija 20

afos) afos) afos)

Ingreso Acceso

i Ingreso
Precio del !
Promedio

dep. ento )
Acc. Viv.

20184397#area=tacubaya-
df&tipos=departamentos-
venta&orden=&pagina=1&pagin
as=4&pos=1

0901600011156003

Departamento En Venta

Tacubaya Miguel Hidalgo Trato

1,920,000 52,137.00 26,666.00 37,043.92 38,615.64

Directo | Metros Cubicos

(metroscubicos.com)

0901600011156029

https://www.inmuebles24.com/pr

opiedades/departamento-en-

1,850,000 50,242.00 25,708.00 35,715.16 37,221.72

venta-en-tacubaya-
61531655.html

0901600011156011

https://www.inmuebles24.com/pr

794,576 21,681.00 11,261.00 15,680.84 16,207.61 opiedades/remate-bancario-en-

tacubaya-cdmx.-58990128.html

0901600011156018

https://www.inmuebles24.com/pr

opiedades/departamento-en-

2,200,000 59,714.00 29,718.00 42,358.96 43,930.32

venta-en-tacubaya-
59549176.html

0901600011156003

Departamento en Tacubaya, DF /

1,160,000 31,570.00 16,623.00 22,617.40 23,603.47 CDMXen Ventaen ... -

Propiedades.com

0901600011156029

https://www.inmuebles24.com/pr

opiedades/departamento-en-

1,450,000 39,418.00 20,233.00 28,122.26 29,257.75

venta-en-tacubaya-
61685636.html

0901600011156011

Departamento en HEROES DE
1810, Tacubaya, DF / CD... -

Propiedades.com

425,000 11,680.00 6,202.00 8,665.46 8,849.15

0901600011156018

https://departamento.metroscubic
0s.com/MLM-962923103-en-
venta-lindo-departamento-
1,950,000 52,949.00 27,077.00 37,613.38 39,213.13 _JM#position=11&search_layout
=stack&type=item&tracking_id=
2adebb8f-0b32-498a-9964-

lea7ca2f8d0c

0901600011156003

Trato Directo Departamento En

1,890,000 51,135.00 26,256.00 36,474.46 37,955.15 Venta Tacubaya Miguel Hidalgo |

Mercado Libre

0901600011156029

https://propiedades.com/inmueble

1,750,000 47,536.00 24,339.00 33,816.94 35,230.65

s/departamento-en-venta-
tacubaya-df-




Clave Manzana

Urbana

Ingreso Acceso

Precio del Viv (BBVA
Tasa Fija 20

afos)

dep. ento

Ingreso Acceso
Viv (HSBC
Tasa Fija 20

afos)

Ingreso Acceso
Viv (Banorte
Tasa Fija 20

afos)

Ingreso
Promedio
Acc. Viv.

20979370#area=tacubaya-
df&tipos=departamentos-
venta&orden=&pagina=1&pagin
as=4&pos=1

0901600011156011

520,000 14,250.00

7,503.00

10,468.76

https://www.inmuebles24.com/pr
opiedades/departamento-en-

10,740.59

venta-en-heroes-de-1810-54-

tacubaya-60269255.html

0901600011156011

1,700,000 46,183.00

23,655.00

32,867.82

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-
tacubaya-df-
17978049#area=tacubaya-
df&tipos=departamentos-

34,235.27

venta&orden=&pagina=1&pagin
as=4&pos=1

0901600011156001

3,750,000 81,340.00

53,314.00

71,100.34

https://www.inmuebles24.com/pr
68,584.78 opiedades/departamento-

tacubaya-63007534.html

0901600011156022

1,995,000 54,166.00

27,724.00

38,105.26

https://www.inmuebles24.com/pr
opiedades/departamento-en-

39,998.42

venta-en-tacubaya-

63081095.html

0901600011156017

1,890,000 58,705.00

32,628.00

44,373.58

https://www.inmuebles24.com/pr
opiedades/departamento-en-

45,235.53

venta-en-tacubaya-

62979097.html

0901600011156002

1,750,000 52,658.00

29,256.00

43,739.42

https://departamento.mercadolibr
e.com.mx/MLM-1339506755-se-
vende-departamento-en-
41,884.47 3 tacubaya-
_JM#position=6&search_layout=
grid&type=item&tracking_id=ae
d15ad2-93fa-4ffe-9cfb-
44e107a72ed7

0901600011156002

520,000 102,674.00

57,140.00

77,260.20

https://departamento.mercadolibr

e.com.mx/MLM-1339357817-se-
vende-departamneto-en-

tacubaya-

79,024.73 N

_JIM#position=7&search_layout=

grid&type=item&tracking_id=ae
d15ad2-93fa-4ffe-9cfb-

44e107a72ed7




Ingreso Acceso Ingreso Acceso Ingreso Acceso

Ingreso
Clave Manzana Precio del Viv (BBVA Viv (HSBC Viv (Banorte 9

Urbana dep. ento Tasa Fija 20 Tasa Fija 20 Tasa Fija 20

Promedio

. 5 5 Acc. Viv.
afos) afos) afos)

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-calzada-
de-becerra-60-tacubaya-df-
0901600011156022 1,700,000 50,927.00 27,656.00 38,011.24 38,864.75 23523518#area=tacubaya-
df&tipos=departamentos-
venta&orden=&pagina=1&pagin
as=9&pos=1

https://www.inmuebles24.com/pr
0901600011156001 4,190,000 82,186.00 59,569.00 80,745.12 74,166.71 opiedades/departamentos-de-
doble-piso-63393301.html

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-
tacubaya-df-
0901600011156001 958,000 26,104.00 13,513.00 18,999.94 19,538.98 24186259#tipos=departamentos-
venta&area=tacubaya-
df&orden=modified-
desc&pagina=1&pos=4

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-
tacubaya-df-
0901600011156021 1,890,000 51,325.00 26,285.00 36,805.18 38,138.39 23941691#tipos=departamentos-
venta&area=tacubaya-
df&orden=modified-
desc&pagina=1&pos=17

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-heroes-
de-padierna-20-tacubaya-df-
0901600011156017 2,290,000 62,150.00 32,557.00 44,446.90 46,384.63 . .
23448324#pagina=3&tipos=depa
rtamentos-venta&area=tacubaya-

df&orden=modified-desc&pos=1

Base de datos de las caracteristicas del departamento en venta

Clave Manzana M? Totales . Pisos . . L
Recamaras Bafios Estacionamiento Condicién

(Departamento) Edificio

https://www.inmuebles24.com/pro
0901600011156018 71 2 2 5 2 Vieja piedades/lindo-departamento-en-

tacubaya-61754141.html
Departamento De Recuperacion
0901600011194002 96 3 2 6 1 Vieja Bancaria, Col. Tacubaya
Mercado Libre

Xi


https://www.inmuebles24.com/propiedades/lindo-departamento-en-tacubaya-61754141.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/lindo-departamento-en-tacubaya-61754141.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/lindo-departamento-en-tacubaya-61754141.html
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-930038902-departamento-de-recuperacion-bancaria-col-tacubaya-_JM#position=18&search_layout=stack&type=item&tracking_id=7b9fa6f3-2ba3-480c-9a8f-de95af4e046d
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-930038902-departamento-de-recuperacion-bancaria-col-tacubaya-_JM#position=18&search_layout=stack&type=item&tracking_id=7b9fa6f3-2ba3-480c-9a8f-de95af4e046d
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-930038902-departamento-de-recuperacion-bancaria-col-tacubaya-_JM#position=18&search_layout=stack&type=item&tracking_id=7b9fa6f3-2ba3-480c-9a8f-de95af4e046d

Clave Manzana M?2 Totales . Pisos _ ) L
Recamaras Bafios Estacionamiento Condicion

Urbana (Departamento) Edificio

REMATE DEPARTAMENTO 2
0901600011175009 70 2 1 4 1 Vieja RECAMARAS EN TACUBAYA
/ AHL (lamudi.com.mx)
Lindo Departamento En Tacubaya
Mercado Libre
https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-martires-
de-tacubaya-tacubaya-df-
0901600011156020 60 2 1 6 1 Nueva 23418280#tipos=departamentos-

venta&area=tacubaya-
df&orden=modified-

0901600011156017 71 2 2 5 2 Vieja

desc&pagina=3&pos=3
https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/-atencion!-inversionista-

0901600011156022 55 2 1 4 0 Vieja
remate-departamento-cerca-de-

61445591.html

DEPARTAMENTO EN
0901600011156021 60 2 1 4 0 Vieja MARTIRES DE TACUBAYA

(lamudi.com.mx)

Departamento En Col. Tacubaya
0901600011156025 55 2 1 5 1 Vieja En Maértires De Tacubaya |
Mercado Libre

Preventa Nuevo Tacubaya

Escandén, José Marti, Av.

0901600011194020 78 1 1 6 0 Nueva
Revolucién Y Parque Lira |
Mercado Libre
Departamento En Preventa Col.
0901600011194015 76 2 2 6 1 Nueva

Tacubaya | Mercado Libre

Departamento en HEROES DE
0901600011194009 81 3 1 5 1 Vieja CHURUBUSCO, Tacubaya, D... -
Propiedades.com

Venta De Remate Bancario
0901600011156004 70 2 1 5 1 Vieja Departamento En Miguel
Hidalgoah | Mercado Libre

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/bonito-departamento-

0901600011156007 39 2 1 5 0 Vieja ) )
muy-bien-ubicado!-
61744206.html
Manuel Dublan Tacubaya |
0901600011156001 44 1 1 6 0 Nueva

Mercado Libre
VENTA DE DEPARTAMENTO
0901600011156002 60 2 15 5 1 Vieja EN TACUBAYA CDMX |
Tacubaya | Vivanuncios

Departamento En Venta, Miguel
0901600011156003 65 2 1 5 1 Nueva Hidalgo, Ciudad De México
Mercado Libre

Departamento En Venta Tacubaya
0901600011156029 64 2 1 6 1 Vieja Miguel Hidalgo Trato Directo |
Mercado Libre
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https://www.lamudi.com.mx/remate-departamento-2-recamaras-en-tacubaya-ahl.html#listing-location
https://www.lamudi.com.mx/remate-departamento-2-recamaras-en-tacubaya-ahl.html#listing-location
https://www.lamudi.com.mx/remate-departamento-2-recamaras-en-tacubaya-ahl.html#listing-location
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-947938870-lindo-departamento-en-tacubaya-_JM#position=4&search_layout=stack&type=item&tracking_id=b86c737b-dda2-42a5-88f5-3b06686105b3
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-947938870-lindo-departamento-en-tacubaya-_JM#position=4&search_layout=stack&type=item&tracking_id=b86c737b-dda2-42a5-88f5-3b06686105b3
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-martires-de-tacubaya-tacubaya-df-23418280#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=3&pos=3
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-martires-de-tacubaya-tacubaya-df-23418280#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=3&pos=3
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-martires-de-tacubaya-tacubaya-df-23418280#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=3&pos=3
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-martires-de-tacubaya-tacubaya-df-23418280#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=3&pos=3
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-martires-de-tacubaya-tacubaya-df-23418280#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=3&pos=3
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-martires-de-tacubaya-tacubaya-df-23418280#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=3&pos=3
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-martires-de-tacubaya-tacubaya-df-23418280#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=3&pos=3
https://www.inmuebles24.com/propiedades/-atencion!-inversionista-remate-departamento-cerca-de-61445591.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/-atencion!-inversionista-remate-departamento-cerca-de-61445591.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/-atencion!-inversionista-remate-departamento-cerca-de-61445591.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/-atencion!-inversionista-remate-departamento-cerca-de-61445591.html
https://www.lamudi.com.mx/departamento-en-martires-de-tacubaya.html
https://www.lamudi.com.mx/departamento-en-martires-de-tacubaya.html
https://www.lamudi.com.mx/departamento-en-martires-de-tacubaya.html
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-925261736-departamento-en-col-tacubaya-en-martires-de-tacubaya-_JM#position=26&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d0a4c63e-369c-42a1-91c6-9cda1a3642dc
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-925261736-departamento-en-col-tacubaya-en-martires-de-tacubaya-_JM#position=26&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d0a4c63e-369c-42a1-91c6-9cda1a3642dc
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-925261736-departamento-en-col-tacubaya-en-martires-de-tacubaya-_JM#position=26&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d0a4c63e-369c-42a1-91c6-9cda1a3642dc
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-943785340-preventa-nuevo-tacubaya-escandon-jose-marti-av-revolucion-y-parque-lira-_JM#position=8&search_layout=stack&type=item&tracking_id=f18dce94-11b5-472c-8382-0c57366e360d
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-943785340-preventa-nuevo-tacubaya-escandon-jose-marti-av-revolucion-y-parque-lira-_JM#position=8&search_layout=stack&type=item&tracking_id=f18dce94-11b5-472c-8382-0c57366e360d
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-943785340-preventa-nuevo-tacubaya-escandon-jose-marti-av-revolucion-y-parque-lira-_JM#position=8&search_layout=stack&type=item&tracking_id=f18dce94-11b5-472c-8382-0c57366e360d
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-943785340-preventa-nuevo-tacubaya-escandon-jose-marti-av-revolucion-y-parque-lira-_JM#position=8&search_layout=stack&type=item&tracking_id=f18dce94-11b5-472c-8382-0c57366e360d
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-939116487-departamento-en-preventa-col-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=a677a906-b060-4538-8788-aebb1224239b
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-939116487-departamento-en-preventa-col-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=a677a906-b060-4538-8788-aebb1224239b
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-churubusco-tacubaya-df-4788053#pagina=3&tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&pos=12
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-churubusco-tacubaya-df-4788053#pagina=3&tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&pos=12
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-churubusco-tacubaya-df-4788053#pagina=3&tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&pos=12
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-927118499-venta-de-remate-bancario-departamento-en-miguel-hidalgoah-_JM#position=15&search_layout=stack&type=item&tracking_id=445a09f9-54dc-4049-b62a-a9428846d973
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-927118499-venta-de-remate-bancario-departamento-en-miguel-hidalgoah-_JM#position=15&search_layout=stack&type=item&tracking_id=445a09f9-54dc-4049-b62a-a9428846d973
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-927118499-venta-de-remate-bancario-departamento-en-miguel-hidalgoah-_JM#position=15&search_layout=stack&type=item&tracking_id=445a09f9-54dc-4049-b62a-a9428846d973
https://www.inmuebles24.com/propiedades/bonito-departamento-muy-bien-ubicado!-61744206.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/bonito-departamento-muy-bien-ubicado!-61744206.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/bonito-departamento-muy-bien-ubicado!-61744206.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/bonito-departamento-muy-bien-ubicado!-61744206.html
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-864492767-manuel-dublan-tacubaya-_JM#position=22&search_layout=stack&type=item&tracking_id=0b166f20-f9a6-40a8-aa2a-222c37e19a1d
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-864492767-manuel-dublan-tacubaya-_JM#position=22&search_layout=stack&type=item&tracking_id=0b166f20-f9a6-40a8-aa2a-222c37e19a1d
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/venta-de-departamento-en-tacubaya-cdmx/1003639983120911165550709
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/venta-de-departamento-en-tacubaya-cdmx/1003639983120911165550709
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/venta-de-departamento-en-tacubaya-cdmx/1003639983120911165550709
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-923307404-departamento-en-venta-miguel-hidalgo-ciudad-de-mexico-_JM#position=14&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d6e7a97d-0795-455f-b6b6-c98cf1c72c83
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-923307404-departamento-en-venta-miguel-hidalgo-ciudad-de-mexico-_JM#position=14&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d6e7a97d-0795-455f-b6b6-c98cf1c72c83
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-923307404-departamento-en-venta-miguel-hidalgo-ciudad-de-mexico-_JM#position=14&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d6e7a97d-0795-455f-b6b6-c98cf1c72c83
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-932275986-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-trato-directo-_JM#position=5&search_layout=stack&type=item&tracking_id=2da8b695-08ad-42d2-8fd5-a80cf1a9fe79
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-932275986-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-trato-directo-_JM#position=5&search_layout=stack&type=item&tracking_id=2da8b695-08ad-42d2-8fd5-a80cf1a9fe79
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-932275986-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-trato-directo-_JM#position=5&search_layout=stack&type=item&tracking_id=2da8b695-08ad-42d2-8fd5-a80cf1a9fe79

Clave Manzana

Urbana

M? Totales

(Departamento)

Pisos
Edificio

0901600011194003

70

Estacionamiento Condicion

Vieja

Departamento En Venta En
Becerra Tacubaya Mel | Metros

Cubicos (metroscubicos.com)

0901600011194008

60

Nueva

En venta departamento en Av.

Primero de Mayo | Tacubaya |

Vivanuncios

0901600011156011

70

Vieja

Hmm Venta Departamento Heroes

De 1810, Tacubaya | Mercado
Libre

0901600011156026

57

Vieja

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/departamento-57-m-en-

venta-cerca-m-san-pedro-de-los-
62637518.html

0901600011156006

39

na

Vieja

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/bonito-departamento-

exterior-ler-piso-funcional-y-
62400933.html

0901600011156018

60

Vieja

https://www.inmuebles24.com/pro
piedades/departamento-en-venta-
en-tacubaya-heroes-de-1810-
60711861.html

0901600011175009

80

Vieja

Depto en VENTA en Miguel
Hidalgo, Tacubaya Cdmx- MD

(lamudi.com.mx)

0901600011156022

60

Nueva

https://www.inmuebles24.com/pro
piedades/departamento-en-venta-
en-heroes-de-padierna-tacubaya-
62003351.html

0901600011156021

60

Vieja

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-martires-
de-tacubaya-tacubaya-df-
19655915#area=tacubaya-
df&tipos=departamentos-
venta&orden=&pagina=1&pagina
s=4&pos=1

0901600011156025

58

Vieja

Depto De 3 Recamaras De
Remate Bancario Col Tacubaya

Cdmx | Mercado Libre

0901600011194015

65

Nueva

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/dr.-joublanc-tacubaya-
pre-venta-59062525.html

0901600011194009

97

Vieja

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/depa-en-venta-no-es-
remate.-62185168.html

0901600011156004

66

Vieja

VENTA DE DEPARTAMENTO
EN COLONIA MIGUEL
HIDALGO | Tacubaya

Vivanuncios

0901600011156001

90

Vieja

Departamento en Tacubaya, DF /
CDMX en Ventaen ... -

Propiedades.com

Xiii



https://departamento.metroscubicos.com/MLM-929821327-departamento-en-venta-en-becerra-tacubaya-mel-_JM#position=19&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8c0d4408-f4c2-484b-b205-690d0bbcb4c6
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-929821327-departamento-en-venta-en-becerra-tacubaya-mel-_JM#position=19&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8c0d4408-f4c2-484b-b205-690d0bbcb4c6
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-929821327-departamento-en-venta-en-becerra-tacubaya-mel-_JM#position=19&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8c0d4408-f4c2-484b-b205-690d0bbcb4c6
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/en-venta-departamento-en-av-primero-de-mayo/1003673930150911270858309
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/en-venta-departamento-en-av-primero-de-mayo/1003673930150911270858309
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/en-venta-departamento-en-av-primero-de-mayo/1003673930150911270858309
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-944475745-hmm-venta-departamento-heroes-de-1810-tacubaya-_JM#position=9&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d7eb26fe-0a70-4822-be8c-578a9128c2bf
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-944475745-hmm-venta-departamento-heroes-de-1810-tacubaya-_JM#position=9&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d7eb26fe-0a70-4822-be8c-578a9128c2bf
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-944475745-hmm-venta-departamento-heroes-de-1810-tacubaya-_JM#position=9&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d7eb26fe-0a70-4822-be8c-578a9128c2bf
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-57-m-en-venta-cerca-m-san-pedro-de-los-62637518.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-57-m-en-venta-cerca-m-san-pedro-de-los-62637518.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-57-m-en-venta-cerca-m-san-pedro-de-los-62637518.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-57-m-en-venta-cerca-m-san-pedro-de-los-62637518.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/bonito-departamento-exterior-1er-piso-funcional-y-62400933.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/bonito-departamento-exterior-1er-piso-funcional-y-62400933.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/bonito-departamento-exterior-1er-piso-funcional-y-62400933.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/bonito-departamento-exterior-1er-piso-funcional-y-62400933.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-heroes-de-1810-60711861.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-heroes-de-1810-60711861.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-heroes-de-1810-60711861.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-heroes-de-1810-60711861.html
https://www.lamudi.com.mx/depto-en-venta-en-miguel-hidalgo-tacubaya-cdmx-md.html#listing-location
https://www.lamudi.com.mx/depto-en-venta-en-miguel-hidalgo-tacubaya-cdmx-md.html#listing-location
https://www.lamudi.com.mx/depto-en-venta-en-miguel-hidalgo-tacubaya-cdmx-md.html#listing-location
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-910532620-depto-de-3-recamaras-de-remate-bancario-col-tacubaya-cdmx-_JM#position=32&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8d7e2a46-260f-427d-81d2-2accfbe1644c
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-910532620-depto-de-3-recamaras-de-remate-bancario-col-tacubaya-cdmx-_JM#position=32&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8d7e2a46-260f-427d-81d2-2accfbe1644c
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-910532620-depto-de-3-recamaras-de-remate-bancario-col-tacubaya-cdmx-_JM#position=32&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8d7e2a46-260f-427d-81d2-2accfbe1644c
https://www.inmuebles24.com/propiedades/dr.-joublanc-tacubaya-pre-venta-59062525.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/dr.-joublanc-tacubaya-pre-venta-59062525.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/dr.-joublanc-tacubaya-pre-venta-59062525.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/depa-en-venta-no-es-remate.-62185168.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/depa-en-venta-no-es-remate.-62185168.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/depa-en-venta-no-es-remate.-62185168.html
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/venta-de-departamento-en-colonia-miguel-hidalgo/1003611263290911165550709
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/venta-de-departamento-en-colonia-miguel-hidalgo/1003611263290911165550709
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/venta-de-departamento-en-colonia-miguel-hidalgo/1003611263290911165550709
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/venta-de-departamento-en-colonia-miguel-hidalgo/1003611263290911165550709
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-16833021#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=3&paginas=4&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-16833021#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=3&paginas=4&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-16833021#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=3&paginas=4&pos=1

Clave Manzana M?2 Totales . Pisos _ ) L
Recamaras Bafios Estacionamiento Condicion

Urbana (Departamento) Edificio

Departamento en Venta en
0901600011156002 64 2 1 5 1 Vieja Tacubaya | Tacubaya

Vivanuncios

Oportunidad de Inversion de

Departamento en Remate en
Tacuba, Distrito Federal -

0901600011156003 60 2 1 5 1 Nueva

Inmuebles24

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/excelente-inversion-
departamento-en-delegacion-
miguel-58989600.html
https://www.inmuebles24.com/pro
piedades/gran-oportunidad-para-
adquirir-un-inmueble-en-
tacubaya-61737216.html
https://www.inmuebles24.com/pro

0901600011156029 60 2 1 5 1 Vieja

0901600011156011 60 2 1 3 1 Vieja

. piedades/departamento-en-venta-
0901600011156018 85 3 2 3 1 Vieja .
en-la-colonia-tacubaya-

56079375.html

https://www.vivanuncios.com.mx/
a-departamentos-en-
venta/tacubaya/departamento-2-
0901600011156022 65 1 2 5 na Nueva
recamaras-en-
venta/10037099530909112965349
09

https://www.vivanuncios.com.mx/

a-departamentos-en-
venta/tacubaya/preventa-nuevo-
0901600011194015 89 2 2 6 1 Nueva tacubaya-escandon-jose-marti-av-
revolucion-y-parque-
lira/100364545080091097990060
9

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-rufina-
11-tacubaya-df-
0901600011156002 80 2 1 4 1 Nueva 20184397#area=tacubaya-
df&tipos=departamentos-
venta&orden=&pagina=1&pagina
5=4&pos=1

Departamento En VVenta Tacubaya

Miguel Hidalgo Trato Directo |

0901600011156003 64 2 1 6 1 Vieja
Metros Cubicos

(metroscubicos.com)
https://www.inmuebles24.com/pro
0901600011156029 62 2 1 5 1 Vieja piedades/departamento-en-venta-
en-tacubaya-61531655.html

https://www.inmuebles24.com/pro

0901600011156011 65 2 1 3 1 Vieja piedades/remate-bancario-en-
tacubaya-cdmx.-58990128.html

Xiv


https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/departamento-en-venta-en-tacubaya/1003693670280911209598409
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/departamento-en-venta-en-tacubaya/1003693670280911209598409
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-venta/tacubaya/departamento-en-venta-en-tacubaya/1003693670280911209598409
https://www.inmuebles24.com/propiedades/oportunidad-de-inversion-de-departamento-en-remate-en-58989793.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/oportunidad-de-inversion-de-departamento-en-remate-en-58989793.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/oportunidad-de-inversion-de-departamento-en-remate-en-58989793.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/oportunidad-de-inversion-de-departamento-en-remate-en-58989793.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/excelente-inversion-departamento-en-delegacion-miguel-58989600.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/excelente-inversion-departamento-en-delegacion-miguel-58989600.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/excelente-inversion-departamento-en-delegacion-miguel-58989600.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/excelente-inversion-departamento-en-delegacion-miguel-58989600.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/gran-oportunidad-para-adquirir-un-inmueble-en-tacubaya-61737216.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/gran-oportunidad-para-adquirir-un-inmueble-en-tacubaya-61737216.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/gran-oportunidad-para-adquirir-un-inmueble-en-tacubaya-61737216.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/gran-oportunidad-para-adquirir-un-inmueble-en-tacubaya-61737216.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-la-colonia-tacubaya-56079375.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-la-colonia-tacubaya-56079375.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-la-colonia-tacubaya-56079375.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-la-colonia-tacubaya-56079375.html
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-932275986-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-trato-directo-_JM#position=40&search_layout=stack&type=item&tracking_id=b497cbdf-7b33-40c6-8f92-ee73b0b9fc07
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-932275986-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-trato-directo-_JM#position=40&search_layout=stack&type=item&tracking_id=b497cbdf-7b33-40c6-8f92-ee73b0b9fc07
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-932275986-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-trato-directo-_JM#position=40&search_layout=stack&type=item&tracking_id=b497cbdf-7b33-40c6-8f92-ee73b0b9fc07
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-932275986-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-trato-directo-_JM#position=40&search_layout=stack&type=item&tracking_id=b497cbdf-7b33-40c6-8f92-ee73b0b9fc07
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-61531655.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-61531655.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-61531655.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/remate-bancario-en-tacubaya-cdmx.-58990128.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/remate-bancario-en-tacubaya-cdmx.-58990128.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/remate-bancario-en-tacubaya-cdmx.-58990128.html

Clave Manzana

Urbana

M? Totales

(Departamento)

Bafios

Pisos
Edificio

0901600011156018

85

Estacionamiento Condicion

Nueva

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/departamento-en-venta-
en-tacubaya-59549176.html

0901600011156003

85

Vieja

Departamento en Tacubaya, DF /
CDMX en Ventaen ... -

Propiedades.com

0901600011156029

50

Vieja

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/departamento-en-venta-
en-tacubaya-61685636.html

0901600011156011

42

Vieja

Departamento en HEROES DE
1810, Tacubaya, DF / CD... -
Propiedades.com

0901600011156018

60

Nueva

https://departamento.metroscubico
s.com/MLM-962923103-en-
venta-lindo-departamento-
_JM#position=11&search_layout
=stack&type=itemé&tracking_id=2
adebb8f-0b32-498a-9964-
lea7ca2f8d0c

0901600011156003

64

Vieja

Trato Directo Departamento En
Venta Tacubaya Miguel Hidalgo |
Mercado Libre

0901600011156029

56

Vieja

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-
tacubaya-df-
20979370#area=tacubaya-
df&tipos=departamentos-
venta&orden=&pagina=1&pagina
s=4&pos=1

0901600011156011

65

Vieja

https://www.inmuebles24.com/pro
piedades/departamento-en-venta-
en-heroes-de-1810-54-tacubaya-
60269255.html

0901600011156011

60

15

Nueva

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-
tacubaya-df-
17978049#area=tacubaya-
df&tipos=departamentos-
venta&orden=&pagina=1&pagina
5=4&pos=1

0901600011156001

61

Vieja/Rem
odelada

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/departamento-tacubaya-
63007534.html

0901600011156022

59

Vieja

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/departamento-en-venta-
en-tacubaya-63081095.html

0901600011156017

65

Vieja

https://www.inmuebles24.com/pro

piedades/departamento-en-venta-
en-tacubaya-62979097.html

0901600011156002

45

Nueva

https://departamento.mercadolibre
.com.mx/MLM-1339506755-se-

XV



https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-59549176.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-59549176.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-59549176.html
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-14314178#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=2&paginas=4&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-14314178#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=2&paginas=4&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-14314178#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=2&paginas=4&pos=1
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-61685636.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-61685636.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-61685636.html
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-1810-tacubaya-df-17917154#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=2&paginas=4&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-1810-tacubaya-df-17917154#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=2&paginas=4&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-1810-tacubaya-df-17917154#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=2&paginas=4&pos=1
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-958263984-trato-directo-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-_JM#position=5&search_layout=stack&type=item&tracking_id=f1a53253-2e54-4a01-8026-995d849d2926
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-958263984-trato-directo-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-_JM#position=5&search_layout=stack&type=item&tracking_id=f1a53253-2e54-4a01-8026-995d849d2926
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-958263984-trato-directo-departamento-en-venta-tacubaya-miguel-hidalgo-_JM#position=5&search_layout=stack&type=item&tracking_id=f1a53253-2e54-4a01-8026-995d849d2926
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-tacubaya-63007534.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-tacubaya-63007534.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-tacubaya-63007534.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-63081095.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-63081095.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-63081095.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-62979097.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-62979097.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-venta-en-tacubaya-62979097.html
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339506755-se-vende-departamento-en-tacubaya-_JM#position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339506755-se-vende-departamento-en-tacubaya-_JM#position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7

Clave Manzana

Urbana

M? Totales

(Departamento)

Recamaras

Bafios

Pisos
Edificio

Estacionamiento

Condicion

vende-departamento-en-tacubaya-

JM#position=6&search_layout=

grid&type=item&tracking_id=aed
15ad2-93fa-4ffe-9cfb-
44e107a72ed7

0901600011156002

90

Nueva

https://departamento.mercadolibre
.com.mx/MLM-1339357817-se-

vende-departamneto-en-tacubaya-

JM#position=7&search_layout=

grid&type=item&tracking_id=aed
15ad2-93fa-4ffe-9cfb-
44e107a72ed7

0901600011156022

59

Vieja

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-calzada-

de-becerra-60-tacubaya-df-
23523518#area=tacubaya-

df&tipos=departamentos-
venta&orden=&pagina=1&pagina
s=9&pos=1

0901600011156001

61

Nueva

https://www.inmuebles24.com/pro
piedades/departamentos-de-doble-
pis0-63393301.html

0901600011156001

65

Vieja

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-
tacubaya-df-
24186259 tipos=departamentos-
venta&area=tacubaya-
df&orden=modified-
desc&pagina=1&pos=4

0901600011156021

55

Vieja

https://propiedades.com/inmueble
s/departamento-en-venta-
tacubaya-df-
23941691#tipos=departamentos-
venta&area=tacubaya-
df&orden=modified-
desc&pagina=1&pos=17

0901600011156017

65

Vieja

https://propiedades.com/inmueble

s/departamento-en-venta-heroes-

de-padierna-20-tacubaya-df-

23448324#pagina=3&tipos=depar

tamentos-venta&area=tacubaya-
df&orden=modified-desc&pos=1

XVi



https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339506755-se-vende-departamento-en-tacubaya-_JM#position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339506755-se-vende-departamento-en-tacubaya-_JM#position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339506755-se-vende-departamento-en-tacubaya-_JM#position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339506755-se-vende-departamento-en-tacubaya-_JM#position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339506755-se-vende-departamento-en-tacubaya-_JM#position=6&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339357817-se-vende-departamneto-en-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339357817-se-vende-departamneto-en-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339357817-se-vende-departamneto-en-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339357817-se-vende-departamneto-en-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339357817-se-vende-departamneto-en-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339357817-se-vende-departamneto-en-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1339357817-se-vende-departamneto-en-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=grid&type=item&tracking_id=aed15ad2-93fa-4ffe-9cfb-44e107a72ed7
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-calzada-de-becerra-60-tacubaya-df-23523518#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=1&paginas=9&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-calzada-de-becerra-60-tacubaya-df-23523518#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=1&paginas=9&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-calzada-de-becerra-60-tacubaya-df-23523518#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=1&paginas=9&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-calzada-de-becerra-60-tacubaya-df-23523518#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=1&paginas=9&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-calzada-de-becerra-60-tacubaya-df-23523518#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=1&paginas=9&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-calzada-de-becerra-60-tacubaya-df-23523518#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=1&paginas=9&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-calzada-de-becerra-60-tacubaya-df-23523518#area=tacubaya-df&tipos=departamentos-venta&orden=&pagina=1&paginas=9&pos=1
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamentos-de-doble-piso-63393301.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamentos-de-doble-piso-63393301.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamentos-de-doble-piso-63393301.html
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-24186259#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=4
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-24186259#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=4
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-24186259#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=4
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-24186259#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=4
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-24186259#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=4
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-24186259#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=4
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-24186259#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=4
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-23941691#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=17
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-23941691#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=17
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-23941691#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=17
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-23941691#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=17
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-23941691#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=17
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-23941691#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=17
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-tacubaya-df-23941691#tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pagina=1&pos=17
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-padierna-20-tacubaya-df-23448324#pagina=3&tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-padierna-20-tacubaya-df-23448324#pagina=3&tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-padierna-20-tacubaya-df-23448324#pagina=3&tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-padierna-20-tacubaya-df-23448324#pagina=3&tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-padierna-20-tacubaya-df-23448324#pagina=3&tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pos=1
https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-venta-heroes-de-padierna-20-tacubaya-df-23448324#pagina=3&tipos=departamentos-venta&area=tacubaya-df&orden=modified-desc&pos=1

Base de datos de las caracteristicas del departamento en renta

M2 Totales 5 Pisos Estaciona- .
Renta Recamaras Barfios Condicién

Clave Manzana

Urbana rtamento) Edificio miento

Departamento En Renta
Tacubaya Con Tres
Recamaras | Mercado
Libre
Departamento En Renta

Heroes De Padierna

Tacubaya, 63499
Mercado Libre

0901600011156018 15,000 105 3 2 5 1 Vieja

0901600011156017 7,500 60 1 1 4 0 Vieja

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/depa
0901600011156020 11,500 60 2 2 6 1 Nueva rtamento-en-heroes-de-
padierna-miguel-
hidalgo-62134159.html
Departamento -
0901600011156021 9,500 60 2 1 6 1 Vieja Tacubaya, Ciudad de

Meéxico - Inmuebles24

Departamento En Renta
» Calzada De Becerra,

0901600011156025 11,600 70 3 2 4 1 Vieja
Tacubaya, 51748 |

Mercado Libre

Departamento renta 11
0901600011156024 15,000 75 2 2 4 1 Vieja de Abril - Tacubaya |
Tacubaya | Vivanuncios

Departamento en Renta
0901600011194012 5,000 35 1 1 2 na Vieja en Tacubaya | Tacubaya

| Vivanuncios

Depto en Renta en
Escanddn, 3 hab, 1
0901600011175004 17,500 154 3 1 5 1 Vieja bafio, 1 estac, Jardin
Interior | Escandon |

Seccion | Vivanuncios

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/espa
0901600011175006 30,749 174 3 3 19 1 Nueva cioso-departamento-en-
condesa-sur-miguel-
hidalgo-62445980.html
Departamento Muy
Amplio Y Ubicadisimo
Al Mejor Precio
Mercado Libre
https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/lind
0901600011156004 9,200 65 2 1 5 1 Vieja o0-departamento-cerca-
metro-tacubaya-
63088568.html

https://www.inmuebles2
0901600011156007 6,250 55 2 1 4 0 Vieja 4.com/propiedades/depa

0901600011194009 9,200 80 2 1 6 0 Vieja

rtamento-iluminado-en-

Xvii


https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-952016796-departamento-en-renta-tacubaya-con-tres-recamaras-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=979d5a32-bc9b-4bd0-86dd-3f34b66950fe
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-952016796-departamento-en-renta-tacubaya-con-tres-recamaras-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=979d5a32-bc9b-4bd0-86dd-3f34b66950fe
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-952016796-departamento-en-renta-tacubaya-con-tres-recamaras-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=979d5a32-bc9b-4bd0-86dd-3f34b66950fe
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-952016796-departamento-en-renta-tacubaya-con-tres-recamaras-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=979d5a32-bc9b-4bd0-86dd-3f34b66950fe
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-941940232-departamento-en-renta-heroes-de-padierna-tacubaya-63499-_JM#position=3&search_layout=stack&type=item&tracking_id=2b677c70-6fb1-4072-98f0-7524bb7e5f02
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-941940232-departamento-en-renta-heroes-de-padierna-tacubaya-63499-_JM#position=3&search_layout=stack&type=item&tracking_id=2b677c70-6fb1-4072-98f0-7524bb7e5f02
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-941940232-departamento-en-renta-heroes-de-padierna-tacubaya-63499-_JM#position=3&search_layout=stack&type=item&tracking_id=2b677c70-6fb1-4072-98f0-7524bb7e5f02
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-941940232-departamento-en-renta-heroes-de-padierna-tacubaya-63499-_JM#position=3&search_layout=stack&type=item&tracking_id=2b677c70-6fb1-4072-98f0-7524bb7e5f02
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-heroes-de-padierna-miguel-hidalgo-62134159.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-heroes-de-padierna-miguel-hidalgo-62134159.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-heroes-de-padierna-miguel-hidalgo-62134159.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-heroes-de-padierna-miguel-hidalgo-62134159.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-en-heroes-de-padierna-miguel-hidalgo-62134159.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-tacubaya-62997201.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-tacubaya-62997201.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-tacubaya-62997201.html
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-941939854-departamento-en-renta-calzada-de-becerra-tacubaya-51748-_JM#position=2&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d1b5641c-a789-4ca1-8c60-1d80848881ea
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-941939854-departamento-en-renta-calzada-de-becerra-tacubaya-51748-_JM#position=2&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d1b5641c-a789-4ca1-8c60-1d80848881ea
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-941939854-departamento-en-renta-calzada-de-becerra-tacubaya-51748-_JM#position=2&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d1b5641c-a789-4ca1-8c60-1d80848881ea
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-941939854-departamento-en-renta-calzada-de-becerra-tacubaya-51748-_JM#position=2&search_layout=stack&type=item&tracking_id=d1b5641c-a789-4ca1-8c60-1d80848881ea
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/departamento-renta-11-de-abril-+-tacubaya/1003598769690911173010109
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/departamento-renta-11-de-abril-+-tacubaya/1003598769690911173010109
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/departamento-renta-11-de-abril-+-tacubaya/1003598769690911173010109
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/departamento-en-renta-en-tacubaya/1003604629330911208155709
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/departamento-en-renta-en-tacubaya/1003604629330911208155709
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/departamento-en-renta-en-tacubaya/1003604629330911208155709
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/escandon-i-seccion/depto-en-renta-en-escandon-3-hab-1-bano-1-estac-jardin-interior/1003674697500911223460109
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/escandon-i-seccion/depto-en-renta-en-escandon-3-hab-1-bano-1-estac-jardin-interior/1003674697500911223460109
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/escandon-i-seccion/depto-en-renta-en-escandon-3-hab-1-bano-1-estac-jardin-interior/1003674697500911223460109
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/escandon-i-seccion/depto-en-renta-en-escandon-3-hab-1-bano-1-estac-jardin-interior/1003674697500911223460109
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/escandon-i-seccion/depto-en-renta-en-escandon-3-hab-1-bano-1-estac-jardin-interior/1003674697500911223460109
https://www.inmuebles24.com/propiedades/espacioso-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62445980.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/espacioso-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62445980.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/espacioso-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62445980.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/espacioso-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62445980.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/espacioso-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62445980.html
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-924143720-departamento-muy-amplio-y-ubicadisimo-al-mejor-precio-_JM#position=16&search_layout=stack&type=item&tracking_id=5414591b-fbf4-4705-b2f9-15d268086b33
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-924143720-departamento-muy-amplio-y-ubicadisimo-al-mejor-precio-_JM#position=16&search_layout=stack&type=item&tracking_id=5414591b-fbf4-4705-b2f9-15d268086b33
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-924143720-departamento-muy-amplio-y-ubicadisimo-al-mejor-precio-_JM#position=16&search_layout=stack&type=item&tracking_id=5414591b-fbf4-4705-b2f9-15d268086b33
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-924143720-departamento-muy-amplio-y-ubicadisimo-al-mejor-precio-_JM#position=16&search_layout=stack&type=item&tracking_id=5414591b-fbf4-4705-b2f9-15d268086b33
https://www.inmuebles24.com/propiedades/lindo-departamento-cerca-metro-tacubaya-63088568.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/lindo-departamento-cerca-metro-tacubaya-63088568.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/lindo-departamento-cerca-metro-tacubaya-63088568.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/lindo-departamento-cerca-metro-tacubaya-63088568.html
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Urbana Edificio miento

Clave Manzana Pisos Estaciona-

REEIETEY Bafios Condicién

renta-cercano-a-parque-
63073243.html

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/depa
0901600011156003 9,900 72 2 1 5 1 Vieja rtamento-ph-en-renta-
miguel-hidalgo-
63415448.html

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/depa
0901600011156029 8,350 56 2 1 4 1 Vieja rtamento-en-renta-en-

tacubaya-
63014433.html

Departamento En Renta
En Becerra Tacubaya
Mel | Metros Cubicos
(metroscubicos.com)
TACUBAYA, 2rec,
1bafios, 1planta, 73m2
Constr, $10,000., dep

(nuroa.com.mx)

0901600011194003 10,000 70 2 2 6 1 Vieja

0901600011194004 10,000 73 2 1 5 na Vieja

Departamento -
» Tacubaya | Metros
0901600011156011 6,800 90 2 1 6 0 Vieja .
Cubicos

(metroscubicos.com)

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/rent
0901600011156026 10,500 54 2 1 6 1 Vieja o-departamento-54-m-
tacubaya-miguel-
hidalgo-62348008.html

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/depa
rtamento-en-renta-
0901600011156017 8,900 60 1 1 7 1 Nueva
heroes-de-padierna-
tacubaya-

61069201.html

Departamento -
0901600011156025 14,100 72 2 2 6 1 Vieja Tacubaya, Distrito
Federal - Inmuebles24

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/exce
0901600011156024 16,000 90 2 2 6 2 Nueva lente-departamento-en-
tacubaya-
62258158.html
Departamento en Renta
0901600011194012 3,000 15 1 1 2 na Vieja en Tacubaya | Tacubaya
Vivanuncios

https://www.vivanuncio
s.com.mx/a-

0901600011175004 13,500 97 2 15 4 na Vieja departamentos-en-

renta/tacubaya/departam
ento-en-

XViil
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Clave Manzana

Urbana

M? Totales
(Departamento)

Recamaras

Bafios

Pisos
Edificio

Estaciona-

miento

Renta

Condicién

tacubaya/100372554609
0911285111309

0901600011175006

11,869

60

19

Nueva

https://departamento.me
rcadolibre.com.mx/ML

M-1326064828-
espacioso-y-bien-
iluminado-loft-en-
tacubaya-miguel-

hidalgo-68566-

JM#position=3&search
layout=grid&type=ite
m&tracking_id=db9126
b2-7a38-43a6-8911-
6572187bdf47

0901600011194003

10,000

70

Remodela
do

Hermoso Departamento
Tacubaya

Vivanuncios

0901600011156011

10,000

60

na

Nueva

Acogedor y comodo
departamento en renta
en Miguel Hidalgo |

Tacubaya | Vivanuncios

0901600011156017

15,000

105

Vieja

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/depa
rtamento-en-renta-
tacubaya-
61800668.html

0901600011156025

11,000

69

Vieja

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/her
moso-departamento-
recien-remodelado-
61767621.html

0901600011156024

9,500

60

Vieja

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/depa
rtamento-a-3-calles-del-
metro-san-pedro-de-los-
62279761.html

0901600011175006

17,663

75

19

Nueva

rcadolibre.com.mx/ML
M-1326051949-vive-en-
un-espacioso-y-bien-
iluminado-
departamento-con-
terraza-privada-68547-
JM#position=5&search
layout=grid&type=ite
m&tracking_id=db9126
b2-7a38-43a6-8911-
6572187bdf47

0901600011194003

9,100

80

na

Vieja

AMPLIO
DEPARTAMENTO 2
RECAMARAS

XiX
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https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1326051949-vive-en-un-espacioso-y-bien-iluminado-departamento-con-terraza-privada-68547-_JM#position=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=db9126b2-7a38-43a6-8911-6572187bdf47
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1326051949-vive-en-un-espacioso-y-bien-iluminado-departamento-con-terraza-privada-68547-_JM#position=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=db9126b2-7a38-43a6-8911-6572187bdf47
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1326051949-vive-en-un-espacioso-y-bien-iluminado-departamento-con-terraza-privada-68547-_JM#position=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=db9126b2-7a38-43a6-8911-6572187bdf47
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1326051949-vive-en-un-espacioso-y-bien-iluminado-departamento-con-terraza-privada-68547-_JM#position=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=db9126b2-7a38-43a6-8911-6572187bdf47
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1326051949-vive-en-un-espacioso-y-bien-iluminado-departamento-con-terraza-privada-68547-_JM#position=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=db9126b2-7a38-43a6-8911-6572187bdf47
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1326051949-vive-en-un-espacioso-y-bien-iluminado-departamento-con-terraza-privada-68547-_JM#position=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=db9126b2-7a38-43a6-8911-6572187bdf47
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1326051949-vive-en-un-espacioso-y-bien-iluminado-departamento-con-terraza-privada-68547-_JM#position=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=db9126b2-7a38-43a6-8911-6572187bdf47
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1326051949-vive-en-un-espacioso-y-bien-iluminado-departamento-con-terraza-privada-68547-_JM#position=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=db9126b2-7a38-43a6-8911-6572187bdf47
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1326051949-vive-en-un-espacioso-y-bien-iluminado-departamento-con-terraza-privada-68547-_JM#position=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=db9126b2-7a38-43a6-8911-6572187bdf47
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/amplio-departamento-2-recamaras-ubicadisimo/1003651684320911264278909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/amplio-departamento-2-recamaras-ubicadisimo/1003651684320911264278909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/amplio-departamento-2-recamaras-ubicadisimo/1003651684320911264278909

Estaciona- L
_ Condicién
miento

UBICADISIMO
Tacubaya | Vivanuncios
Departamento -
Vieja Tacubaya | Mercado

2 1 5 na
Libre

0901600011156011 5,800 53
https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/dpto
0901600011156017 16,350 100 -en-renta-heroes-de-
padierna-31-tacubaya-
miguel-55859089.html
https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/her
10,271 70 Vieja moso-y-tranquilo-
departamento-
61239722.html
Departamento -
Tacubaya | Mercado
Libre

Clave Manzana

Recamaras

Urbana

1 Vieja

0901600011156025

Vieja

6,800 90

Departamento -
Tacubaya | Metros

Vieja .
Cubicos

0901600011194003

72
(metroscubicos.com)
Fabuloso Departamento
en Condesa Sur, 71754,
1 Nueva . .
Ciudad de México -
Inmuebles24

0901600011156025 14,100

13,314 52

0901600011175006
Fabuloso Departamento

en Condesa Sur, 71694,
1 Nueva
Ciudad de México -

18,049 94 3
Inmuebles24

0901600011175006
https://www.inmuebles2

4.com/propiedades/ampl

1 Nueva io-departamento-en-

28,465 174 3 19
hidalgo-62757315.html

0901600011175006
condesa-sur-miguel-
https://departamento.me
rcadolibre.com.mx/ML
M-1367722937-

fabuloso-departamento-
con-terraza-privada-en-
0901600011175006 30,750 173 3 3 19 1 Nueva condesa-sur-70607-
JM#position=9&search
layout=grid&type=ite
m&tracking_id=fb1949f

f-f8b2-4a44-b2cf-
496987e80a84

https://www.lamudi.co
m.mx/departamento-en-
0901600011156024 12,500 77 2 1 6 1 Vieja renta-en-colonia-
tacubaya-miguel-
hidalgo-cdmx.html

XX


https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/amplio-departamento-2-recamaras-ubicadisimo/1003651684320911264278909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/amplio-departamento-2-recamaras-ubicadisimo/1003651684320911264278909
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-945040593-departamento-tacubaya-_JM#position=12&search_layout=stack&type=item&tracking_id=979d5a32-bc9b-4bd0-86dd-3f34b66950fe
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-945040593-departamento-tacubaya-_JM#position=12&search_layout=stack&type=item&tracking_id=979d5a32-bc9b-4bd0-86dd-3f34b66950fe
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-945040593-departamento-tacubaya-_JM#position=12&search_layout=stack&type=item&tracking_id=979d5a32-bc9b-4bd0-86dd-3f34b66950fe
https://www.inmuebles24.com/propiedades/dpto-en-renta-heroes-de-padierna-31-tacubaya-miguel-55859089.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/dpto-en-renta-heroes-de-padierna-31-tacubaya-miguel-55859089.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/dpto-en-renta-heroes-de-padierna-31-tacubaya-miguel-55859089.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/dpto-en-renta-heroes-de-padierna-31-tacubaya-miguel-55859089.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/dpto-en-renta-heroes-de-padierna-31-tacubaya-miguel-55859089.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/hermoso-y-tranquilo-departamento-61239722.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/hermoso-y-tranquilo-departamento-61239722.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/hermoso-y-tranquilo-departamento-61239722.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/hermoso-y-tranquilo-departamento-61239722.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/hermoso-y-tranquilo-departamento-61239722.html
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-945047212-departamento-tacubaya-_JM#position=5&search_layout=stack&type=item&tracking_id=7a004be0-6345-4206-8a3e-98b05be66f8b
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-945047212-departamento-tacubaya-_JM#position=5&search_layout=stack&type=item&tracking_id=7a004be0-6345-4206-8a3e-98b05be66f8b
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-945047212-departamento-tacubaya-_JM#position=5&search_layout=stack&type=item&tracking_id=7a004be0-6345-4206-8a3e-98b05be66f8b
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-939641747-departamento-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8c0d4408-f4c2-484b-b205-690d0bbcb4c6
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-939641747-departamento-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8c0d4408-f4c2-484b-b205-690d0bbcb4c6
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-939641747-departamento-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8c0d4408-f4c2-484b-b205-690d0bbcb4c6
https://departamento.metroscubicos.com/MLM-939641747-departamento-tacubaya-_JM#position=7&search_layout=stack&type=item&tracking_id=8c0d4408-f4c2-484b-b205-690d0bbcb4c6
https://www.inmuebles24.com/propiedades/fabuloso-departamento-en-condesa-sur-71754-63138959.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/fabuloso-departamento-en-condesa-sur-71754-63138959.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/fabuloso-departamento-en-condesa-sur-71754-63138959.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/fabuloso-departamento-en-condesa-sur-71754-63138959.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/fabuloso-departamento-en-condesa-sur-71694-63129009.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/fabuloso-departamento-en-condesa-sur-71694-63129009.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/fabuloso-departamento-en-condesa-sur-71694-63129009.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/fabuloso-departamento-en-condesa-sur-71694-63129009.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/amplio-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62757315.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/amplio-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62757315.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/amplio-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62757315.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/amplio-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62757315.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/amplio-departamento-en-condesa-sur-miguel-hidalgo-62757315.html
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://departamento.mercadolibre.com.mx/MLM-1367722937-fabuloso-departamento-con-terraza-privada-en-condesa-sur-70607-_JM#position=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=fb1949ff-f8b2-4a44-b2cf-496987e80a84
https://www.lamudi.com.mx/departamento-en-renta-en-colonia-tacubaya-miguel-hidalgo-cdmx.html
https://www.lamudi.com.mx/departamento-en-renta-en-colonia-tacubaya-miguel-hidalgo-cdmx.html
https://www.lamudi.com.mx/departamento-en-renta-en-colonia-tacubaya-miguel-hidalgo-cdmx.html
https://www.lamudi.com.mx/departamento-en-renta-en-colonia-tacubaya-miguel-hidalgo-cdmx.html
https://www.lamudi.com.mx/departamento-en-renta-en-colonia-tacubaya-miguel-hidalgo-cdmx.html

Clave Manzana M? Totales ~ Pisos Estaciona- L
Recamaras Barios Condicion

Urbana (Departamento) Edificio miento

https://www.inmuebles2
4.com/propiedades/depa
0901600011156017 13,000 70 2 1 6 2 Vieja rtamento-con-terraza-

cerca-de-tacubaya-
63401874.html

https://www.vivanuncio
s.com.mx/a-
departamentos-en-
renta/tacubaya/en-renta-
0901600011156017 9,000 53 2 1 7 1 Nueva bonito-departamento-
ubicado-en-tacubaya-a-
una-cuadra-del-
metro/10037562303709
11319455909

Caodigo Python para la elaboracion del Random Forest

import numpy as np

import pandas as pd

import matplotlib.pyplot as plt
from matplotlib import pyplot

from sklearn.model selection import GridSearchCV

skle
from sklearn.model selection import
SKle

from sklearn.metrics import classific

'pip install imbalanced-learn

Requirement already satisfied: imbalanced-learn in c:\users\alfre\anaconda3\lib\site-packages (0.9.0)

Requirement already satisfied: scikit-learn>=1.0.1 in c:\users\alfre\anaconda3\lib\site-packages (from imbalanced-learn) (1.0.2)
\users\alfre\anaconda3\lib\site-packages (from imbalanced-learn) (2.1.0)
Requirement already satisfied: scipy>=1.1.0 in c:\us alfre\anaconda3\1lib\site-packages (from imbalanced-learn) (1.6.2)
Requirement already satisfied: joblib>=0.11 in c:\users\alfre\anaconda3\lib\site-packages (from imbalanced-learn) (1.0.1)
Requirement already satisfied: numpy>=1.14.6 in c:\users\alfre\anaconda3\lib\site-packages (from imbalanced-learn) (1.20.1)

Requirement already satisfied: threadpoolctl>=2.0.0 in ¢
\

ers

Random Forest\B

data= pd.read csv(r"C:\Users\alfre eRF_TFinal.csv")

data.head()

Out[2]: ManzanaU Gentrificacion UsosdeSuelo PromVenta ~ Promm2 PromingresoViv PromRenta PSE Pisos PConst Desarrollos! UE_Sec UE_Ter

0 9.020000e+14 0 1 26216000 44957.24687 4828844267 94418485 2 52 1678 0 1 39
1 9.020000e+14 0 1 23333964 3445865444 4662175867 96174300 3 48 1615 0 0 30
2 9.020000e+14 0 1 16850248 2558527407 ~ 33879.14667 9900.0000 1 52 3618 0 0 6
3 9.020000e+14 0 1 704000.0 10467.53247 1437546667 92000000 1 50 3325 0 0 3
49,020000e+14 0 2 9650000 2474358974 1960096000 84402300 2 60 1170 0 0 1

drop_first=False)
"DI", drop_first=True)

",

dummy_di=pd.get dummies (data[

XXi


https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-con-terraza-cerca-de-tacubaya-63401874.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-con-terraza-cerca-de-tacubaya-63401874.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-con-terraza-cerca-de-tacubaya-63401874.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-con-terraza-cerca-de-tacubaya-63401874.html
https://www.inmuebles24.com/propiedades/departamento-con-terraza-cerca-de-tacubaya-63401874.html
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/en-renta-bonito-departamento-ubicado-en-tacubaya-a-una-cuadra-del-metro/1003756230370911319455909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/en-renta-bonito-departamento-ubicado-en-tacubaya-a-una-cuadra-del-metro/1003756230370911319455909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/en-renta-bonito-departamento-ubicado-en-tacubaya-a-una-cuadra-del-metro/1003756230370911319455909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/en-renta-bonito-departamento-ubicado-en-tacubaya-a-una-cuadra-del-metro/1003756230370911319455909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/en-renta-bonito-departamento-ubicado-en-tacubaya-a-una-cuadra-del-metro/1003756230370911319455909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/en-renta-bonito-departamento-ubicado-en-tacubaya-a-una-cuadra-del-metro/1003756230370911319455909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/en-renta-bonito-departamento-ubicado-en-tacubaya-a-una-cuadra-del-metro/1003756230370911319455909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/en-renta-bonito-departamento-ubicado-en-tacubaya-a-una-cuadra-del-metro/1003756230370911319455909
https://www.vivanuncios.com.mx/a-departamentos-en-renta/tacubaya/en-renta-bonito-departamento-ubicado-en-tacubaya-a-una-cuadra-del-metro/1003756230370911319455909

to_drop= ["UsosdeSuelo", "PSE", "Manzanal","Desarrollos I",]

data.drop(to_drop, axis=l, inplace=True)

merged= pd.concat ([data, dummy pse, dummy suelo,dummy di], axis=1)

merged.head()

Gentrificacion PromVenta ~ Promm2 PromingresoViv PromRenta Pisos PConst UE_Sec UE_Ter PerfilSE_L PerfilSE 2 PerfiiSE3 CUS_1 CUS_2 CUS.3 DI

0 0 26216000 44957.24687  48288.44267 94418485 52 1678 1 39 0 1 0 1 0 0 0
1 0 2333396.4 34458.65444 4662175867 96174300 48 1615 0 30 0 0 1 1 0 00
2 0 16859248 25585.27407  33679.14667 9900.0000 52 3618 0 6 1 0 0 1 0 00
3 0 704000.0 10467.53247 1437546667 92000000 50 3325 0 3 1 0 0 1 0 0 0
4 0 965000.0 2474358974 1960096000 8440.2300 6.0 117.0 0 1 0 1 0 0 1 00

un proceso de maximos J
from sklearn.preprocessing import MinMaxScaler

to_scale= [col for col in data.columns if data[col].max() > 1]
mms=MinMaxScaler ()

scaled=mms.fit_transform(merged[to_scale])

scaled= pd.DataFrame (scaled, columns=to_scale)

for col in scaled:
merged [col]=scaled[col]

merged.head()

Gentrificacion PromVenta Promm2 PromingresoViv PromRenta  Pisos PConst UE Sec  UE_Ter PerfilSE_1 PerfilSE 2 PerfilSE3 CUS_1 CUS2 CUS3 DIL

0 0 0.719150 1.000000 0.726154 0320754 (.533333 0313846 0071429 0147287 0 1 0 1 0 0
1 0 0.611066 0.695602 0.690466 0331103 0.466667 0.300000 0.000000 0.112403 0 0 1 1 0 0
2 0 0.368247 0.438326 0417618 0347758 (.533333 0.740220 0.000000 0.019380 1 0 0 1 0 0
3 0 0.000000 0.000000 0.000000 0306499 0.500000 0.675824 0.000000 0.007752 1 0 0 1 0 0
4 0 0.007882 0.413922 0.111890  0.261716 0.666667 0.202198 0.000000 0.038760 0 1 0 0 1 0
#Se le a realizar la seleccion de ne ento para el modelo

from sklearn.model selection import train test split

X= merged.drop("CGentrificacion", axis=1)

y=merged["Gentrificacion"]
X train, X test, y train, y test= train test split(X, y, test size=0.25, random state=42)

print(f'''% Positive class in Train= {np.round[y_train.value_ccunts[norma'.ize:True)['.]*130,2)}
% Positive class in Test= {np.round(y_test.value counts(normalize=True) [1]*100,2)}"''")

P
d

Positive class in Train= 32.14
% Positive class in Test= 10.0
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import matplotlib.pyplot as plt
import seaborn as sns

ble import RandomForestClassifier

from skle

from sklearn. cs import accuracy score, recall score, confusion matrix

model= RandomFo:

Classifier (random state=4

model. fit (X train, y train)
(X_test)

preds= model .pre

print (f uracy_score(y_test, preds):.2f}\nRecall={recall score(y t

test, preds)

onfusion matrix(

t.fiqure (f

(Sin

)", size=16)

tmap(cm, annot=True, cmap="gnuplot"

<AxesSubplot:title={'center':'Matriz de Confusion (Sin SMOTE)'}>

Matriz de Confusion (Sin SMOTE)

from imblearn.over sampling import SMOTE

sm=SMOTE (random _state=42)

X_sm, y sm= sn.fit resample (X,y!

print (f'''Cambio de X

Cambio de X antes de Smote: (38, 15
Cambio de X despues de Smote: (56, 15)

de las clases (%)

Name: Gentrificacion, dtype: float64

e

S

t, preds




#Balance de los datos

sns.countplot (y_sm);
plt.title("Datos Balanceados")

C:\Users\alfre\anaconda3\lib\site-packages\seaborn\ _decorators.py:36: FutureWarning: Pass the following variable as a keyword arg: x. From version 0.12, the o
nly valid positional argument will be ‘data’, and passing other arguments without an explicit keyword will result in an error or misinterpretation.
warnings.warn(

out[9]: Text(0.5, 1.0, 'Datos Balanceados')

Datos Balanceados

Gentrificacion

X train, X test, y train, y test= train test split(X_sm, y sm, test size=0.20, random state=42)

model2= RandomForestClassifier (random state=42)
model2.fit (X train, y_train)
preds= model2.predict (X_test)

print (f'Accuracy={accuracy score(y_test, preds):.2f}\nRecall={recall score (y _test, preds):.2f}\n')
cn= confusion matrix(y_test, preds)

plt.fiqure (figsize=(8,6))

plt.title("Matriz de Confusion (Con SMOTE)", size=16)

sns.heatmap(cm, annot=True, cmap="Blues r")

Accuracy=0.75
Recall=0.75

Out[10]: <AxesSubplot:title={'center':'Matriz de Confusion (Con SMOTE)'}>

Matriz de Confusion (Con SMOTE)
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importancia predictores = pd.DataFrame (
{'Predictor’: model2.feature_names_in_,
"Importancia': model2.feature_importances_}
)

print ("Importancia de los predictores en el modelo")

print (" )

importancia_predictores.sort_values('Importancia', ascending=False)
Importancia de los predictores en el modelo

Out[11]: Predictor Importancia

3 PromRenta 0.141290

1 Cus_1 0.106403
5 PConst 0.095127
7 UE_Ter 0.088936
4 Pisos 0.085148

2 PromingresoViv 0.084420

0 PromVenta 0.080693

1 Promm2 0.079823
6 UE_Sec 0.070044
14 D1 0.058345
13 Cus_3 0.038438

8 PerfilSE_1 0.034735
9 PerfilSE_2 0.016081

10 PerfilSE_3 0.011021
12 Cus_2 0.009496

In (1213 | 4peporte gemeral del modelo
from sklearn.metrics import classification report
print(
classification_report (
y_true = y_test,
y_pred = preds
)
)
precision  recall fl-score support
0 0.86 0.75 0.80 8
1 0.60 0.75 0.67 4
accuracy 0.75 12
macro avg 0.73 0.75 0.73 12
weighted avg 0.77 0.75 0.76 12
n (13 #Se carag la curva ROC
from sklearn.metrics import roc_auc_score
probabilities= model2.predict proba(X_test)
In [14

roc_auc_score (y_test, probabilities[:,1])

out[14]: 0.90625

In [15]:

#Visualizacion de la curva posi

from sklearn.metrics import roc_curve

fpr, tpr, _= roc_curve(y_test, probabilities[:,1])
plt.plot (fpr, tpr)

plt.plot([0,1],[0,1], color= "blue", lw=l, linestyle="--" )
plt.xlabel ("False Positive Rate")

plt.ylabel ("True Positive Rate")

Out[15]: Text(0, 0.5, 'True Positive Rate')
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Out[16]:

pdfinal=pd.
pdfinal
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DataFrame

0.81
0.96
0.92
0.76
0.80
0.74
0.85
0.08
0.78
0.13
0.80
0.03
0.39
0.73
0.93
0.66
0.12
0.19
0.76
0.45
0.75
0.21
0.90
0.08
0.84
0.79
0.87
0.92
0.84
0.91
0.80
0.74
0.84
0.51
0.25
0.80
0.77
0.27

0.19

0.08
0.24

0.26
0.15
0.92

0.87
0.20
0.97

0.81
0.24
0.55
0.25
0.79
0.10

0.92

0.16

0.13
0.08

0.16

0.20
0.26
0.16
0.49
0.75
0.20
0.23
0.73

(model2.predict_proba (X), y)
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