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RECONOCIMIENTOS 

Mi interés por este tema renace a consecuencia de la revisidn para reedicién de mi libro Autoconstruccién de 
vivienda popular (Editorial Trillas 1991) en la que analicé los procesos de autogestién y de construccion 

Pprogresiva que siguen las familias de bajos ingresos a] asentarse en la ciudad. No obstante que esta 
investigacion fue realizada hace casi 20 afios, al leerla nuevamente me percaté de fa vigencia de su enfoque 
que contempla a los procesos de autoconstruccién de vivienda de bajos ingresos como resultantes de variables 
familiares y de su mejoramiento econdmico a Jo largo del tiempo; y me asombré la actwalidad de sus 
resultados a pesar dei tiempo transcurrido. Con Ja visita a algunas de Jas colonias de esa investigacién me di 
cuenta de que en todo este tiempo, el proceso de ampliacién y mejoramiento de fas viviendas ha continuado, 
to que hizo percatarme que a escala urbana sucede algo similar. Después de todo, la expansion de la ciudad 
hacia sus periferias también es un proceso de ocupacién territorial y al igual que Jas viviendas 
autoconstruidas, es progresivo e inicia con asentamientos dispersos con poca construccién que se van 
consolidando con mas construccién conforme pasa el tiempo. 

La idea de esta investigacién empezé a materializarse y cobrar fuerza cuando se Ja comenté a mi esposa 
Dolores, quien me alenté a Hlevarla a cabo y a 1o largo del trabajo siempre me oftecié su carifioso apoyo y el 
espacio para que me pusiera a escribir. El Dr. Manuel Rodriguez Viqueira me estimuld a que me inscribiera 
en el doctorado de urbanismo, dandole a Ja investigacién un estimulo adicional, por }o cual Je estoy 
agradecido ... una vez que la terminé. Gracias a {os inteligentes comentarios del Dr. Fernando Green sobre 
este manuscrito original, pude aclarar pasajes confusos y darle consistencia a ia interpretacién de algunos 
resultados. Asi mismo dejo constancia de les valiosos comentarios del Mtro. Sergio Flores Pefta y del Dr. 
Ignacio Kunz Bolafios, Ef Arg. Roberto Eibenshultz H., entonces director del Centro de Estudios 
Metropolitanos de ta UAM-X, siempre offecié su apoyo al abrirme su vatiosa biblioteca especializada en ef 
tema y facilitarme las copias que necesitaba, por lo que te estoy muy reconacido.. 

Muchas personas intervinieron a io fargo de la investigacién y gracias a su participacion pude realizarla. Mis 

alumnos de la Universidad Auténoma Metropolitana — Unidad Xochimiico, Keyla Anell Gardufio Diaz, Omar 
Sanchez Mendoza y Alberto Carlos Paulino Martinez presentaron su servicio social y juntas Nevamos a cabo 
ef extenuante trabajo de campo. Mi profundo agradecimiento por su valiosa e importante colaboracién. Mas 
alin, capturaton fa informacién de campo en ia computadora y con gran meticulosidad ia procesaron en 
cuadros y graficas para su posterior interpretacion y andlisis. También dejo reconocimiento de Ja participacién 
de mis estudiantes del taller de planeacién urbana que imparti en el médulo X (98-O), que aportaron 
informacidn sobre ios pobiados de Milpa Alta, gracias a lo cual pude incluirlos como zonas de estudio en esta 
investigacién. Pero realmente no hubiera podido procesar tanta informacién de campo sino es por la 
experimentada y siempre animosa ayuda del Dr. Mario Zarate Flores. Como especialista en computadoras 
escaneo el abundante material aerofotografico, lo uniformizé a ja misma escala y nos asesord en e) manejo 
grafico de los resultados de ta investigacidn. Las largas discusiones sobre la dinamica urbana sitvieron para 
que aclarara mis ideas sobre la concepcidn del models tedrico de expansién y consolidacién urbana de bajos 
ingresos que se presenta en el capitulo }3. 

Jan Bazant
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EXPANSION URBANA EN LAS PERIFERIAS: 
Procesos de Desarrollo Urbano no Planeado en la Periferia Sur 

de Ciudad de México. 

INTRODUCCION 

En su proceso de modernizacién, el pais ha venido experimentando transformaciones substanciales en su 
estructura econémica y en su organizacién dei espacio, de la tadicional basada en el sector primario a la 
moderna basada en los sectores secundario y terciario; y paralelamente de la distribucién atomizada de la 
poblacién en el campo, a la masiva concentracién demogrifica en las ciudades. Si bien hace 5 décadas la 
formacién de colonias populares o proletarias (como se Ilamaron) en las periferias no representaron 

problemas urbanos debido a ias bajas tasas de su crecimiento demografico, en las décadas que siguieron el 
pais experimento un notable aumento en las tasas de crecimiento poblacional, una elevada tasa de movilidad 
rural a urbana y una cada vez mayor concentracién de inversion industrial, de infraestructura, equipamiento y 
servicios en las ciudades. En sdlo 50 afios las condiciones de habitabilidad cambiaron para la mayoria de la 
poblacién, y dado que estas fuerzas de cambio fueron tan intensas y rapidas, las ciudades no estuvieron en 
condiciones de absorber esta creciente demanda y por lo tanto la poblacién se asenté desordenadamente en 
zonas periféricas quedando funcionalmente desarticuladas de los centros urbanos y con insuficiencia de 
equipamiento, servicios e infraestructura; todo lo cual fue generando con el tiempo gran tensidn social entre 
sus habitantes, que se matiza en la medida que la ciudad se expande y las va integrando gradualmente dentro 
de su insuficiente sistemas de servicios. 

Esta incesante expansién de las periferias urbanas, en donde el fenémeno de asentamientos irregulares se 
tepite y multiptica de manera aislada pero masivamente en todas nuestras ciudades, representa tanto como el 
65% del desarrollo urbano del pais.{1) Si bien en las grandes ciudades la expansidn urbana incontrolada es 
mas visible y cadtica, también forma parte del proceso de crecimiente de las ciudades medias y pueblos 
Pequefios, mas alin si se mantienen las actuales tendencias de concentracion demografica que muestran que fa 
mayoria de las ciudades volveran a duplicar nuevamente su poblacién en las proximas décadas. (2) 

JUSTIFICACION 

Las tendencias de investigacién urbana actuales se orientan basicamente a entender los procesos de 
crecimiento de las ciudades con diversos enfoques: econdmico, antropoldgico, social, politico, transporte, 
ambiental, vivienda, servicios, entre otros, que arrojan conocimientos especializados sobre como esta 
organizada y funciona la ciudad y sus habitantes. De aqui el interés de proponer un enfoque fisico en esta 
investigacién, pues es precisamente en este plano espacial es en donde convergen las fuerzas sociales, 
econémicas y politicas que propician la expansion urbana de la ciudad. 

Los primeros esfuerzos de analisis urbano fueron en la mayoria de los casos realizados hace poco mas de 25 
afios y algunos fueron el soporte de los planes directores de desarrollo urbano de algunas ciudades. En aque! 

entonces, las condiciones demograficas, econémicas, ambientales y fisico-espaciales, eran sustancialmente 
diferentes a las actuales, por lo que si estos planes no se actualizaron, ya no son congruentes con la realidad y 
dificilmente pueden ser aplicados en la regulacién y ordenamiento del desarrollo urbano de las ciudades y sus 
periferias. El fenomeno urbano actual tiene una mayor complejidad, mayor magnitud y mayor dinamica e 

1) Covarrubias et al. 1995.26 
(2) con base a datos de Aguilar 1992
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interdependencia de bdsicamente las mismas variables mencionadas, pero ahora sujetas a condicionantes 
ambientales severas, a fuertes intereses inmobiliarios privados, a grupos sociales organizados y politizados, 
que entre otros elementos deberian de incorporarse en los andlisis urbanos y en la formulacién de los nuevos 
planes y programas de desarrollo urbano. Pero el poco conocimiento que se tiene de las modalidades de 
expansién urbana de bajos ingresos en jas periferias, dificulta que ias periferias urbanas puedan ser planeadas 
para buscar racionalizar su uso del suelo y su estructuracién con la mancha urbana de fa ciudad. 

OBJETIVOS 

E1 propdsito general de esta investigacién aplicada, es generar conocimientos nuevos a través de} andlisis de 
informacién de campo sobre asentamientos de bajos ingresos y de las condiciones fisico-espaciales en que 
ocurre la expansién urbana en las periferias, que patrones y modalidades presentan, que caracteristicas tienen; 
para de ahi derivar criterios que permitan abordar posteriormente su ordenamiento fisico-espacial. De aqui se 
desprenden los siguientes objetivos particulares: 

+ establecer un marco genera) que permita visualizar la problemAtica de la expansién urbana esponténea y 
no controlada de las periferias, identificando las variables que inciden o que son afectadas por esta 
modalidad de desarrollo urbano. 

- analizar las modalidades de la expansién urbana incontrolada de bajos ingresos en la periferia urbana. 
Definir los patrones urbanos caracteristicos de la expansién urbana y de sus procesos de consolidacién, 
analizando su funcionalidad urbana y organizacién de usos € intensidad de usos del suelo e impacto 
sobre el medio ambiente. 

- definir elementos cualitativos y parametros cuantitativos de los patrones de expansién urbana y sus 
procesos de consolidacién para formular normas minimas que hagan viable ta estructuracién de la 
expansién urbana incontrolada, disefiar un modelo teérico con el que puedan representarse los procesos 
de expansion y consolidacién urbana en la periferia y formular lineamientos para una politica de 
ordenamiento territorial y conservacién ambiental de las periferias. 

Cada uno de estos objetivos particulares es traducide en una Parte de esta investigacién. A su vez cada Parte 
contiene temas o capitulos en los que se desarrollan a detalle la investigacién, con sus andlisis 
correspondientes, interpretacién de resultados y conclusiones. 

HIPOTESIS 

La investigacion plantea la siguiente hipétesis general: la expansién urbana en las periferias, no obstante que 
son espontaneas y no planeadas, y se presentan en una diversidad de contextos fisicos como lomerios, tierras 
de cultivo, tierras sub-utilizadas por ser volcdnicas 0 salitrosas y poblados rurales; tienen una similitud entre si 
en cuanto a patrones de estructuracién urbana, modalidades de lotificacién o parcelacién de la tierra, 
organizacion en los usos del suelo, asi como de procesos de expansién y consolidacién urbana a lo largo del 
tiempo con el consecuente deterioro ambiental. Al identificar elementos urbanos comunes entre los diferentes 
tipos de asentamientos populares, se pueden derivar criterios, normas y pardmetros que hacen posible 
determinar sus tendencias de expansion y procesos de consolidacién a futuro, que son conocimientos valiosos 
para el ordenamiento urbano y la conservacion ambiental de las periferias. 

METODOLOGIA 

Los estudios urbanos son por definicion multi-disciplinarios, y por ende una misma realidad urbana puede ser 
analizada bajo diferentes enfoques como el social, econémico, politico, antropolégico, urbane y otras que 
ayudan a explicar el fendmeno y las condicionantes bajo las cuales se da y funciona. Cada uno ofrece una 
vision real aunque parcial del fendmeno urbano. De aqui que siendo especializada, dificilmente se puedan 
incorporar esta diversidad de enfoques con el fisico-espacial, por lo que ésta es Ia limitacién inherente de esta
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investigacién. Sin embargo, e) medio fisico es en donde convergen y se manifiestan las variables del 
desarrollo urbano y es la plataforma que situa en un tiempo y en un espacio a los pobladores de bajos ingresos 

dentro de la ciudad. 

La gran extensién de esta zona y su enorme potencial de expansién, ofrecen verdaderamente un laboratorio 
para la observacidn y andlisis. Ante la imposibilidad de levantar ‘fa informacién de la totalidad de fa zona, se 
realizé un muestreo inicial con el propdsito de definir las colonias representativas de ja expansién urbana en 
esta periferia. A experiencia dei autor, estas también son representativas de ta expansidn urbana incontrolada 
de las periferias de muchas ciudades det pais. Por esta razon no se consideré necesario ampliar la “cobertura” 

de la investigacién incluyendo més colonias en otras periferias de esta misma ciudad para darle mayor 
“auniversalidad” a los resultados de la investigacion, pues Jas colonias seleccionadas cubren con bastante 
fidelidad y representatividad estos procesos de asentamientos irregulares en las periferias urbanas. 

Las cinco etapas de que consta esta investigacién estan metodolégicamente relacionadas entre si, y estuvieron 
planteadas para desarrollarse de manera secuenciada, cada una llegando a resultados muy concretos que 
fueron utilizados como insumos para la elaboracién de la siguiente etapa. 

Planteamiento det problema 

E! sistema de mercado inmobiliario urbano, con su ley de oferta y demanda, tiene limitaciones para procurar 
lotes y viviendas dentro del fundo legal, a precios accesibles a la poblacién de bajos ingresos. Tras décadas de 

gradual empobrecimiento de] campo, los campesinos con parcelas proximas a la ciudad encuentran atractivo 
dejar de cultivar sus parcelas para especular con ellas, vendiendo lotes baratos destinados a la poblacién de 
bajos ingresos. Como sabemos los terrenos son baratos porque son de tenencia ejidal o comunal, y son 
vendidos ilegal o “irregularmente” sin documentos protocolizados ante notario que amparen su adquisicion y 

derechos de propietario, y sin cumplir con la normatividad urbana vigente en cuanto a servicios, equipamiento 
y vialidades. Es decir, por un lado se tiene un sistema rigido, caro y cerrado del mercado formal o “legal” 
urbano que tiene una capacidad limitada de atender la demanda de fa poblacién de bajos ingresos, ya que sdfo 
les puede ofrecer cuartos baratos en renta, tipo vecindades. Por otro lado, se tiene que fos ejidatarios y 
comuneros abren una gran oferta de terrenos en un sistema abierto, informal o “ilegal”, y que ¢s flexible con 
precios al atcance de todos, Es sabre este tiltimo tipo de tenencia que sucede la expansidn urbana incontrolada 
de bajos ingresos que ocupa la presente investigacion. Esta ocupacién atomizada del territorio es Jlevada a 
cabo predominantemente por familias de bajos ingresos que autoconstruyen progresivamente su vivienda y su 
entomo urbano. Como Jas periferias urbanas cubren grandes extensiones de territorio, en diferentes tipos de 
terreno con distintas modalidades de organizacién urbana, se identificaron los siguientes patrones de 
expansion urbana incontrolada representativos de] crecimiento de la periferia de la ciudad: 

- Pueblos rurales_aislados: son pequefios poblados dedicados a actividades predominantemente 
agricolas, que estan atin alejados de la mancha urbana. Cuentan con suficiente equipamiento y 
servicios para atender su poblacién, y estan socialmente estructurados basados barrios. Su expansién 
obedece a Ia baja presién de crecimiento demografico natural de su poblacién. Tal es el caso de los 
pueblos estudiados de San Miguel Ajusco, Villa de Milpa Alta y San Pedro Atocpan. 

-Pueblos_en proceso de absorcién metropolitana: Similar a los pueblos rurales aislados, por su 
proximidad Jos pueblos en proceso de absorcién se estan aceleradamente conurbando con la mancha 
urbana metropolitana al ofrecer un sistema de equipamiento y servicios, con un poblado socialmente 
estructurado. La expansion urbana es explosiva y desordenada, y sucede tanto producto de la 
subdivision de lotes al interior del pueblo, como y sobretodo por la lotificacién de parcelas ejidales. La 
dispersa ¢ irracional ocupacion del territorio va generando con el tiempo conflictos urbanos de todo 
tipo: congestionamientos viales, insuficiencia de equipamiento y otros. Tradicionalmente estas pueblos 
han desempefiado un papel protagdénico en fa expansién urbana de fas periferias, ya que de ser rurales, 
se convierten funcionaimente en subcentros de fas nuevas zonas de crecimiento e impulsan atin mas ja 
expansidn incontrolada de la ciudad hacia sus periférias. Tal fue ef caso de los pueblos de Xochimilco 
o Nativitas en el pasado, o bien de San Gregorio Atlapulco (salida a Oaxtepec) y San Andrés 
Toto}tepec (salida a Cuernavaca) en el presente. 

Jan Bazant
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- Periferia intermedia: Se refiere a los intersticios urbanos que van quedando en los procesos de 
expansion urbana incontrolada de las periferias. Estas areas se conservan agricolas en tanto que las 
parcelas colindantes son lotificadas, lo que hace que después de unos afios los baldios tengan en la 
proximidad equipamiento con servicios y suban de valor. Al volverse especulativos, los baldios son 
desarrollados con mayor densidad (0 menor dispersién) y se integran con mayor facilidad al tejido 
urbano circundante. Las zonas estudiadas son el oriente el pueblo de Xochimilco y la de San Pedro 
Martir, que en un pasado estuvieron decretadas como conservacién ecolégica, pero han sucumbido 
rapidamente con la ocupacién de viviendas irregulares. 

- Lotificaciones o colonias populares. A diferencia de los casos anteriores, en los que la subdivisién de 
la tierra ocurre aislada e individualmente dentro de cada parcela ejidal 0 comunal; como un fendmeno 
de ocupacién atomizada det territorio; en este patrén urbano son los ejidos completos fos que son 
lotificados, generalmente con un sistema urbano muy reticular ofreciendo lotes regulares de superficies 
uniformes. Usualmente los terrenos en que ocurren fas lotificaciones son inservibles, por estar en 
suetos volednicos, salitrosos, tepetatosos o tener mucha pendiente, y por lo tanto carecen de valor. Una 
vez que un ejido es ocupado, jos ejidatarios dei siguiente ejido lo lotifican, y asi sucesivamente; cada 
éjido va formando colonias nuevas que se van agregando una a otra dentro de las periferias. Los casos 
estudia son las colonias de Santa Ursula Xitla y de Héroes de Padiera. 

Definicién de las zonas de estudio 

El} muestreo de !a periferia sur de Ja ciudad de México, se Hevé a cabo inicialmente sobre un plano de la zona 
escala 1:50,000 y a mayor detalle en un plano escala 1:10,000, sobre Jos cuales se identificaron tipos de 

patrén de desarrollo urbano y se seleccionaron los pueblos y colonias de estudio. Los planos a esta escala 
fueron obtenidos de la Direccién de Catastro del D.D.F. y estan actualizados a 1998. Al menos se 
consideraron seis alternativas por cada patrén de desarrollo urbano. Después, las colonias se cotejaron con 
estadisticas del INEGI] con el objeto de corroborar una homogeneidad en los niveles de ingresos de sus 
habitantes y también una homogeneidad en Ja calidad de construccion de las viviendas. Esta homogencidad es 
importante para establecer la representatividad de los patrones de desarrollo urbano de bajos ingresos en las 
periferias y permitid definir las zonas y colonias para su estudio. Posteriormente, se hicieron extensos 
recorridos por las colonias a fin de identificar la homogeneidad en fa calidad de construccién y uniformidad 
en fos procesos de consolidacién, seleccionando una o dos zonas por cada patron de desarrolio urbano. A su 

vez, de cada uno de estas zonas de estudio se identificaron tres o cuatro manzanas representativas para 
andlisis de detalle y se registré informacion lote por lote de cada manzana. 

Si bien et interés generat de la investigacién es analizar la expansidn fisico-espacial de las periferias urbanas 
de las ciudades, por razones practicas de trabajo de campo {y de economia) se opté por delimitar el 
levantamiento de informacién sobre la periferia sur de la ciudad de México en el Distrito Federal, aquetla que 
en estas ultimas décadas ha experimentado una brutal expansién a} hacer disponibles enormes extensiones de 
tierras de cultivo de temporal y de reservas ecolégicas que se han transformado a usos urbanos. A grandes 
rasgos nuestra zona de estudio esta limitada al norte por el anillo periférico de la ciudad, al sur por la sierra 
del Ajusco, al poniente por la gran lotificacién Héroes de Padierna y al oriente por los poblados de San 
Gregorio Atlapulco y Villa de Milpa Alta. La zona cubre una superficie urbana aproximada de 34,500 
hectdreas y tuvo una poblacién de casi un millon de habitantes en 1995; y ocupa parcialmente las 
delegaciones de Tla}pan, Xochimilco y Milpa Alta. Esta periferia sur aun tiene una considerable superficie 
agricola contigua a la mancha urbana actual, con poblados rurales atin aislados como Topilejo, San Pedro 
Atocpan, Milpa Alta, Santa Ana Tlacotenco, y muchos otros poblados de menor tamafio como Almayucan, 

San Mateo Xalpa, San Salvador Cuauhtenco y San Pablo Oztotepec, que por su proximidad a la mancha 
urbana son susceptibles de gradualmente conurbarse y dar cabida a unos 250,000 pobladores mas. El 

siguiente cuadro resume las zonas y colonias de estudio dentro de esta vasta periferia.
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PATRONES DEEXPANSON = ZONAS DE ESTUDIO CASOS DE ESTUDIO DELEGACIONES 
URBANA INCONTROLADA (oesvins y colemian) 

Expanasn de pueblosruraies  Pustios de Sen Miguel Ajusco,  §.M.Ajueca (aol.Ceniro, & Cherco}.V.Milpa Thapar y 
anlados Villa de Milpa Aitey San Pedro Alte (col. Centro, B.deia Lie, B Sta Cruz. Milpe Alta 

Ateopen B.StaMarthe,, co. M Hidalgo). SP:acopen + 
(col. Centro, B.Occtita, 8.Ocatta pertferia) 

Pueblos en praceso de abaorcian San Andrés Totohepec y San S.A. Totohepec (colCentro, 2de Cdade fuarez,'  Tlatyeny 
Gregono Atapukco col Divisadero, col.Las Palmas 2 seccion . Xochinskco 

Ca Morelos), S:G.Adapulco (col Centro, 
B.Sn Miguel, B. Sn.J. Minas) 

Expansion de penferis Sur del pueblo de Tlalpan, Sur de Tlalpan’ pueblo de § PMartir (col Tlalpan y 
mmtermedae onerte del pueblo de Xechimiico Cemrro, col. Endo de SP. Martir. Xechumitco 

¥ pueblo de Nativitas col Organizaciones Populares de Tlalpan), 
‘Onente de Xochrmlco (B. S.Cravibal, 

B.Cahango, col Xicafhoscén) y pueblo de 
; Nauwtas {colonas Centro, Xochrpl © 
i 1 Independencia) I 

Lonficacrnes colons, Colores da Héroen de Padierna Zona de Heroes de Padierna (cokaniaa Torres | 
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Se consideraron dos fuentes de informacion para cada zona de estudio. La primera fue el fevantamiento de 
encuestas familiares e inspeccidn fisica de lotes y viviendas; y la segunda una serie de aerofotos de los afios 
1967, 75, 86 y 95 con las que se analizé el proceso de expansidén de sus manchas urbanas. 

Levantamiento y procesamiento de informaciéa de campo. 

Para recabar la extensa informacién de campo, se diseflaron cédulas en las que se capturé directamente la 
informacién de los procesos de expansion y consolidacién de cada lote dentro de las manzanas seleccionadas 
como representativas de cada patrén de desarrollo urbano. Para tal fin, se probaron primero en campo 
levantando una docena de cédulas, para identificar los problemas en cuanto a la captura y procesamiento de la 
informacién, los cuales se corrigieron al modificar algunos formatos de las cédulas originales. La cédula 
result6 ser un instrumento indispensable, no sélo porque facilité la captura de informacién en el campo sino 
porque también la organiz6 para su posterior procesamiento y cruce de informacién entre los casos de estudio. 
La tarea de levantamiento de informacién estuvo a cargo de 3 pasantes de la carrera de Disefio de los 
Asentamientos Humanos de la UAM-X quienes cumpliendo con su servicio social dedicaron cada uno 
alrededor de 1040 horas en capturar la informacion de campo y procesarla en la computadora. El trabajo de 
campo estuvo directamente supervisado por el titular de esta investigacion, quien ademas tuvo a su cargo la 
tealizacién de todos los croquis de las manzanas con sus viviendas. En total, se registraron 810 lotes en 34 

manzanas en los barrios y colonias descritos en el cuadro anterior, y se encuestaron 1079 familias sobre las 
1224 familias registradas. El trabajo de campo se llevé a cabo desde mediados de Julio, Agosto y parte de 
Septiembre de 1998, y una vez revisadas, en otofio de 1998 se regresé al campo para completar informacién 

faltante. 

Para el registro de viviendas y construcciones en cada lote y manzana, cuando los hubo, se utilizaron como 
base los planos catastrales escala 1:1000 de Ia Direccién de Catastro del D.D.F. los cuales tienen la 
subdivision de lotes y el perimetro de Jas construcciones y niveles dentro de los mismos; aunque en ocasiones 
no estén actualizados, pero con la inspeccion de campo se incorporaron todas las construcciones recientes. 

Una vez terminado el Jevantamiento sociceconémico en cédulas y el registro fisico de viviendas en planos; se 
procedio a su captura en la computadora. Este fue un proceso muy lento y laborioso, pues hubo que revisar 
dato por dato capturado contra las cédulas de campo; con el propésito de no perder la valiosa informacién 
obtenida. Los datos de campo se presentan en los capitulos 7 a 11, que son la aportacién de esta investigacion, 
se organizaron para su analisis asi:
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- afio de asentamiento de {a familia en el lote. Se derivé una media de todos los asentamientos 
familiares dentro de cada manzana, y permite ubicar los datos obtenidos en el tiempo. 

- fisico-espacial: para cada lote se registré su vivienda, numero de niveles, superficie de} tote, 
superficie construida (en planta baja y el total), tipo de construccién, calidad de los servicios; 

derivando indices de COS y CUS. De cada columna de estos datos se obtuvo los valores minimo, 

maximo y la media por manzana. Para cada uno se calculé la desviacién estandar para precisar la 

representatividad del 75% de estos datos de campo. 

~ socioeconémico, para cada lote se obtuvo ef nimero de familias, mimero de miembros por 

familia, edades de miembros, miembros que trabajan, tipo de ocupacién, y nivel de ingresos 

familiares. Igualmente para cada columna de datos se obtuvieron los valores minimo, mdxime y la 
media en la manzana; y para cada uno se obtuvo la desviacién esténdar para tener ja 
Tepresentatividad del 75% encuestado. 

- correlaciones: como conclusién se analiza la interdependencia simple entre dos variables del 

fendmeno. COS-CUS, numero de familias en Jote-miembro por familia, nimero de miembros que 

trabajan - ingresos familiares por lote, miembros familiares - superficie construida, miembros 
familiares - superficie del lote. 

Captura y procesamiento de informacién aerofotogrifica. 

El material aerofotografico de! sur de la ciudad de México se compré en Aerofotogrametria Internacional 
Struck S.A. quien solamente tenia vuelos de 1967, 75, 86 y 95 de estas zonas de estudio. De hecho fue con 
base a estos afios que se establecieron los pardmetros de tiempo para cuantificar la expansién de la periferia 
sur de Ja ciudad. Para cada una de las 8 zonas de estudio mencionadas, se obtuvo material aerofotografico de 
esas 4 vuelos en mosaices escala 1:20,000. Esta escala de vuelo es aproximada por las pequefias variaciones 
en la altitud de vuelo al tomar fas fotos, y esto hace imprecisa ia cuantificacién y comparacion de datos entre 
diferentes wuelos. Por tal motivo, cada una de estas 32 fotos (4 fotos por 8 zonas de estudio) se digitalizaron 6 
escanearon; y ya en ja computadora se ajustaron a la misma escala para amplificarlas a la escala precisa 
1:10,000. En cada una de las fotos se delimité en pantalla el contorno de los usos de] suelo descritos abajo, 
con el propésito de medir ia transformacion del territorio a lo largo de 28 afios. De este modo con bastante 
precision se registré para cada periodo los cambios de usos del suelo, tanto de la dispersa expansion urbana de 
la extrema periferia, de los procesos de consolidacién de las colonias en formacién y del deteriora del medio 
ambiente. Esta vision de conjunte de Ja expansién urbana incontrolada en 1a periferia de cada patron urbano, 
se presenta en la primera parte de los capitulos 7 a I. Los usos del suelo cuantificados para cada zona en 

cada afio fueron: 

- area lacustre, barrancas, rios, cuerpos de agua, bosques 0 areas arboladas 
- areas agricolas productivas o improductivas 
- érea urbana en expansién hasta 20 viviendas por hectdreas ( 110 habitantes por hectdrea) 
- area urbana en consolidacién de 20 a 40 viv/ha, ( 110 a 220 habsha.) 
- corredor urbano con comercio y servicios, equipamiento comunitario 
- industria, agroindustria, bodegas 
- vialidad 

Analisis e interpretacién de resultades. 

El resto de 1998 y 1999 se dedicé a analizar las variables sustantivas de la expansion urbana incontrolada y a 
establecer denominadores de estos procesos de poblamiento de bajos ingresos. E} interés se centré en analizar 
cada patron urbano, sus caracteristicas iniciales del asentamiento ain en condiciones ruraies sin servicios, con 
los primeros pobladores que comienzan con ta construccién y como con el paso de fos afios, fa construccion 
se expande a ocupar practicamente la totalidad del lote y se intensifica al aumentar niveles, para dar cabida a 
las distintas modalidades de organizacién familiar: nuclear, extendida, plurifamiliar, hasta fa incorporacién de 
otras familias en cuartos para renta. A) analizar el proceso paralelo que siguen docenas de familias en sus 

Jotes en la misma manzana y de manzanas de la misma colonia, permitié configurar las tendencias de 

Jan Bazan
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Para facilitar ef manejo de Ja abundante informacion aerofotogrifica y de campo, se tradujeron los datos en 
superficies, indices, indicadores y promedios, los que se presentan en cuadros y gréficas para cada patron 
urbano, y se agruparon por temas: expansién de la mancha urbana, COS y CUS, caracteristicas 
Socioeconémicas de sus habitantes y deterioro ambienta). 

ORGANIZACION DEL TEXTO 

La primera parte de la investigacién tiene como propdsito el centrar el fenémeno de Ja expansién urbana 
incontrolada dentro del estado de conocimientos e investigaciones actuales. E! primer capitulo describe la 
dindmica de crecimiento demografico de la ciudad de México y su efecto en Ia expansién territorial urbana; el 
segundo, anota la importancia que ha tenido la concentracién de inversion en la ciudad como parte de una 
politica de industrializacién y modernizacién de! pais y su efecto directo en Ja generacién de empleos, 
servicios y equipamiento para las masas de migrantes; el tercero se refiere a la tenencia de fa tierra de la 
periferia, que siendo mayoritariamente de origen ejidal y comunal han lotificado sus parcelas de bajo 
rendimiento agricola para fines urbanos; y el capitulo cuarto se describe el deteriora ambiental del valle de 
México a consecuencia de una brutal expansién urbana no planeada. Finalmente é capitulo 5 anota la 
Aormatividad oficial vigente con la que se busca regular el desarrollo urbano y {a expansién incontrolada de fa 

periferia. 

La segunda parte consiste propiamente en la investigacién de campo y aerofotografica de las zonas de estudio 
seleccionadas, Se analizé cada patrén urbano representativo de la expansidn urbana incontrolada de la 
periferia, en cuanto a su estructuracién urbana y modalidades de parcelacién que son caracteristicos de! 
asentamiento urbane de bajos ingresos y dan origen a los procesos de la expansién urbana incontrolada. Se 
utilizaron los indices de coeficiente de utilizacién de} suelo (COS), coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) 
y la densidad demografica, para analizar los procesos de expansién y consolidacién de las colonias 
refiriéndolos a rangos de uso de) suelo a io largo de! tiempo. Con esta referencia cualitativa y cuantitativa de 
las tendencias de expansion y consolidacién urbana en las periferias, fue posible establecer escenarios 
tendenciales que caracterizan a cada patron urbano y su impacto sobre e! medio ambiente. Ante fa 
imposibilidad de incluir el abundante material aerofotografico de ias 8 zonas descritas con sus 4 vuelos (1967, 
75, 86 y 95) y del extenso material cartografico de planos catastrales, se presenta en cada capitulo un ejemplo 
de una serie de aerofotos de una zona de estudio y pianos de dos manzanas que muestran el proceso de 

expansién y consolidacion de 1967 a 1998. 

Finalmente en ja tercera parte con base a fos conocimientos adquiridos en la investigacién, se deriva una 
interpretaci6n matemdtica del proceso de expansién y consolidacién urbana, cuyo propdsito es ampliar su 
aplicacién para el andlisis del fenédmeno en otras periferias urbanas. Del andlisis de diferentes zonas de las 
periferias urbanas, en e) penultime capitulo se derivan normas urbanas minimas que contrastan notablemente 
con jas normas urbanas oficiales descritas anteriormente, El ultimo capitulo esta destinado a la discusin del 
porqué se debe de pianificar territorialmente lo que atin queda en estado natural de la extrema periferia 
urbana, y utilizando las normas urbanas minimas se establecen les criterios de conservacion del medio 
ambiente y para la estructuracién basica de la incontrolada expansion urbana de las periferias. Finalmente, ei 
anexo complementa el articulado sobre legislacidn urbana.



  

    

PARTE I. 

CONTEXTUALIZACION DE LA EXPANSION URBANA EN LA PERIFERIA 

1. Proceso de poblamiento metropolitano 

2. Concentracién econémica y su efecto en la expansién metropolitana 

3. Tenencia de la tierra en la periferia urbana 

4. Impacto de la expansion metropolitana sobre el medio ambiente 

5. Normatividad del desarrollo urbano
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1. PROCESO DE POBLAMIENTO 

METROPOLITANO 

BREVES ANTECEDENTES 

El proceso de urbanizacién deriva su importancia por la relacién que guarda con el desarrollo econdmico y de 

modemizacién del pais, en el cual debido a cambios en ba politica econémica impulsando la industrializacion 

y terciarizacién de actividades ubicadas predominantemente en las ciudades, da origen al gradual 

desplazamiento y reubicacién de la poblacion dentro del territorio nacional. 

De ser un pais eminentemente rural durante las primeras décadas del siglo, a partir de 1940 ej pais empieza a 

experimentar un acelerado crecimiento demografico, debido en parte a una fuerte reduccién de las tasas de 

mortalidad (como efecto de politicas de salud), y por el otro a un incremento en las tasa de fecundidad, 10 que 

levé a cuadruplicar la poblacion en sesenta afios, de 13 millones a principios de siglo a casi 50 millones para 

1970, a una tasa sostenida promedio de 3.9% anual. Pero lo mas notorio, es que en ese periods la poblacién 

urbana del pais pasé de 1.4 millones a 22 millones, es decir, una tasa promedio de crecimiento de 9.3% anual. 

En otras palabras, de ser primordialmente rural a principios de siglo, se transformo espacialmente en uno 

urbano, y a partir de la década de lo 1970, ya la mayoria de la poblacién del pais empieza a habitar en 

ciudades, tendencia que se intensifica en las décadas siguientes (Cuadro 1). 

A partir de 1970, la brecha entre la poblacién urbana y la rural comienza a abrirse, concentrandose cada vez 

mas poblacién en las ciudades, no obstante que empieza una tendencia decreciente en e! crecimiento 

demografico del pais, ésta aun sigue siendo elevada, 3.5% anual para 1970-80, y 2.3% anual en 1980-1990, 

estimandose para el afio 2000 el pais tendra una poblacién de 100.3 millones habitantes con una tasa de 

crecimiento de 1990 al 2000 de 1.6% anual. No obstante {a tendencia a la baja en el crecimiento demografico 

nacional, las ciudades del pais siguen experimentando una acelerada expansion. duplicando en una década Ja 

poblacion urbana en 22 millones de habitantes de 1970 a 1980, es decir, con una tasa de crecimiento anual 

promedio cerca de 10.0%; y en 1a década de 1980 a 1990 la poblacion aumenté.13.6 millones con una tasa de 

crecimiento de 7.6% anual. Esta tendencia de urbanizacién se mantiene en la presente década 1990-2000, 

aunque con tasa decreciente, y sin embargo al termino del siglo fa poblacion urbana representard casi ef 75% 

de la poblacion total. 

C.1_ CRECIMIENTO DEMOGRAFICO ¥ PROCESO DE URBANIZACION DEL PAIS 1900-2010 

  

  
  

POBLACION 
AKO POBLACION = RURAL POBLACION URBANA zM CM* TOTAL 
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en mies (*| Zona Metopolitana de: la Crudad de Mexico 
Foeme linikel 19% 27 de 1900.a 1970), Mercado 1997 137s para la ZMCM), Porras Macias 1997 60 (provecaon de poblacion nacional 2000 ¥ 2010):
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LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO (ZMCM) 

Paratelamente a la explosion demografica y proceso de urbanizacién que inicia propiamente en la década de 

los 40s, ia zona metropolitana de la ciudad de México se vuelve la protagonista de la politica econdmica de 

industriatizacién del pais, que hasta entonces habia estado expandiéndose dentro de los limites del Distrito 

Federal practicamente a una tasa natural de crecimiento demografico. A partir de 1950, a consecuencia de esta 

politica de desarrollo econdmico, la ciudad de México inicia un vertiginoso proceso de crecimiento 

demografico, realizado predominantemente por inmigrantes rurales de muy bajos ingresos que encuentran en 

los abundantes terrenos baratos y subutitizados de los municipios vecinos del Estado de México, el lugar en 

donde asentarse. Si bien, el Distrito Federal crecié a una tasa anual de 7.4% de 1960-70, 8.6% entre 1970- 

1980 y no obstante que desciende a 1.0% de 1980-1990 y duplica su poblacién en este periodo; en e] mismo 

lapso de tiempo los 17 municipios conurbados del Estado de México crecieron a tasas anuales de 9.0% en 

1960-1970, 21.9% de 1970-1980 y 13.3% de 1980-1990, petiodos en los que octuplicaron su poblacién y se 

conurbaron con la mancha urbana metropolitana (Cuadro 2). En este sentido se ha entendido por conurbacion 

al proceso espacial mediante el cual una localidad urbana pequeiia y aislada, ubicada en fa proximidad de un 

centro urbano, se van uniendo fisicamente en la medida que tanto el poblado como el centro urbano s¢ 

expanden, inicialmente a lo largo de! camino que las liga, hasta integrarse en una sola mancha urbana. 

En la década de 1980 empiezan a experimentarse cambios en el proceso de crecimiento de la ZMCM. Por un 

lado, la tasa demografica empieza a tener una tendencia decreciente, y por el otro lado, el Distrito Federal ya 

congestionado empieza a dejar de crecer y a revertir el proceso de concentracion de poblacién de jas zonas 

centrales de la ciudad hacia las nuevas periferias. En la presente década 1990-2000 el Distrito Federal esta 

creciendo a una tasa anual estimada en 0.52% en su conjunto, aunque la zona central esta decreciendo a - 

1.65% y la periferia sur en donde se ubica esta investigacién crece a 2.75% anual (20. contomo) (Cuadro 3). 

Sobra decir que los municipios conurbados del vecino Estado de México continuaran absorbiendo la demanda 

de poblamiento, por to que en esta década se estd registrando una igualmente elevada tasa de crecimiento 

demografico (Cuadro 2). 

Hasta 1980 el criterio prevaleciente para estimar la poblacién de la ZMCM era por la continuidad de la 

mancha urbana, o sea la conurbacién de poblados y colonias de areas periféricas que se agregaban fisicamente 

a la ciudad central independientemente de la entidad federativa a que pertenecian. A partir de 1990, se 

empieza a considerar que los habitantes de los municipios mas alejados del Estado de México que estan aun 

dentro del Valle de México, tienen una relacién funcional con la ciudad de Mexico a través de empleos o de 

acudir a su vasto sistema de equipamiento y servicios, razon por la cual aunque no estan fisicamente 

conurbados con la ciudad, si estan ligados funcionalmente con la misma y por lo tanto se empiezan a incluir 

dentro de las estimaciones demograficas. Por ello a partir de 1990 se considera que la Ciudad de México, no 

sélo tiene a 17 municipios conurbados (10. y 20. contornos), sino que ahora se incluyen a 58 municipios (los 

dos primeros contornos mas el 40. y 50. contorno) que vienen a configurar una entidad urbana denominada 

Zona Metropolitana de] Valle de México (ZMVM). Se ha entendido a “contorno” como ja superficie contigua 

al centro urbano, a manera de anillos circundantes y concéntricos, cuya delimitacién coincide con la de 

municipios y delegaciones. De aqui que en las estimaciones presentadas en Jos cuadros 1 y 2 sus autores 

hayan considerado para 1995, 2000, y 2010 a la poblacion del ZMVM y para décadas anteriores la de la 

ZMCM.
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C2 PROCESO DE POBLAMIENTO DE LA ZMCM, 1900-2016 

  

  

Distrito Federal Estdo de Meoaco ZMCM. 
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Fuente Mercado 1997137 

PROCESOS DE POBLAMIENTO DE LA ZMCM 

La dinamica de poblamiento de la ZMCM, ha sido consecuencia del conjunto de politicas gubemamentaies, 

como las econémicas de modernizacién, las de desarrollo urbano con la realizacién de parques industriales y 

enormes conjuntos de vivienda, las de regularizacion de terrenos ejidales en determinadas zonas de la 

periferia, las de proporcionar equipamiento y servicios prioritariamente cerca de zonas industriales para 

apoyar su desarrollo; como también ha sido consecuencia de la disponibilidad de terrenos en cantidad y precio 

accesibles a la demanda sobre las familias especialmente de bajos ingresos. En resumen, las ciudades crecen 

como efecto de diversos factores sociales, econdmicos, disponibilidad de terrenos, de infraestructura y 

servicios, entre otros, que de manera alternada pero continua ejercen presién y abren oferta espacial en 

distintas zonas de la ciudad y van modelando la ocupacion del territorio, su estructura urbana y usos ¢ 

intensidad de usos de} suelo. Al expanderse, las ciudades van concentrando mayor poblacion, recursos, 

infraestructura, servicios, inversién inmobiliaria; y durante el proceso, con frecuencia van distorsionando su 

funcionalidad y volviéndose ineficientes: como por ejemplo, ocupando mucha extension territorial a muy baja 

densidad, lo que implica mayor costo en la cobertura de transporte y servicios, mas inequidad en la 

distribucién y acceso al equipamiento, mayor impacto negativo sobre el medio ambiente, mas especulacion de 

terrenos y concentracién de riqueza, tods lo cual las va haciendo cada vez mas complejas y dificiles de 

analizar. De aqui que para entender su fimcionalidad, los especialistas tengamos que considerar diferentes 

enfoques (social, econdémico, espacial, ambiental,...) que nos permiten analizarla para derivar soluciones que 

tiendan a optimizar el uso del escaso territorio y eficiente la asignacién de recursos para lograr una mejor y 

mayor distribucién entre la poblacién. Como se comento, el enfoque que se ha considerado en esta 

investigacién para analizar la expansion urbana es ef espacial, que es el escenario en donde convergen 

fisicamente en la realidad esta dindmica de variables. Dado que el interés del presente andlisis son los 

procesos de asentamiento de la poblacién mayoritaria de bajos ingresos en las periferias, a continuacion se 

destacan las nociones mas relevantes de como se percibe que ha crecido la ZMCM y esta creciendo la ahora 

ZMVM. 

Desarrollo urbaso de centro a periferia urbana 

El desarrollo urbano que experimentan las ciudades en su etapa pre-industrial, esta basado 

predominantemente en tasas demograficas naturales de crecimiento. A partir de la década de 1940 que es en 

donde propiamente inicia e! proceso de industrializacién y modernizacion del pais, toma como base para 

impulsat ef desarroilo industrial, a {a ciudad de México seguidas de Monterrey y Guadalajara, y 

posteriormente a otras ciudades medias de! pais. En esta etapa pre-industrial, las ciudades crecen 

ordenadamente a bajas tasas de expansién urbana sobre sus periferias, conservando su centro como el niicleo 

de actividades politicas, sociales, econémicas, recreativas y demas, Tal como se observa en el cuadro anterior, 

la ciudad de México crecié de 1900 a 1940 unos 1.300 millones de habitantes expandiéndose la ciudad 9,036 

has. en ese periodo.
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Expansién urbana debido a corrientes migratorias 

Con el inicio de la industrializacién del pais en la década de 1940-50, se inicia un fendmeno paralelo de 

explosién demografica y de urbanizacién, el cual se caracterizé por el desplazamiento masivo de poblacion 

rural hacia las ciudades, en especial la ciudad de México que es la que concentraba el mayor crecimiento 

industrial y de dotacién de equipamiento y servicios. Entre la década de lo 1950 a 1970, la ciudad de México 

lego a producir alrededor del 40% del PIB del pais y a concentrar entre e] 30% y el 50% del equipamiento 

social del pais: educacién, salud, ¢ infraestructura (1), to cual ejercio un enorme atractivo de mejoramiento 

ante la poblacién rural pauperizada. El crecimiento urbano ya no pudo mantenerse ordenado en tomo al centro 

de la ciudad, y ante la oteada incesante de inmigrantes, en la década de los 1950, se inicia la expansion masiva 

¢ irregular de poblamiento de las periferias en la zona poniente en el municipio de Naucalpan del Estado de 

México. En Ja década de 1960 los asentamientes empiezan a ocupar los municipios de Tlalnepantla y 

Zaragoza, y en el oriente con Nezahualcoyotl, Coacalco y Ecatepec; y posteriormente en la década de 1970 y 

la de 1980 se inicia el poblamiento del Tultepec, Valle de Chalco y Chimalhuacan también en el oriente de la 

ZMCM; y a fines de esa década también se inicia el poblamiento gradual pero expansivo de Acoiman, 

Teotihuacan, San Martin, Temascalapa, Tezoyuca, Nextlalpan, Melchor Ocampo, Tepozotlan, Nicolas 

Romero, entre otros, en fa zona norte de la ZMCM (2). En este proceso, la dinamica poblacional de la ZMCM 

que durante décadas estuvo basada en un crecimiento demografico natural, con el tiempo fue rebasada con el 

crecimiento por migraciones, que para 1990 llegd a representar hasta el 45% del crecimiento natural 

metropolitano (3) 

Hasta 1970, no obstante del aumento gradual en la tasa de crecimiento del Distrito Federal, al contar con 

suficiente terreno, su desarrollo urbano se mantuvo relativamente ordenado ante la fuerte presencia de un 

gobierno capitalino (1952-1966) que no autorizd fraccionamientos ni permitid invasiones o expansiones 

urbanas irregulares, raz6n por la cual la presién de crecimiento se voleé hacia los vecinos municipios del 

Estado de México. Esta represién sobre asentamientos irregulares causé eventualmente la renuncia del 

Regente de la ciudad en 1966, por lo que a partir de entonces el gobierno local se ve comprometido 

socialmente a permitir la expansion irregular, la que se vuelve igualmente explosiva e incontrolada aunque a 

menor escala que los municipios colindantes. En esa época se dan las primeras grandes lotificaciones 

populares en los terrenos de las periferias como los pedregales de Santa Ursula, Santo Domingo de los Reyes, 

Heroes de Padierna (4) y la proliferacién de colonias populares en Iztapalapa y Cuajimalpa (del Jer. contorno) 

que en esa década crecen a tasas superiores al 7% anual, al igual que todas las delegaciones del segundo 

contomo. En la década de 1980, se empieza a estabilizar el crecimiento demografico del Distrito Federal, y en 

la siguiente década de 1990 este empieza a declinar (Cuadro.3); manteniéndose sin embargo. con intenso 

crecimiento demografico los municipios conurbados del Estado de México, ya no los del ler. contomo que 

estén saturados desde décadas pasadas, por lo que ahora la presién de crecimiento y expansi6n urbana se 

vierte sobre el 20. y 3er. contomo, simultaneamente dando inicio al gradual proceso de poblamiento del 4o. y 

5o, contormno. 

(1) Garza y Damian 1991:29-47 

(2) Porras Macias 1997:38-4) 

(3) Gamboa de Buen 1991:178 

(4) Cortés Rocha 1986:110
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C.3 PROCESO DE METROPOLIZACION DE LA CIUDAD DE MEXICO 1976-1998 
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contome (H A de Zengom. Th ‘Tuten, Coacako, La Paz), Jer, (C. tzcalh, Cuaustlan, Tultepec. 

Jahenco, Tecarnac. Atencd. Texoveo, Chanalhuscin, Chicolcepan, Iztapaluca, Chalo. T. det Aire. Juchutepec, Tepethnpa), 40. y So contomos 

AEcateango, Atevtia, Ozumbe, . T Cocotitian, Te Ohi te 

Acotman. ‘Onimbe, S.M. de las a Teaoyuce, M. Ocampo. Te nN. 
  Te 

Romero, Coyatepec. Tealovucan, Zumpengo. Tequixquisc, Hueypoxtls. Apetco, Huchuetoca) 

Crecimiento urbano por conurbaciones: proceso de metropolizacién de ta ciudad 

Al expanderse la ciudad a una tasa tan elevada, se ha ido conurbando con un sinnimero de poblados 

preexistentes dentro del valle de México, algunos de ellos datan de Ja spoca prehispanica (Texcoco, 

Xochimilco. Chalco, Tlahuac....), otros son de origen colonial (Coyoacan, Tlalpan, San Angel, Tacuba...) . 

otros son nticleos agricolas mas recientes de formacién ejidal o comunal (Ajusco, Topilejo, Santa Rosa, Santa 

Ana Tlacotenco,...). Si bien la incorporacién de estos pequefios poblados en términos cuantitativos de 

poblacién no ha sido importante dentro de la dinamica poblacional de la ZMCM en su conjunto, al contar 

cada uno con una estructura urbana e infraestructura propias, un alto nivel de equipamiento (escuelas, 

mercado, iglesia, plaza, comercios, ..) y una organizacién 0 tejido social relativamente consolidado, ha 

marcado una diferencia cualitativa importante en términos del desarrollo netropolitano, ya que algunos de 

estos poblados a su vez se han convertido en subcentros que impulsan la expansién urbana hacia sus propias 

periferias. Se ha identificade que mas de la mitad de la expansion de la zona metropolitana, se ha dado 

alrededor de estos poblados (5) 

Migracién intra-urbana en la ciudad 

Adicionalmente al fenémeno de crecimiento demografico de la ciudad, se presenta una dinamica de 

reconfiguracién de su territorio basicamente a través de ja movilidad intra-urbana de su poblacién dentro del 

Valle de México. Si bien hasta 1960, el centro de la ciudad concentraba la administracion publica federal y 

local, y era el centro financiero y comercial de la ciudad, ejercia suficiente atractivo econdémico para también 

concentrar poblacién principalmente de bajos ingresos a su alrededor. Con el gradual deteriora habitacional 

de la zona centro (delegaciones de Benito Juarez, Cuauhtérmoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza) 

debido a la Ley de Congelacién de Rentas de 1942 y a las disposiciones sanitarias de 1948 que prohibian la 

construccién de nuevas vecindades, y con el inicio de la expansion territorial hacia tas periferias en 1960 y 

sobre todo la década de 1970, impulso a que también los comercios y actividades econdmicas se empezaran a 

ceubicar dentro de las nuevas areas de expansion, lo cual propicié su paulatino decrecimiento y a partir de 

entonces empiezan a registrarse tasas negativas de crecimiento, -1.87% para 1970-80, -2.01% para 1980-1990 

y -1.65% registrado en sdlo cinco afios, de 1990 a 1995 (6). 

(5} Delgado 1994:108 

(6) Porras Macias 1997:42
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Los sismos de septiembre de 1985, sin duda alguna, fueron un importante factor que ocasiond una expulsién 
masiva de habitantes de zonas céntricas a desplazarse a las periferias. La poblacién encuentra en e} Valie de 
Chalco, que en aque! entonces estaba en una etapa incipiente de formacién, el espacio en cantidad y costo que 
necesité para asentarse. Con este flujo poblacional aunado al proveniente de la periferia sur del Distrito 
Federal, especialmente Iztapalapa, asicomo de pobladores del propio Nezahualcoyotl, se fue consolidando el 
poblamiento expansivo del Vaile de Chalco (7), e) cual crece en la década de 1980-1990 al 14% anual y el 
vecino Chimalhuacén al 15% anual (8). Adicionalmente, esta tendencia de desplazamiento poblacional desde 
la zona centro, fue secundada también por la reubicacién de oficinas corporativas, centros financieros, y 
centros comerciales en los contornos intermedios de la ciudad como las zonas de Santa Fé, Perisur o 
Pericoapa, y que han acercado el equipamiento, servicios y fuentes de empleo a los pobladores de las 
periferias, consolidando estos contornos intermedios, y propiciando ia continua expansién hacia las periferias 

con la proximidad de nueva oferta de servicios y actividades econémicas. 

Dindmica de expansion - consolidacién - expansién en ia ciudad 

En su proceso de crecimiento, partes de la ZMCM van teniendo diferentes dinamicas de evolucién urbana, 
respondiendo a ias condicionantes particulares de: disponibilidad de tierra, al costo y condiciones de pago que 
puede pagar la demanda predominantemente de bajos ingresos, y a las politicas de desarrollo urbano del 
momento, en cuanto a procesos de regularizacién y dotacién de infraestructura de servicios. De este modo, 
mientras el crecimiento del area urbana fue de 35% durante la década 1980 - 1990, la poblacién crecié sdlo 
21%, como resultado de la rapida pérdida del uso habitacional experimentado en las cuatro delegaciones 
centrales y en algunas de las delegaciones y municipios pertenecientes al primer contorno. Esta tendencia 
resulta ademéas totalmente congruente con ia evolucién seguida por la dinamica urbana de la ZMCM desde Jos 
afios treinta. En efecto, observado globalmente, el periodo 1936-1990, puede ser visto como integrado por 
dos tipos de ciclos: los periodos de 1930-1940 y 1960-1980. constituyen periodos en los que los fenémenos 
de densificacién/consolidacién predominan sobre la expansion; y los periodos de 1940-1960 y 1980-1990. 
son periodos en los que la expansién predomina sobre las tendencias a la densificacién - consolidacién (9). 

Pero que factores intervienen para determinar el predominio de un ciclo u otro en el crecimiento de la 
ciudad?. Seguin Connolly, en el casa del ciclo de la expansién, la condicién basica es la disponibilidad del 
suelo a bajo precio y su evolucién general, depende del hecho que representa una renta capitalizada, de modo 
que varia en relacién inversa con la tasa de interés. Esto es, a mayor tasa de interés menor disponibilidad de 
crédito, por lo tanto baja la demanda de construcciones y con ello baja el precio del terreno, de modo que el 
area urbanizada tiende a expanderse con mayor facilidad (10), Esto ocurrid en los dos periodos de expansion y 
reduccién de densidades en las décadas de 1940 y 1950, en las que practicamente no existié crédito para la 
construccién habitacional y es a partir de la década de 1960 cuando inician los programas financieros de la 
vivienda. De manera similar, después de la crisis de 1982 se desatd la inflacién, viene la fuga de capitales y 
con elto la escasez de capital financiero que incrementd el costo del dinero. La virtual inexistencia de crédito 
para construccién, aumentos en los precios de materiales, aunada a drasticos recortes de gasto publico, 
propiciaron el desplome del mercado inmobiliario y la reduccién de los precios de terrenos (11) lo cual 
discentivé la expansién territorial de la ciudad ya que no habia recursos para regularizacion e infraestructura y 
con ello estimulé los procesos de densificacién. 

(7) Hiernaux 1995:112-125 
(8) Porras Macias 1997:42 
(9) Duhau 1996:3.43-144 

(10) Connolly 1988:71-72 
(11) Connolly 1988:73 

Jan Bazant
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Pero el factor financiero no es el unico determinante en el desarrollo urbano de las ciudades, ya que si bien 

una parte crece bajo ef impulse y condicionantes del sector inmobiliario privado y de promociones 
habitacionales gubernamentales, la mayor parte de las construcciones que se realizan en la ciudad son 
llevadas a cabo por el sector popular (con escasas recursos propios) a tavés de la modalidad de 
“autoconstruccién”, sin la intervencién y participacién directa de financiamienta bancario. Pero 
indirectamente, el soporte del sector puiblico sobre e| desarrollo urbano popular condiciona estos procesos de 
expansién y densificacion, ya que cuando aporta recursos para la regularizacién e infraestructura de un sector 
irregular de la ciudad, eleva el valor del terreno y da impulso a su proceso de densificacién, pero estimula fa 
expansién de periferias mas alejadas sobre terrenos mas baratos sin infraestructura. 

Este proceso de expansién - consolidacién - expansién en el desarrollo de la ciudad, ha sido claramente 
secundado por la localizacién del equipamiento y servicios. El perfil de la localizacién de los servicios y 
equipamiento entre 1950 y 1970 siguid el cono de las densidades, en el que el valor mas alto de concentracién 

de estos se dio en la zona centro de la ciudad, disminuyendo notablemente hacia las periferias. A partir de la 
década de 1970, y siguiendo el proceso de poblamiento, empieza un desfasamiento en la localizacién del 
nuevo equipamiento y servicios, inicialmente hacia el ter. contomo de la ciudad y posteriormente a fines de la 
década de los 1980 hacia el 20. contomo (12). Con el desplazamiento de la poblacién hacia los contornos 
intermedios, especialmente después det sismo de 1985, la zona centro de ja ciudad quedo sobredotada de 
equipamiento y servicios, el contorno intermedio quedé con e] equipamiento necesario para atender las 
necesidades de sus habitantes, y ia extrema periferia aan con densidades bajas y en proceso de poblamiento, 

estd subdotada de equipamiento y servicios. 

Reversién de polaridad eu desarrollo urbano: proceso de megapolizacién de la ZMCM y formacién de 
um sistema de ciudades en la regién centro 

La concepcién tradicional de ciudad cuyas actividades giran en tomo de un nucleo central y hay una 
estructura que las mantiene articuladas funcionalmente como unidad, al expanderse incesantemente sobre sus 
periferias, transforma no slo su fisonomia sino su funcionalidad para convertirse en una metropolis, en la que 
a la ciudad central original, en su proceso de expansién ha ido gradualmente incorporando espacial y 
funcionalmente diversos poblados urbanos que con el tiempo se desempefian como sub-centros para articular 
y dotar de servicios a las nuevas expansiones de las periferias. 

El proceso de concentracién econémica y demografica dentro de Ja metropolis Hega a un punto en el cual por 
diferentes factores de diseconomias de escala (mayores impuestes, incremento en costo de mano de obra, ...) y 
extemalidades (congestionamiento vehicular, discontinuidad en abastecimiento de servicios, contaminacién 
ambiental, violencia, problemas laborales, ...) empieza a operar un cambio localizacional en la tendencia de 
concentracion industrial dentro de Ja ciudad, hacia la de dispersion fuera de ta regién o hacia otras regiones 
del sistema (13). De este modo se puede explicar una gradual desaceleracién del crecimiento urbano del 
Distrito Federal mientras se experimenta una mayor aceleracion de crecimiento demografico hacia la periferia 
metropolitana de fos municipios conurbados del Estado de México; y de crecimiento industrial y demografico 
hacia otras ciudades de la regién centro. Ya aqui la extensién de su territorio y las interrelaciones con otras 

ciudades de la region, hacen que el concepto original de ciudad, y después el de metrdpolis que se habia 

planteado, haya que actualizarlo por el de una entidad urbano-regional o megaldpolis, que muestra una 
estrecha interrelacién funcional y espacial entre la metrdpolis central y las ciudades menores en la regidn. 

(12) Delgado 1988-187-189 
{13} Delgado 1994:108 

(14) Delgado 1991b:224 
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C4 PROYECCIONES MEGAPOLITANAS 1995-2000 
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Por estas razones, la reubicacién de industrias hacia las ciudades dentro de la regién centro como Toluca- 

Lerma, Pachuca, Tlaxcala-Puebla y Cuernavaca-Cuautla, mas 43 centros urbanos medios y pequefios dentro 

de la region centro del pais (15) deja que la ZMCM se oriente consistentemente hacia el fortalecimiento del 

sector terciario. Pero la reubicacién y crecimiento industrial de las ciudades de la regién se ha dado de una 

manera desorganizada, lo cual ha traido consigo un esquema de desarrollo a nivel regional fragmentado, pues 

la obsolescencia y atraso tecnoldgico del pais, dificulta su integracién como regién productiva, que requiere 

del uso de tecnologias avanzadas, como autopistas y sistemas de transporte masivo entre las ciudades. Es 

probable que estas deficiencias estructurales, tanto econémicas como territoriales no obstruyan el proceso de 

integracién de la region centro, sino que tan sélo la dificultan, con lo que se eleva el costo social de Jos 

proyectos de inversién y asentamientos que estos generan. 

CONCLUSIONES 

El vertiginoso crecimiento demografico de la ZMCM, y en general el de las ciudades del Pais, responde a un 

fenédmeno a nivel nacional, tanto econémico como demografico; el de la reubicacién de inversion con sus 

medios de produccién y la consecuente reubicacién de poblacion dentro del espacio nacional. En este sentido 

la ZMCM y las ciudades del pais no han sido nicleos urbanos aislados, sino que han sido catalizadores de un 

proceso de modernizacién y crecimiento econémico nacional, que ante 1a pauperizacién del campo, ha tenido 

como consecuencia directa la creciente concentracién de capital y demografica en las ciudades. Y segtin se ha 

constatado, la poblacién se ha ido masivamente concentrado en la ZMCM (ahora ZMVM), y no obstante de 

existir un Programa General de Desarrollo Urbano legalmente vigente, se ha ido asentado practicamente sin 

ningin tipo de control o regulacién, en donde ha habido terreno disponible, conformando en el proceso una 

estructura urbana funcionalmente desarticulada con una subutilizacién del suelo por las bajisimas densidades 

con que se ha expandido. La concentracién de poblacion ocasionada a una elevada tasa de migracién y de 

crecimiento demografica en principio deberia de tender a densificar la ciudad, pero esto no ha sido asi, al ser 

mas dramatica la expansién fisica de la ciudad que su crecimiento demografico, ha dado por resultado que en 

los Ultimos 50 afios la densidad metropolitana haya ido decreciendo de 140 hab/ha. en 1940 a 115 habsha. en 

1995 (Cuadro 2). Y naturalmente que las bajisimas densidades generan ineficiencias de todo tipo: grandes 
longitudes de redes de infraestructura con altos costos de construccién y bajos niveles de recuperacién; largas 
distancias en los recorridos de transporte con altos costos sociales por los millones de horas-hombre perdidas 

diariamente, e incorporacién de cada vez mas vehiculos (piiblicos y privados) circulando, lo que aumenta los 

indices de contaminacién y de congestionamiento, alta dispersién en la localizacién del equipamiento y 
servicios que genera mas destinos en los recorridos y va reduciendo la jerarquia de los centros y subcentros de 
servicios ya establecidos; y desarticulacién funcional urbana por la discontinuidad entre calles y avenidas de 

las nuevas areas periféricas que van expandiéndose sin planeacién. 

(15) Graizbord 991:203 

(16) Delgado 1991: 219 
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Y no obstante ha ido declinando la tasa de crecimiento demografico metropolitano, atin asi para el afto 2020 et 
Valle de México tendra 26.2 millones de habitantes segiin estimaciones recientes (17), es decir, alrededor de 
7.0.2 7.5 millones mas de habitantes que en cl afio 2000. Los nuevos pobladores consumiran unas 60,000 a 

65,000 has, de terreno considerando ia densidad prevaleciente de 115 hab/ha. Esta tendencia demogrifica 

metropolitana actual con su inercia de ocupacién territorial dispersa, generarén en los préximos 20 aftos un 

poblamiento en torno a la metrépolis equivalente a la de varias ciudades medias; y la poblacién de bajos 

ingresos se asentard en patrones urbanos similares a los descritos en esta investigacién. 

(IT) DDE 1996:46 

Jan Bazan
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2, CONCENTRACION ECONOMICA Y SU EFECTO EN LA 

EXPANSION METROPOLITANA 

La disponibitidad de financiamiento preferencial, terrenos urbanizados, exenciones fiscales, disponibilidad de 

mano de obra especializada o semi-especializada, disponibilidad de servicios, equipamiento, transporte y 

vivienda para obreros y empleadas, oferta de insumos industriales, materiales y equipos para la produccion 

industrial, acceso a un enorme mercado urbano en donde vender los productos, han sido entre otros factores, 

las ventajas que han ofrecido las ciudades para el establecimiento de Jas industrias. E} conjunto de estos 

atractivos, produjeron condiciones de grandes economias de escala que beneficiaron durante décadas el 

establecimiento de las industrias en fas ciudades, y fortalecieron el crecimiento econémico del pais. Y a su 

vez e] proceso de crecimiento industrial y de concentracién de produccién y capital en las ciudades, con la 

derrama de beneficios econdémicos que se generé con su crecimiento, tuvo como consecuencia directa la 

creciente concentracién de poblacién y la incesante expansion urbana. 

PROCESO DE CONCENTRACION ECONOMICA 

El proceso de modernizacién de ia economia mexicana, de Ja tradicional basada en el sector primario que es 

basicamente rural al secundario y terciario que se ubican para su desarrollo en las ciudades, a partir de 1940 a 

1980 estuvo fincada por una rigida politica proteccionista y de sustitucién de importaciones, la cual permitié 

que las empresas fijaran los precios de sus productos por encima de los prevalecientes en mercados 

internacionales, que se tradujo en significativas ganancias de caracter oligopdlicas. Paralelamente, y para dar 

impulso al desarrollo industrial del pais, se instrument6 una deliberada politica de transferencia sectorial de 

ingresos de las actividades primarias a las industriales y comerciales a través del mantenimiento de precios de 

garantia decrecientes para los principales productos agricolas. 

EI modelo de desarrollo econémico a.” »ptado por México, ha generado su correlativo patron de distribucion 

espacial, en cual se ha caracterizado por la acentuada concentracién de actividades econémicas en uncs 

cuantos centros urbanos del pais, entre ellos ef mds importante ha sido la ZMCM. 

Durante el periodo de 1940 a 1980, el pais tuvo un acelerado crecimiento econémico con tasas anuales de 

crecimiento econdmico del 5.9% (1940-50), 6.2% (1950-60), 7.0% (1960-70), 6.6% (1979-80) (1) y 5.7% 

(1980-90), creciendo la ZMCM con tasas similares. Es importante destacar que en términos reales, el 

crecimiento del PIB aparte de ser estable durante décadas fue notablemente elevado, es decir que en ese lapso 

de tiempe aumento mas de 16 veces el PIB de la ZMCM, por lo cual se concentré una enorme inversion y 

actividad econémica -por un largo periodo de tiempo- en un espacio muy pequefio como Io es la ZMCM y 

ocasioné una transformacién espacial de la ciudad por el explosivo desarrollo urbano. Si bien el PIB del pais 

crecié 13 veces en ese mismo periodo, al estar distribuido entre todas las entidades y principales centros 

urbanos nacionales, et impacto sobre su desafrollo econdmico y urbano en el interior del pais fue menos 

intenso que el de Ja ZMCM (2). 

(1) Garza 1987a:100 

(2) Puente 1987:94
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5 PRODUCTO INTERNO BRUTO NACIONAL Y DE LA ZMCM. 1940-1990. 
(en millones de pesos de 1950) 
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En ese lapso, la participacién de la ZMCM en el PIB nacional mantuvo un incremento permanente, con 
excepcién de 1950 que se mantuvo estable, e incrementé de 30.6% en 1940 a 38.2% en 1980. En ese mismo 
periodo de tiempo, el crecimiento sectorial del PIB de la ZM(CM con respecte al nacional ha ido variando: 
como es de suponerse el agricola ha disminuido de 0.6% a 0.4%, el de transporte que estaba muy concentrado 
en la ZMCM con 66.6% en 1940 al crecer otras Jocalidades de! pais decrecié a 34.4% para 1980; pero el 
crecimiento en servicios fue de 40.9% en 1940 a 50.5% en 1980 lo cual muestra con claridad una tendencia 
hacia la terciarizacién de la ZMCM; mientras que el sector industrial no obstante ha aumentado 
cuantitativamente unas [5 veces en ese lapso de tiempo, ha ido decreciendo lentamente su proporcién con 
respecto al PIB nacional, de 33.7% en 1940 a 30.8% en 1980 (3). 

En lo que respecta al desarrollo industrial que ha sido el sector estratégico en el proceso de modernizacién del 
pais, la ZMCM ha absorbido en un lapso de 30 afios, alrededor de una tercera parte del crecimiento industrial 
nacional, 29.9% en 1960, 28.1% en 1970 y 29.5%% en 1980; pero en términos de empleos la diferencia es 
notable, casi la mitad de los empleos industriales se ubican en la ZMCM, 45.9% en 1960, 42.1% en 1970 y 
46.9% en 1980 (4). El mismo proceso de concentracién industrial ha tenido cambios espaciales dentro de la 
ZMCM, concentrando un elevado porcentaje en las delegaciones centrales del Distrito Federal en 1960 
(72.2%) y decreciendo su importancia con el tiempo a 51.1% para 1980. En el mismo lapso, originado por la 
intensidad de crecimiento industrial que necesité con el tiempo de terrenos baldios en donde establecerse 
paralelamente al congestionamiento gradual de la zona centro, las industrias comenzaron a establecerse hacia 
las periferias, inicialmente en los primeros contornos del Distrito Federal, pero posteriormente de manera 
dispersa en los municipios circunvecinos del Estado de México, los cual crecieron 9 veces en 30 afios (5). Ello 
claramente muestra como la localizacién industrial con su generacién de empleos y concentracién de 
inversién que genera una derrama de beneficios por la demanda en mano de obra, materiales y equipos, 
construccién, servicios e insumos industriales secundarios, ha inducido el desarrollo urbano hacia los lugares 
en donde se establecen las industrias (comparar cuadro siguiente con el cuadro de pobiamiento de la ZMCM 
del capitulo anterior). 

(3) Puente op.cit. 

(4) Garza (987:105 

{5) Garza 1987b: 102
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C6 DISTRIBUCION INDUSTRIAL DE LA ZMCM. 1960-1990 
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Pero la concentracién econémica dentro de la ZMCM ha tenido también sus consecuencias negativas en la 
poblacién y en ej desarrollo econémico del pais, y parte de los problemas se refieren a que las empresas que 
han generado concentracién industrial no han necesariamente beneficiado a los trabajadores y sus familias, ya 
que éstos tienen que pagar un elevado costo social por las diseconomias de aglomeracién. como lo son los 
tardados recorridos por congestionamiento de trénsito, contaminacién del aire. violencia, entre otros. 
Adicionalmente, las mayores oportunidades de empleo, ingreso, educacién, y recreacion que se dan en la 
ZMCM afiaden un elemento de desigualdad geogréfica a la polarizacién de los grupos sociales segiin su nivel 
de ingresos: los altos costos de urbanizacién de la gran ciudad como traer agua de fuentes externas lejanas, 
desalojo de grandes volumenes de aguas residuales y pluviales con drenaje profundo, o e} sistema de 
transporte colectivo -metro- sobre suelos de baja capacidad de carga: exigen que buena parte del gasto publico 
federal se desvie de inversiones que pueden ser mds eficientes 0 mds equitativas en otras regiones del pais 
hacia la ZMCM, por lo que la concentracién metropolitana demografica y econdmica frecuentemente acentta 
las desigualdades entre las regiones del interior del pais (6). 

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA 

Con respecto a la poblacién econdmicamente activa (PEA), el sector primario muestra una dréstica 
disminucidn de] 49.4% en 1960, 39.4% en 1970, 29.2% en 1980 y 22.7% en 1990, resultado de crecer 
Unicamente a azn de 0.2% anualmente, absorbiendo tan sdlo 252,000 nuevos empleos en un lapso de 30 
afios (7), La industria inicia por contrapartida, un rapido crecimiento. La ZMCM se transforma en el principal 
centro industrial gracias a la creciente inversion publica para desarrollar infraestructura para el 
establecimiento de industrias. Asi que al finalizar la década, la ZMCM absorbia cerca del 47% de la inversion 
publica federal destinada a !a industria, 60% en ef renglén de comunicaciones y transpories y 51.5% de la 
inversién total (8; Mas atin, !a concemtracion de inversion publica federal en la ZMCM continuo en el periodo 
de 1960 - 1970 aumentando de 19.2% al 29.8% de la inversidn total en 1970, bajando ligeramente para 1980 a 
24.9%, pero nuevamente incrementando en 30.8% para 1990 (9). 

(6) Ruiz y Tepichins (987. 117 

(7) Garza 1994-4 

{8} Garza $994,296 

(9) Garza y Damian 1991-28
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C7 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA (PEA) 
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Por otro lado, la industria y servicios absorbieron 1a disponibilidad de la mano de obra que migraba a las 

ciudades, en particular hacia la ZMCM. De contar con el 21.3% de la PEA en industria en 1960, paso a 

absorber el 27.8% en 1990, lo cual significé la creacién de 4.328 millones de nuevos empleos. De igual modo 

aunque la proporcién de la PEA en comunicaciones y transportes se mantiene en rangos similares en el 

tiempo (de 3.5% en 1960 a 4.4% en 1990) generé unos 683,000 nuevos empleos en ese periodo. Lo que sin 

duda resulta evidente, es el fracaso de la politica econdémica en términos de generacidn de empleos, ya que no 

obstante que la poblacién nacional crecié 2.3 veces en ese periodo no se crearon proporcionalmente igual 

numero de empleos formales en industria, comunicaciones y transportes, comercios y servicios u offcinas. Si 

consideramos que en promedio el tamafio de una familia en 1960 era de 5.7 miembros, habia 14.254 millones 

de familias con un PEA para ese afio de 10,214 millones de empleos, es decir, que sdlo el 71% de familias 

tenian un miembro con empleo y de estos el 50% de la PEA se ocupé en el sector primario. O sea el 29% de 

la fuerza laboral no reporté ocupacién econdmica en ese afio, y los que si tuvieron ocupacion, debido a los 

bajos ingresos prevalecientes, un promedio de 1.4 miembros por familia tuvieron que trabajar para sostenerse 

econdmicamente a nivel basico. Para 1990 el tamafio medio de {a familia habia bajado a 5.2 miembros, o sea 

que habian 15,624 millones de familias en ese afio, y en 30 afios la PEA habia aumentado a 23,406 millones, 

Jo que significo que habia 1.5 miembros por familias con empleo, y de estos ya sélo el 23% estaba dedicado a 

actividades primarias y e! 77% restante a sectores secundario y de servicios, siendo este ultimo en donde 

mayoritariamente se emplea la poblacion de menores ingresos. Si bien numéricamente aumentaron los 

empleos, estos sdlo sirvieron para contrarrestar la creciente pérdida de poder adquisitivo ocasionado por afios 

de crisis econdmicas, y segiin nuestra informacién de campo, ya para 1990 debieron trabajar un promedio de 

2.2 miembros por familia de bajos ingresos para mantener su sustento basico (Capitulo 10). Es decir, que 

aunque la PEA aumente estadisticamente, no aumenta dentro del sector formal de la economia sino dentro de 

su sector informal. De aqui que no obstante se reporte en el censo una ocupacién economica en las familias 

de bajos ingresos. este se ubica basicamente en el ramo de servicios (doméstico, talleres de servicio, talleres 

de oficio....) y explosivamente en el comercio ambulante sobre las calles de la ciudad. Esto se observa en el 

cuadro anterior el cual muestra para el D.F. un decrecimiento en Ja absorcion dei PEA. En otras palabras, los 

bajos niveles de ingresos, tienen come efecto directo que un mayor numero de miembros en las familias 

tengan que trabajar para contribuir al sustento familiar, erecientemente dentro del sector informal de la 
economia, lo cual viene a mostrar una vez mas las limitaciones econdmicas que tiene 1a poblacion mayoritaria 
de bajos ingresos para procurarse un espacio en donde asentarse. Es decir la poca capacidad de asimilacion de 
empleo en la economia, obliga a que la poblacién de bajos ingresos busque su sustento en el sector informal 

de la economia; de! mismo modo que al no tener la capacidad econémica para adquirir un lote urbanizado o 
una vivienda terminada dentro del mercado formal inmobiliario, tenga que recurrir al mercado informal o 

ilegal de Sotes para apropiarse de un lugar para habitar.
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DISTRIBUCION DEL INGRESO 

La politica econémica de sustitucion de importaciones tuvo como efecto una tendencia hacia fa concentracién 

del ingreso, en términos personales como sectoriales y regionales (10). Si bien en Ta década de 1980, hay un 

cambio en la politica econdmica det pais, cuyos propdsites fueron eliminar el proteccionismo para hacer la 

planta productiva competitiva ante mercados internacionales buscando Ia giobalizacién de {a economia 

mexicana a través del Tratado de Libre Comercio -TLC, tas devaluaciones de la moneda frente al délar 

americano det 1982 y 1994, ocasionaron més de una década de crisis econdmica, cuyo efecto ha sido la de 

fortalecer aim mas esta tendencia a la concentracién del ingreso. 

No obstante que la economia del pais elevara su tasa de crecimiento, mientras no haya una mas equitativa 

distribucion de} ingreso, la poblacién mayoritaria de bajos ingresos no sera receptora del mejoramiento 

econémico y seguir actuando en el mercado informal ¢ ilegal de la tierra para procurarse un espacio 

habitable, !o cual tiene a su vez como efecto directo la expansién urbana incontrolada e ilegal sobre las 

periferias. Los niveles de ingreso registrados en las ultimas décadas, muestran una sendencia general hacia un 

mayor empobrecimiento de Ja poblacién, o sea hacia una mayor concentracién del ingreso en vez de hacia su 

mayor distribucion, ta cual es mas contrastante a nivel nacional que a nivel del Distrito Federal en donde la 

poblacion de bajos ingresos tiene mas de oportunidades de ampliar sus fuentes de ingresos, por la variedad y 

enorme oferta en el] mercado informa! de la economia. 

C8 NIVELES DE INGRESO 
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De jos pocos estudios realizados sobre ja distribucién del ingreso y estructura del gasto de la poblacién, estan 

los del Banco de México (11), los cuales arrojan resultados reveladores que sustancialmente no han cambiado 

cualitativamente entre la década en que fueron hechos y la actualidad, y probablemente seguiran vigentes 

mientras no haya un cambio estructural en la economia que modifique la actual distribucién del ingreso y 

gasto de la poblacion. Estos resultados simplemente corroboran ei porqué la poblacién mayoritaria de bajos 

ingresos no tiene otra alternativa econdémica, que procurarse vivienda de la forma y modalidad en que lo 

hacen en Ja actualidad. Por ejemplo, aquel grupo de bajos ingresos ubicado en el decil 5, siendo el decil | ef 

mas bajo y el decil 10 el 1. 4s alto, gastan el 55.4% en alimentos y bebidas, de 7.5% en vestido y calzado, el 

14.1% en servicios, 5.9% en muebles y accesorios, ef 2.8% en médicos y medicinas, el 4.9% en transporte y 

comunicaciones, 3.8% en esparcimiento y 5.6% en otros bienes (12), y no tienen capacidad de ahorro. Es 

decir, que sus ingresos son erogados en su totalidad para e] sostenimiento familiar. 

(10) Coplamar 1989.12 
(11) Banco de Mexico, Indicadores Econdmicas, 1988, 1977 
(12) Coplamar 1989:18
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Conforme aumenta el ingreso, las familias ademas de aumentar su nivel absoluto de gasto, destinan 

proporciones crecientes a la adquisicién de bienes y servicios no estrictamente esenciales, y por ejemplo en el 

decil 10, mas que duplican la proporcién de gastos en transporte (por vehicules propios) al 15.8%, 

esparcimiento el 7.7% y un 12.7% para otros bienes; reduciendo a menos de Ja mitad proporcionalmente los 

gastos en alimentos y bebidas, un 26.1% (13). Esta distribucién de! ingreso, se traduce en términos generaies, a 

que el 24% de la poblacién con mayores ingresos concentre el 66% del ingreso del pais: lo cual deja al 76% 

de la poblacién mayoritaria de bajos ingresos a distribuirse el 34% restante del ingreso nacional. 

La estructura de consumo a nivel nacional esté determinada por el peso relativo que tienen los gastos 

realizados por los hogares de los distintos estratos de ingreso. En tanto que los hogares de los 3 primeros 

deciles de estos estudios -el 30% mas pobre- participd imicamente en el 8.8% del gasto total de consumo 

nacional, el 30% de los hogares mas ricos -los uiltimos 3 deciles- realizaron cerca del 63% del gasto total. y el 

Ultimo decil (e 10 descrito antes), realizé cerca de un tercio de] consumo total. De este modo, la participacion 

de estos ultimos influye de una manera determinante en la estructura sectorial de produccin a nivel naciona] 

(14). De este modo para abastecer el consumo de! 10% de las familias de mayores ingresos, el aparato 

productivo hubo de generar el 64% del valor de produccién en bienes industriales de consumo durable, cerca 

del 45% del valor total de tos servicios, y entre e) 30 y 40% de la extraccién de petréleo para uso doméstico 

(15). Es decir, se produce para lo que hay demanda, y la demanda es lo que los hogares de elevados ingresos 

desean adquirir. Las actividades que producen estos bienes y servicios son Jas mas rentables y canalizan hacia 

si misma los recursos disponibles. La estructura de produccién actual es ajena, en buena medida, a las 

demandas de bienes y servicios de consumo masivo de la poblacién mayoritaria de bajos ingresos. Todo ello 

contribuye a fortalecer un circulo acumulativo de concentracién de ingresos, pues los duefios de las fabricas 

que producen y de los comercios que distribuyen, pertenecen al estrato de la poblacién minoritaria de 

elevados ingresos que Jos consume. 

La economia muestra una estrecha interdependencia entre la forma en como se distribuye el ingreso, el perfil 

de la demanda y la estructura productiva. De esta manera, dada la concentracién del ingreso de! pais, el perfil 

de la demanda de bienes de consumo se ve notablemente influenciada por los patrones de consumo de las 

minorias con ingresos elevados. El perfil de la demanda orienta la asignacién sectorial de la inversidn privada 

y determina las caracteristicas de ia estructura productiva que se orienta a satisfacer demandas suntuarias a 

expensas de la satisfaccion de las necesidades basicas de la poblacion de menores ingresos. Esta estructura 
productiva alienta el uso de tecnologias generalmente intensivas en uso de capital que requieren mano de obra 
especializada pero inhiben la generacion masiva de mano de obra que es de escasa capacitacion, e inciden 
desfavorablemente en el crecimiento de los salarios reales propiciando e! mantenimiento de una distribucién 

desigual del ingreso (16). De aqui que este fendmeno de concentracién de capital y del ingreso, que alguna vez 
se alenté pues se consideré como necesidad para el desarrollo nacional, hoy se vea como ta fuente principal 

de los problemas econdmicos y sociales. 

(13) Coplamar op.cit 

14) Coplamar 1989-23 
(15) Coplamar 1989:31 

(16) Coplamar 1989: 105
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CONCLUSIONES 

De continuar con la tendencia prevaleciente de concentracién de ingresos y de generacion de empleos 

especializados o semi-especializados, las perpectivas de mejoramiento econdmice y de insercién en el aparato 

productivo a través de un empleo formal, seguira siendo desfavorable para ta poblacién de bajos ingresos. 

En términos de PEA, es interesante destacar que los bajos niveles de salarios prevalecientes antes de la crisis 

econémica de 1980 y 1994, por razones de control de circulante no fueron incrementados para restituir e} 

poder adquisitivo deteriorado, por fo que este ha tenido una pérdida real de mas del 100% en esta década 

pasada. Por lo tanto, ante la imposibilidad de aumentar ingresos individualmente, més miembros de la familia 

tienen que trabajar para sostenerse econémicamente, es decir, la fuerza de trabajo familiar tiene que aumentar 

para ganar io mismo y asi poder contrarrestar los efectos de la pérdida de su poder adquisitivo, o caida en los 

niveles reales de salarios. 

En conclusion, desde la dptica de la poblacién de bajos ingresos, para Ja mayoria existen muy pocas 

posibilidades de competir dentro de un mercado inmobiliario urbano por una vivienda terminada © un lote 

urbanizado, razon por la cual, las familias de bajos ingresos al no contar con otra altemativa, seguiran 

comprando ilegalmente lotes baratos sin urbanizar a ejidatarios 0 comuneros, para asentarse € iniciar su lento 

proceso de autogestion y asimilacion dentro de la estructura y economia urbana.
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3. TENENCIA DE LA TIERRA 
EN LA PERIFERIA URBANA 

Como resultado de la concentracién de factores de produccién y de inversion en infraestructura, las ciudades 

inducen Ja distribucion de poblacion en ef espacio, la que inicialmente es atraida hacia su zona central que es 

Ja que mayores ventajas localizacionales ofrece, y a) saturarse se va desplazando hacia sus periferias. Durante 

este proceso se van configurando anillos 0 contornos intermedios que con el tiempo también se densifican y 

desplazan la expansion hacia nuevas periferias mas alejadas. Este es un proceso continuo que tiene diferentes 

modalidades, segun ha sido ampliamente documentado por diversos estudioses del tema (1). Pero no obstante 

Jas diferentes modalidades, hay una caracteristica comin y es que la actual expansién urbana en las periferias 

est4 condicionada por ta tenencia de Ia tierra. Por ejemplo, en la década de 1940 el desarrollo urbano del 

Distrito Federal se lev a cabo en un 87% sobre tenencia del suelo privada que era el fundo legal y pequefias 

propiedades alrededor la ciudad, en tanto que el restante 13% se dio sobre terrenos de tenencia comunal y 

ejidal. En las décadas que siguieron, el crecimiento de la ciudad se empezé a canalizar marcadamente sobre 

las haciendas expropiadas de la periferia de la ciudad convertidas en ejidos, que ya en la década de 1970 

concentraron el 65% del desarrolio urbano y el restante 35% sobre propiedades particulares (2). Esta tendencia 

siguié en décadas posteriores, y se estima que para 1986 en el Distrito Federal la irregularidad en la tenencia 

se presenté en el 74.1% del suelo urbano que eran tierras ejidales, comunales y desarrollos habitacionales del 

gobierno (3). 

Mas atin, en la actualidad la presién de desarrollo urbano es sobre aquellos terrenos que estan préximos a la 

mancha urbana capitalina pero que aun no han sido desarrollados, de los cuales el 88% tienen tenencia ojidal 

y comunal y sdlo el 12% de los terrenos son de tenencia privada (4), lo que ha convertido enormes extensiones 

de terreno rural a uso urbano (5, 6). De aqui la necesidad de analizar las caracteristicas legales de esta 

modalidad de tenencia de Ja tierra, ya que en e} presente y muy probablemente en décadas por venir, la 

expansion urbana particularmente de bajos ingresos, seguira ocurriendo sobre los ejidos y tierras comunales 

ubicados en las periferias. 

ANTECEDENTES 

Como sabemos la configuracién legal del antiguo régimen agrario fue diseflada para responder a la 

problematica de un pais que empezaba un proceso de desarrollo industrial y que necesitaba de mecanismos de 

proteccién para una poblacién eminentemente rural. Esto explica porqué el ejido fue concebido como una 

unidad cerrada, con derechos muy limitados para los ejidatarios en cuanto a usos y usufructo de Ja tierra. Por 

tal motivo, se le dio una proteccién extraordinaria al ejido al declararlo inalienable, imprescriptible ¢ 

inembargable. En esta concepcién el ejido no podia ser objeto de renta ni sujeto a ningiin tipo de asociaciones, 

por lo que el ejidatario tenia ta obligacién de trabajar directamente la tierra y le estaba prohibido contratar 

mano de obra, En esta concepcién, ta indefinicién de derechos entre el nucleo de poblacién ejidal y el 

ejidatario, evitaba en muchas ocasiones que e] campesinado invirtiera y realizara el esfuerzo necesario para 

aprovechar el potencial de su tierra (7). 

  

(1) consuhtar a: Delgado 1994 y 1991. Garza 1987 y 1994, Hiernaux 1995 y 1993 

(2) Schteingart 1989:58-59 

(By iracheta 1988:56-57 

(4) Schteingart 1989:op.cit 

(5) Cruz Rodriguez (1998) analiza ta conversion urbana del terreno de Ja periferia rural 
(6) Lopez Tamayo (1998) analiza ¢? proceso de urbanizacion en ja periferia y el mercado del suelo
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Aunque justificable en su etapa inicial, la realidad mostrd que este mecanismo protector cred un modelo 

rigido que restringié las posibilidades de financiamiento y capitalizacion, y por ende de progreso de tas 

actividades agropecuarias y de las derramas econémicas al campesinado que se quiso beneficiar y proteger. 

Mas aun, no se pudo impedir que estas limitaciones dieran origen al rentismo, que provocaron con el tiempo 

mihiples formas de usufructo parcelario que estaban fuera de ia ley, como tampoco se logré impedir fa 

degradacién ecolégica en tas ciudades como la pérdida de valiosos recursos naturales como selvas y bosques 

(8). 

Ante esta situacion, era evidente la necesidad de renovar el marco juridico del ejido, adecuandolo a las 

realidades actuales para corvertirio en un medio para que el campesinado pudiera mejorar sus oportunidades 

para alcanzar un bienestar econdmico, que propiciara salir del nivel de marginacién en que habia caido a lo 

largo de los afios. Hasta entonces el derecho agrario se cimenté en dos grandes pedestales complementarios: 

el reparto agrario y el sistema de tres tipos de tenencia de la tierra agricola que son la pequefia propiedad, la 

propiedad ejidal y la propiedad comunal. Para impulsar una transformacién en las actividades del 

campesinado, se Hevaron a cabo dos reformas constitucionales a [a legislacién agraria. En la primera, la de 

1991, se elevé a rango constitucional a la propiedad ejidal y comunal, reconociendo tres tipos de uso: tierras 

para asentamientos humanos, tierres para uso comunitario y tierras parceladas individuales para fines 

productivos. Es decir, se otorga un reconocimiento de la personalidad juridica, autonomia a la propiedad 

ejidal y comunal, asi como de las garantias para hacerla equitativa juridicamente con la pequefia propiedad 

(que es privada). 

NUEVA CONCEPCION DEL EJEDO 

Pero aquetla del 6 de enero de 1992 reforma el articulo 27 constitucional, y los cambios fundamentales que se 

introdujeron fueron: 1) e! suprimir el reparto agrario, ya que no habia mas tierras que repartir y el reparto con 

el tiempo habia creado un clima de incertidumbre que discentivaba la inversion en el campo; 2) se otorgd 

definitividad a los derechos de los ejidatarios sobre sus propiedades; y 3) se garantizé constitucionalmente la 

seguridad juridica a la pequefia propiedad rural. Con esto se abrid la posibilidad de que los propietarios 

pudieran transformar las diversas tenencias de acuerdo a su voluntad colectiva y al hacerlo tendrian una 
seguridad juridica para todos, independientemente si se trataba de pequefios propietarios. ejidatarios 0 

comuneros (9). 

La fraccién VII del articulo 27 constitucional, subraya la naturaleza social del ejido, al reconocer 
expresamente la personalidad juridica del nucieo de poblacién ejidal. En este sentido hay una clara intencion 
de seguir fortaleciendo a los integrantes del ejido y su unidad interna, para lo cual se establecieron tres tipos 

de uso de las tierras: propiamente las del asentamiento de poblacién, aquellas de uso comin para proyectos 
colectivos; y finalmente las parceladas destinadas al cultivo (art. 44 de Ley Agraria vigente). El texto 
constitucional no impone restricciones a la libre asociacién de los ejidatarios, entre ellos o con terceras y 
autoriza expresamente la libre cesién de las parcelas entre ejidatarios, aunque para evitar e] desmembramiento 
del ejido, fija a la asamblea constituida por todos sus integrantes, la decision de enajenar las parcelas y 
establecer un derecho de preferencia en favor del ejido. 

Ln la legislacion anterior, el comisariado ejidal (constituido por un presidente, un secretario y un tesorera, 
propietarios y suplentes) fue el organo que tuvo las funciones de autoridad, io cual como es sabido, propiciéd 
todo tipo de abusos sobre la comunidad, sus bienes y sus derechos. La nueva Ley redefinié sus funciones, 
imitando al comisariado inicamente como representante del ejido y a ta administracion de jos bienes de uso 

(Ty Teller 1993-7 

(8) Tellez 1993:8 

(9) Telex 1993:24
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comin, no pudiendo decidir nada sobre los derechos individuales de los ejidatarios y especificamente sobre 

su parcela individual. Se establecié que el érgano supremo del ejido sea la asamblea constituida por todos los 

integrantes ejidatarios, quien tiene la facultad de resolucién sobre todos los asuntos importantes del ejido; y 

un consejo de vigilancia que como érgano colegiado, tiene la facultad de vigilar ias funciones de comisariado 

ejidal (arts.21 al 42). 

Ante la nueva ley, el ejido es una entidad con personalidad juridica independiente o separada de la de sus 

miembros, y por }o tanto, con atributos propios, como lo son su capacidad de actuar y su patrimonio propio. 

Como persona moral, ef ejido esté sujeto a la voluntad de sus integrantes, dejando a la voluntad de cada ejido 

el disefic de su objeto, su estructura y operacién corporativa, mientras no se violen los limites amplios que le 

impone la Ley (10) 

Dentro de los principios subsidiarios que se destacan en la reforma respecto a la propiedad ejidal y su entorno, 

destacan: que el ejido no es una isla en cuyo territorio no se aplican las politicas y normas de proteccién de los 

recursos naturales, 0 cuyo aseritamiento se rija por el capricho de los miembros del ejido, pues ésta existe en 

medio de un marco legal apficable para todos; mas cuando al delimitar los derechos de propiedad y posesion a 

cada ejidatario, la intencién es que cuidara mejor de sus recursos y lo incentivara para invertir en ella. Por su 

relevancia con la expansion urbana, se citan los articulos que relacionan a las tierras ejidales con el desarrollo 

urbano. 

Régimen contractual 

La regla establece que las tierras ejidales (de uso comunitario y las parceladas) pueden involucrarse en 

cualquier contrato de aprovechamiento o asociacién, con Ia unica restriccién de que la duracién de uso de las 

tierras no exceda de treinta afios, para evitar simulaciones o situaciones contractuales que puedan privar de 

sus derechos a los ejidatarios por tiempo indefinido. Al término del contrato, éste puede ser prorrogado, lo 

cual posibilita a que los ejidatarios hagan previamente un balance sobre los beneficios y riesgos obtenidos 

(art.45). 

Garantia ejidal 

La Ley Agraria autoriza que la asamblea, cuando se trate de tierra de uso comin y los ejidatarios cuando se 

trate de tierra parcelada, puedan otorgarlas en garantia en favor de instituciones de crédito o de otras personas 

con Jas que tengan relaciones comerciales o de asociacién (art. 46). El propio nucleo de poblacién y los 

ejidatarios podran constituir fondos de garantia para hacer frente a las obligaciones crediticias que contraigan 

(art.51). 

Limites a la extensién 

Para evitar concentracién de tierras, el art.47 de la Ley establece que ningun ejidatario podrd ser titular de mas 

del 5% de la superficie del ejido y que la tierra ejidal esté sujeta a los mismos limites de extension que la 

pequeria propiedad: 100 has. si son tierras de riego o humedas; 200 has. si son de temporal; 400 has. si son de 

agostadero de buena calidad y 800 has. si son de monte o agostadero en zonas aridas. 

(10) Tellez 1993:27
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Prescripcién adquisitiva de derechos ejidales 

Con el propésito de incentivar el uso y cuidado de las tierras, el art. 48 de la Ley prevé la posibilidad de 
adquirir tos derechos ejidales mediante la posesién pacifica, continua y publica, como si se (ratara de un 
ejidatario, por un periodo de cinco afios 0 mas cuando es de buena fe; 0 de diez aitas cuando la posesion es de 
mala fe, es decir, cuando se esid consciente de que la posesién no es legitima. Esta prescripcion no confiere el 
dominio pleno, sino sélo el uso y disfrute de la tierra bajo el régimen ejidal, y la Ley es explicita en no otorgar 
la posibilidad de prescribir tierras del asentamiento ejidal. 

Restitucién de tierras 

La Constitucién conserva al mecanismo de restitucién de tierras (no como accién de reparto), en el caso de 
que se atente ilegalmente contra el ejido (art. 49). 

Asociacién ejidat 

Los ejidatarios como personas fisicas y e! ejido como persona moral, pueden entrar en cualquier tipo de 
sociedad, asociacién o arreglo contractual para ejercer sus derechos, como si se tratara de un pequefio 
propietario o una sociedad civil o mercantil; mientras actie dentro de la Ley (art. 50). 

Las aguas de ejido 

Los ejidos 0 ejidatarios que se beneficien de sistemas de riego u otros sistemas de almacenamiento de agua, 
deberan de ser de uso comim y en todo caso contribuir con el pago de las tarifas aplicables a la ley y 
reglamento en la materia (arts. 52 al 55). 

A continuacién se elabora con mas detalle, el contenido de la Ley Agraria en materia de las nuevos tipos de 
uso de la tierra con tenencia ejidal: 

LAS TIERRAS DEL ASENTAMIENTO HUMANO 

En sus articulos del 63 al 72 de la Ley, establece que las tierras de asentamiento de los ejidatarios y 
avecinados, se ubican basicamente en la zona de urbanizacién y su fundo legal, es decir, el area en que se 
encuentran sus viviendas e incluye a jos Jotes para escuelas, unidad agricola - industrial de la mujer y la 
unidad productiva para el desarrollo integral de fa juventud (art. 63). Su caracteristica principal (art. 64), es 
que son de cardcter inalienables (no se pueden vender o transmitir), imprescriptibles e inembargables (no 
pueden ser prescritas, dadas en garantia 0 ejecutadas en un juicio lega!) para asegurar que estas tierras queden 
fuera del comercio y se conserven como patrimonio del ejido. Sin embargo “para la localizacién, deslinde y 
fraccionamiento de la zona de urbanizaci6n y su reserva para e] crecimiento, se requerira la intervencién de 
las autoridades municipales correspondientes y se observaran las normas técnicas que emita la Secretaria de 
Desarrollo Urbano y Ecologia” (art. 66). El nucleo de pobiacién podra aportar tierras dei asentamiento al 
municipio o entidad correspondiente para dedicarlas a los servicios publicos (art. 64) y definir en asamblea los 
limites urbanos y las zonas de reserva de crecimiento (art. 67} respetando la normatividad mencionada. 

Dentro de la zona urbana, existen lotes individuales destinadas a casa habitacién, denominados solares, que 
pertenecen en propiedad plena a sus titulares, cuya “extension se determinaré por la asamblea, con la 

participacién del municipio y de conformidad con las leyes aplicables en materia de fraccionamientos y 
atendiendo a las caracteristicas, usos y costumbres de cada region” (art. 68). Los solares y los lotes destinados 
a uso escolar y unidades productivas (0 sean aquellos para asentamientos humanos), constituyen la unica 
excepcién de inalterabilidad de las tierras ejidales.
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LAS TIERRAS DE USO COMUN 

En sus articulos 73 al 75 la Ley Agraria, define que las tierras ejidales de uso comun constituyen el sustento 

econdémico de la vida de la comunidad del ejido y estan conformadas por aquellas tierras que no hubieran sido 

especialmente reservadas por la asambiea para el asentamiento de la poblacién ni sean tierras parceladas (ar. 
73), Estas tierras son en principio tambien inalienables, imprescrptibles ¢ inembargables, excepto en los casos 
en que el nucleo de poblacién mediante la decisién de su asamblea, defina que porciones de tierra desea 

promover y acuerde transmitir su dominio a sociedades mercantiles o civiles para fa tealizacion de una 

inversion productiva, en cuyo caso, sera sometida a la opinién de la Procuraduria Agraria, fa cual para evitar 

abusos, analizara la seriedad y viabilidad del proyecto. El notario publico que formalice la escritura publica, 

Gebera cerciorarse que el valor de suscripcién de fas acciones que se vayan a emitir por la aportacién de fas 

tierras sea por lo menos igual al precio fijado por la Comisién Nacional de Avalios o alguna institucién de 

crédito, con el propdsito de que los ejidatarios no sean engafiados. 

LAS TEERRAS PARCELADAS 

Desde la optica del ejido, las tierras parceladas son las que han sido divididas y asignadas individualmente a 

los ejidatarios para su uso, disfrute y restringida disposicién. Desde un punto de vista de cada ejidatario, la 

parcela te corresnonde individualmente sin dar cuenta a nadie sobre su uso y disfrute. Como consecuencia de 

Jo anterior, en .... articulos 76 al 86 de la Ley dispone una regulacién minima para que e] ejidatario haga uso 

de sus derech:. sin interferencia, aunque fijandoles un limite. Aparte de usar y disfrutar de su parcela, 

también puede dejar que otros ejidatarios, avecinados o terceros {a trabajen o utilicen, mediante aparceria (en 

la que el ejidatario recibe una participacion sobre los resultados del aprovechamiento a cambio de usar su 

tierra); asociacién (en participacién o cualquier tipo de sociedad o de asociacién que implique la aportacién 

de los derechos de uso y usvfructo, mas no los de propiedad); arrendamiento o cualquier otro medio no 

prohibido por la Ley. Asimismo podra aportar sus derechos de usufructo a la formacién de sociedades tanto 

mercantiles como civiles. En ninguno de estos actos o contratos requiere autorizacion de la asamblea, del 

comisariado o de autoridad alguna (11). 

LAS TIERRAS EJIDALES EN ZONAS URBANAS 

Los articulos 87, 88 y 89 de la Ley Agraria, establecen que “cuando los ejidos se encuentran ubicados en el 
area de crecimiento de un centro de poblacién, los nicleos de poblacién ejidal podran beneficiarse con la 
urbanizacién de sus tierras. En todo caso, la incorporacién de tierras ¢jidales al desarrollo urbano debera 
sujetarse a las leyes, reglamentos y planes vigentes en materia de asentamientos humanos” (art.87). “Queda 
prohibida la urbanizacién de Jas tierras ejidales que se ubiquen en dreas naturales protegidas, incluyendo 
zonas de preservacion ecolégica de Ios centros de poblacién” (art. 88). En toda enajenacién de terrenos 
ejidales ubicados en las dreas declaradas reservadas para el crecimiento de un centro de poblacion de 
conformidad con los planes de desarrollo urbano-municipales, en favor de personas ajenas al ejido, se debera 
de respetar el derecho de preferencia de los gobiernos de los estados y municipios establecido por la Ley de 

Asentamientos Humanos (art. 89). 

(11) Tellez §993:51
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CONCLUSIONES 

A partir de 1992, tas reformas a la Ley Agraria no sdlo respaldan sino que favorecen a que los ejidatarios y 

comuneros, aprovechen el recurso de sus propiedades para derivar beneficios econémicos. Existen casos 

aislados aunque significativos, en los que algunos ejidos en el norte dei valle de México. como en ei 

Municipio de Cuautitlan Izcalli, han logrado consenso comunitario y se han asociado en participacién con 

promotores privados para la realizacion de varias unidades habitacionales, que en conjunto suman alrededor 

de 20,000 viviendas de interés social a realizarse en varios afios (12), las que estan dirigidas a un mercado de 

clase media y media baja. El esquema es bastante sencillo: los ejidatarios ponen el terreno, los promoteres 

realizan fos proyectos, abtienen los permisos, consiguen el crédito, y lo construyen; al final los ejidatarios 

obtienen el pago en especie de un tote urbanizado, Jote con vivienda terminada, reparto de utilidades, o una 

combinacion de etlas. Aunque se toma algunos afos llegar a acuerdos con ¢jidatarios, el esquema legal 

funciona (13) aunque es muy lento, y el proceso de negociaciones hay que repetirlo cada vez desde el inicio 

con cada nuevo grupo de ejidatarios. Resulta evidente que el objetivo de estas promociones habitacionales es 

derivar utilidades atendiendo la demanda de vivienda de un segmento medio del mercado urbano; pero bajo 

este esquema de asociacién en participacién dificitmente se pueden Hlevar a cabo promociones habitacionales 

orientadas hacia la demanda de vivienda de la poblacion mayoritaria de bajos ingresos que la necesita y que 

no tiene Jos recursos suficientes para pagarla. Asi es que para a poblacidn de bajos ingresos, su Unica opeién 

de asentamiento seguira siendo la de comprar ilegalmente un lote en algun ejido de la periferia. 

Si bien antes de fa reforma, la venta de lotes ejidales era ilegal y anticonstitucional, con las reformas de 1992, 

la lotificacion de parcelas ejidales es legal siempre y cuando sea aprobada por ta asamblea y cumpla con fa 

nommatividad de desarrollo urbano. Pero de acuerdo con lo observado en la investigacién de campo (14), la 

Ley también resulta de compleja instrumentacién y operacién, tanto por el dificil consenso comunitario que se 

requiere para llevar a cabo proyectos con inversién privada dentro de los ejidos, como de los enormes 

recursos administrativos para darles tramite y seguimiento legal. De aqui que en la practica, la mayoria de los 

ejidatarios y comuneros siguen lotificanda y vendiendo lotes ilegalmente, claramente infringiendo el articulo 

87 de la Ley Agraria al carecer de autorizaciones oficiales para el fraccionamiento de sus terrenos. Del mismo 

modo infringen el articulo 88 de la misma Ley, al lotificar y vender las parcelas ubicadas dentro de areas de 

conservacién ecolégica, a la que corresponde por ejemplo, gran parte de la periferia sur de la ZMCM. Esta 

lotificacion atomizada de las parcelas agricolas, da por resultado un desarrollo urbano irregular y muy 

disperso que obliga posteriormente al gobierno local a regularizar la pesesion de los lotes (15, 16}, y a 

estructurar construyendo vialidades y redes de infraestructura, todo Jo cual por Ley deberian de hacerio los 

mismos ejidatarios y comuneros que lotificaron. Mas aun, en el proceso de regularizacién de la tenencia 

ilegal, se expropian los terrenos ejidales lotificados y vendidos, y adicionalmente se indemniza a los 

ejidatarios; y a los nuevos propietarios que ya habian pagado sus lotes a los ejidatarios, tienen que volver a 

pagar su fote escriturado a Corett (17), 

Por esta poderosa razon econdémica, la expansion urbana se sigue dando incontroladamente sobre las 

periferias urbanas, ya que los ejidatarios y comuneros ganan con la venta de los lotes y adicionaimente con la 

indemnizacién que les paga Corett, no costandoles un centavo la lotificacién (ni proyectos, permisos. 

derechos de conexién a redes), ni la comercializacion y traslacién de dominio, ni ef equipamiento, ni las redes 

de infraestructura, 

(12) entrevista con Dr. Feraando Green 

(13) ver Covarnubias et.al. (1995) para el proceso de desincorporacién de tierra ejidal a urbana 
(14) ver Bazant (1999) 
(15) ver Huaman (1998) para procesos de regularizacion 

(16) Cano (1990). regularizacion en ejidos 
(17) Azuela 1994-83
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ni pagan impuesto sobre fa renta ni impuesto predial; teniendo el gobierno local (oon dinero de los 

contribuyentes y edeudamiento) que absorber el costo de regularizacién y dotacién de infraestructura, sin que 

ies carguen coste algune a los ejidatarios ni reciban la sancién penal correspondiente. 

Es innegable Ja relevancia que tiene el territorio en el desarrollo urbano y en la conservacién dei medio 

ambiente. También resulta evidente que ha sido la misma tenencia ejidal y comunal que facilita la venta de 

lotes a bajos precios la que ha propiciado la expansién urbana incontrolada hacia las periferias con Ja 

consecuente degradacién del medio ambiente. De aqui que de mantener e! cédigo agrario vigente y de 

prevalecer jas criticas condiciones econdmicas para fa poblacién de bajos ingresos, probablemente 

continuardn las tendencias de expansién urbana y deterioro ambiental de manera similar como hasta ahora, sin 

ningiin tipo de control o regulacién agraria, urbana o ambiental. Este proceso ilegal de ocupacién territorial es 

“permitido” (aunque no autorizado) oficialmente, y pareciera ser una valvula de escape social ante la 

incapacidad del sistema de generar oferta legal de tierra para grupos de bajos ingresos; o bien ser parte de una 

politica distributiva en que se procura tierra barata a los necesitados y se les subsidian los servicios y el 

equipamiento.. 

Jan Bazant
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4. IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA METROPOLITANA 
SOBRE EL MEDIO AMBIENTE. 

El sostenimiento durante mas de 5 décadas de una politica de desarrollo econémico de proteccionismo para 

impulsar la modemnizacién del pais a wavés de su planta industrial, como sabemos, ha traido por 

consecuencia, por un lado, le pauperizacién del campo por el consabido abandono de los medios produccién, 

lo cual generé corrientes masivas de migracién poblacional hacia las ciudades; y por e! otro, la concentracién 

de riqueza por el fortalecimiento de los medios de produccién industrial. Este proceso de modenizacién ha 
tenido y tiene una clara repercusion espacial por el incesante crecimiento demogréfico y expansidn fisica de 

las ciudades, que se manifiesta principalmente en las capitales estatales y centros regionales de comercio y de 

servicio de las entidades del pais. Se ha observado una tendencia general en cuanto a la expansién territorial 
de las ciudades, y este se refiere a que las ciudades con poblaciones en 1990 de 150 a 300,000 habs. 

duplicaron su territorio en e} lapso de 10 a 15 aftos; aquellas con poblacién de 300 a 700,000 habs. duplicaron 

su extensién urbana entre 15 y 20 afios y aquellas ciudades con poblaciones entre 1 y 2 millones de habitantes 

han duplicado su territorio en poco mas de dos décadas; y las 2 grandes zonas metropolitanas de Monterrey y 

Guadalajara, han duplicado su mancha urbana en casi tres décadas (1) 

En al caso que nos ocupa, el Distrito Federal y su zona metropolitana, ha protagonizado la mas brutal 

expansién urbana del pais, pasando la mancha urbana de 11,751 has en 1940 a 132,579 has. para el afio 1990 

(cuadro 9), A partir de 1960 se inicia propiamente el proceso de conurbacién con los municipios del vecino 

Estado de México, los cuales son receptores de cada vez mayor proporcién de crecimiento demografico y 

expansion territorial de} desarrollo urbano metropolitano. En otras palabras, en un lapso de 50 afios la ZMCM 

se ha expandido territorialmente un poco mas de 13 veces. 

C3 PROCESO DE EXPANSION URBANA DE LA ZONA 
METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO 1900-2010 
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200 65061 sa sia 
Fuente Mereado Angel, 1997 137 

Para el afio 2000, la mancha urbana de la ZMCM sera de 162,600 has y para el 2010 de cerca de los 179.100 
has., es decir, de 1990 al 2000 1a superficie urbana incrementara unas 30,000 has. y para el 2010 otras 16,500 
has., o sean, 46,500 has. en 20 afios (35% de incremento). Si bien la tasa de crecimiento demografico de la 
ZMCM esta declinando, en términos de transformacién de hectareas de uso agricola a uso urbano, han tenido 
y seguiran teniendo un impacto devastador sobre el medio ambiente. Pero veamos cuales son algunas de las 
Tepercusiones sobre el medio ambiente que ha tenido esta explosiva expansion urbana. 

(Uyoan base a datos de Aguilar 1992
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DISMINUCION DE FRONTERAS DE CULTIVO 

Conforme se expande la ciudad los terrenos localizados en la periferia van dejando de ser agricolamente 

productives ante la presién de la inminente urbanizacién y ante la perspectiva de que es mas altamente 

remunerada la especulacién y venta de la tierra pars fines urbanos, que el mantenerla activa en ciclos 

productivos que cada vez son menos rentables. 

Si bien los terrenos de tas periferias urbanas en su mayoria de tenencia ejidal y comunal, fueron originalmente 

dotados a nucleos de pobiacién para su explotacién agricola basicamente de temporal, por falta de rotacién o 

técnicas de cultivos, de apoyo financiero para la compra de maquinaria, semillas y fertilizantes, y de canales 

de comercializacién directos, han ido gradualmente decreciendo de productividad y rentabilidad, hasta quedar 

vulnerables a ser transformados para fines urbanos. El cuadro anterior iJustra ia intensa expansion de que ha 

sido objeto la ZMCM, con un incremento de 19,200 has. en 1960-70, 41,400 has en 1970-80; 25.000 has en 

1980-90 y un estimado de 17,100 has para la presente década (2); lo significa que conforme se expande la 

ciudad la presién de especutacién y conversion de tierra agricola a urbana se ha intensificado, en detrimento 

de Jas actividades agropecuarias y del medio ambiente 

Por ejemplo, el segundo y tercer contomo de la mancha urbana de los municipios conurbados dentro del Valle 

de México, en un andlisis reciente sobre sus actividades agropecuarias y estado natural, arroja cifras 

verdaderamente preocupantes del acelerado proceso de degradacién ambiental a que esta sujeto el Valle, aun 

en sus zonas tradicionaimente agropecuarias y que estén mas alejadas de la mancha urbana (de 15 a 30 km.) y 

consecuentemente con menores presiones de urbanizacién que aquellas zonas préximas a la ZMCM de los 

municipios del primer contorno. 

C.16 DISMINUCION DE FRONTERA AGRICOLA. 1983-1988. 
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En (988 la quinta parte de la superficie municipal estudiada se destinaba al cultivo (unas 154,000 has.), pero 

durante el periodo de estudio 1983-88, se perdieron mas de 35,000 has. agricolas. De igual modo, no obstante 

los programas de reforestacion a que algunos de estos municipios estan sujetos principalmente por el Proyecto 
Texcoca (come Chiautla, Tezoyuca, Acolman, San Martin de las Piramides y municipios de la zona de 

(2) Mercado 1997:14
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Chalco), el deterioro en areas forestales es similar, estimandose en més de 20,000 has. forestales afectadas 

principalmente en los municipios de Tepozotlan, Atlautla, Otumba, Tepetlaoxtoc y Axapusco (cuadro 10). Es 

decir, en sélo cinco afios, una disminucién de frontera de cultivo equivalente a 2.5 veces del tamafo de 

Ciudad Nezahuaicoyotl (3). 

PERDIDA DE AREAS NATURALES 

La ciudad de México se locatiza dentro una cuenca hidrolégica de unas 960,000 has., de las cuales el 46% 
forman un vaile sensiblemente plano con zonas lacustres, y el restante 54% son lomerios y montafias 

boscosas, que es como estaba en la época prehispanica. Pero los desmontes con fines agricolas, el pastoreo 

desordenado, tos incendios forestales, las plagas, la tala inmoderada y sobre todo el poblamiento irregular, 

atomizado pero masivo sobre estos lomerios, causaron la reduccién de estos bosques a solo e] 14.6% de su 

superficie original (4). Y estos mismos procesos de explotacién irracional de las reservas naturales, ha traido 

por consecuencia la degradacién del suelo, la cual arroja las siguientes caracteristicas: 120,000 has. con 
erosion moderada, 157,794 has. con fuerte erosion y 120,000 has. con erosién muy fuerte con afloramiento de 
rocas del subsuelo; manteniéndose solamente 360,000 has. con poca o nula erosion, estando ocupada el resto 

de la superficie de la cuenca hidrolégica por usos urbanos y lacustres (5). 

Igualmente la reduccion de la zona lacustre en el valle de México, es uno de los principales factores que han 

influido en jas transformaciones ecoldgicas, Jas cuales se han reducido en 54% contandose en Ja actualidad 
con sélo 15,400 has. o sea el 2% de la superficie del valle, lo que ha implicado la reduccién 0 casi extincién 
de los lagos de Texcoco, México, Xechimilco y Chalco. La invasion de la mancha urbana también sobre 
zonas lacustres disecadas, a ocasionado que por ejemplo el Lago de Texcoco, de una superficie libre original 

de 14,500 has. cuertte en la actualidad con sélo 1,500 has. (6). 

Con el propésito de preservar el medio natural ante el devastador proceso de degradacién ambiental, se lleva a 
cabo en 1917 la primer accion de proteccién ambiental cuando decreté el Parque Nacional del Desierto de los 
Leones. Posteriormente le siguieron los parques nacionales de Cumbres del Ajusco, Fuentes Brotantes, El 
Tepeyac, Lomas de Padierna, Cerro de la Estrella y la porcién del Insurgente Miguel Hidalgo, y finalmente en 
la década de 1950 se agrega el parque El Molino de Belén. De estos, debido a la poca vigilancia y control, la 
mayoria han perdido superficie ante asentamientos precarios, pero los mas criticos son El Tepeyac que ha 
perdido el 80% de su superficie original, Molino de Belén el 83%, Fuentes Brotantes el 84% y tanto como el 
93% en el caso del Cerro de la Estrella (7). Cinco de Jos parques mencionados ya no presentan vegetacién 
natural original, sino que son bosques plantados artificialmente, por lo que deberjan de ser considerados ya 
como parques urbanos (o sea de ornato y para fines recreativos), y no nacionales (0 sea para la conservacién 

de naturaleza). 

Para preservar los altimos reductos naturales de la cuenca dei valle de México, y con ello proteger las pocas 
Areas boscosas que quedan y que son de importancia capital para evitar la erosidn del suelo, propiciar la 
recarga de acuiferos e influencia en el microclima, y conservar las areas rurales de cultivo, se planted en 1986 
el decretar el 57% (0 sean 87,554 has:} de la superficie del Distrito Federal como reserva ecoldgica (0 sea 
toda la franja sur del eje montafioso del valle), de las cuales a final de cuentas sdic se decretaron menos del 

5% (7,744 has.) (8). 

(3) Delgado 1994:110-111 

(4) Ibarra et.a).1989: 101 

(5) op.cit.:101 
(6) op.cit-102 

(7) Chavez 1997: 321 
(8) Chavez 1997:321
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DESEQUILIBRIO HIDROLOGICO DE LA REGION 

La creciente demanda de abastecimiento de agua debido al intenso crecimiento demagrafico y proceso de 

asentamiento de la ZMCM, asicomo de la diversidad de actividades de sectores productivos y de servicios 

concentradas en este espacio, han requerido de una enorme magnitud de recursos y capacidad técnica y 

organizativa para afrontarla. Si a esto le agregamos que en el Distrito Federal prevalecen elevados niveles de 

dotacién global de agua por persona por dia (369.9 Its/habydia) incluyendo todos Jos usos y del cual alrededor 

de un 20 a 30% del caudal abastecido es perdido por fugas en las redes primarias (9), no es de extrafiar que 

desde hace décadas haya sido insuficiente la explotacién de los acuiferos del Valle de México que aportan el 

80% del consumo. De aqui que crecientemente haya que recurrir a la explotacién de acuiferos mis alejados 

como los del Alto Lerma (con aportacién del 8%) y del Cutzamala (con aportacién del 12%) de los que se 

tiene que bombear el agua 127 km. de distancia y elevarla a 1100m. de altura los cuales ya resultan 

insuficientes para atender la creciente demanda actual. Para satisfacer el déficit actual en abastecimiento de 

agua y atender la futura demanda, estan en proyecto la explotacién de fuentes aun mas lejanas como las del 

Alto Amacuzac y la de la presa de Necaxa, que en una primera etapa aportaran 10m3/s y 9.8m3/s 

respectivamente, y en el caso de la presa, se requeriran construir 144 km. de lineas de conduccién, 6 plantas 

de bombeo y vencer 1363 m. de diferencia de altitud con la ciudad de México (10). Pero si técnicamente es un 

Teto traer agua de fuentes lejanas, el costo de traerla es aun mayor, de la magnitud de $1,113US a $1,483US 

por m3/seg, y por la cual se cobra globalmente entre 2.3 a 2.6 centavos de dolar (0 sea 19 y 22 centavos de 

peso) por habitante por dia, es decir, que considerando que el consumo de una familia de 6 miembros es de 

247 Whab/dia (sin incluir las fugas de! sistema), el consumo familiar seria de 89.24 m3 al bimestre que 

representa una tarifa bimensual de $18.27US (0 sea $151.70 pesos), 0 sea que se esta cobrando de una sexta a 

una quinta parte de su costo real (11). De las cifras mas recientes, el balance del abastecimiento del agua en la 

ZMCM ha sido de: 

C.11 DEMANDA Y OFERTA DE AGUA POTABLE EN LA ZMCM. 1989 
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No obstante del elevado costo y exorbitante subsidio en el esfuerzo de realizacién técnico para abastecer de 

agua a la poblacién de la ZMCM, para 1990 en el Distrito Federal, el 71.5% de las viviendas contaron de agua 

y estuvieron conectadas a la red municipal de distribucién, e! 24.8% dispusieron de agua de una manera 
indirecta, es decir a través del servicio de carros-tanque o pipas, y el restante 3.7% carecieron del servicio (12); 

(9) Castafieda 1997-69 y BT 
(10) Castaiteda 1997.77 

(11) Castaiteda 1997:71 y 95 
(42) INEGI 1991
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teniendo los municipios conurbados del Estado de México, una cobertura sustancialmente menor, teniendo el 
52.5% de las viviendas una conexion propia de agua y 47.5% restante no contaron con agua entubada y deben. 

depender de su abastecimiento a través de pipas. 

Pero ta irracionalidad en la explotacion de los acuiferos del valle de México, ha traido por consecuencia dos 

problemas basicos, que son, el abatimiento de los mantos freaticos que se estima son del orden de 50 a 12 m. 

y cuyas consecuencias son la degradacion fisico-quimica del agua y aumento de su contaminacién por aguas 

residuales; y ert segundo término, el hundimiento diferencial del suelo, que en ciertas zonas céntricas de 
mayor densidad es de 10 cm. anuales (reportindose casos de 40 cm. hasta 1.50 m anuales) y afecta el 40% del 

territorio del Distrito Federal y de sus construcciones (13), y ejerce presién sobre las uniones de las tuberias y 

Mega a fisurarlas, lo cual en el caso de ta conduccién de agua potable se traduce en fugas (y decrecimiento en 
su dotacién domiciliaria, que como vimos llega a representar dei 20 al 30% del caudal de abastecimiento), y 

en el caso de las aguas negras residuales se traduce en filtracién y contaminacién de los mantos fredticos. 

Adicionalmente, los hundimientos del suelo afectan el funcionamiento de Ja infraestructura hidrautica que 

basicamente funciona por gravedad y obliga a utilizar el costoso re-bombeo de aguas, sobre todo para 

desalojar las aguas residuales y las phuviales. 

Aunque no han sido cuantificados, no es dificil imaginar las implicaciones que estos grandes volumenes de 
explotacion tienen sobre el entorno natura! de las regiones de origen, y las alteraciones que provocan sobre 
del suelo y microclima, y con ello las repercusiones en la flora y fauna de la cuencas hidroldgicas a las cuales 
se les esta haciendo un dafio ecoldgico irreversible. Esto necesariamente implica también un deterioro en las 
actividades agropecuarias, ya que a) decrecer la humedad del suelo y del medio ambiente a consecuencia de la 
escurrimiento del agua superficial y no su filtracién al subsuelo, decrece la dotacién de agua para riego y por 
Jo tanto también decrece su productividad, lo que con el tiempo impulsard a la poblacién rural de estas 
regiones a buscar otras alternativas de sustento, las cuales se ofrecen basicamente en las ciudades. 

DESALOJO DE AGUAS NEGRAS 

De manera similar, el sistema de desalojo de aguas residuales plantea retos técnicos y enormes costos de 
desalojo, sean porque las nuevas zonas de expansion urbana se encuentran predominantemente en lomerics 
con pendientes dificites, o porque estan en zonas sensibiemente planas con altos niveles freaticos y carecen de 
pendiente para el desalojo de aguas por gravedad. Aun asi, para el Distrito Federal en 1990, el 85.7% de las 
viviendas tenian conexién 2 la red de atarjeas, el 6.8% contaba con fosa séptica (basicamente los poblados 
rurales de Milpa Alta. Tlalpan, Tlahuac, Xochimilco y Coyoacan), el 1.2% desaguaron sus aguas residuales a 
un cauce de rio o lago y el restante 6.3% no conté con drenaje (14). Nuevamente, la situacion de drenaje en 
los municipios conurbados del Estado de México es de una cobertura inferior. contando el 71.0% de las 
viviendas con la conexion a la red municipal, el 7.5% drenan a fosa séptica y el 21.5% no tienen acceso al 

servicio. 

Tanto como el 80% del consumo de agua que tanto cuesta traer, es desechado y vertido a las tuberias de 
drenaje y canalizado fuera de la ciudad (cerca de 45 m3/seg.). Paraddjicamente, estando en un valle, la 
ZMCM dispone de una considerable cantidad de recursos hidricos bajo la forma de agua de Iuvia, que con 
una tasa casi de 700 mm de precipitacion mcdia anual, no puede ser almacenada ya que se redujeron 
sustancialmente Jas superficies facustres dei valle, ni puede recargar los mantos acuiferos porque al revestir 

calles y construir lotes, esta ya ne se filtra sino que escurre hacia partes bajas por lo que debe de ser 

(13}Castafieda 1997:84 
C4) INEGI 1993
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desalojada para evitar inundaciones y dafios materiales en la ciudad. Para ilustrar to anterior, el volumen de 

Huvia anual en la cuenca del valle de México arroja un caudal equivalente a 214 m3/seg.; y de estos 171] 

m3/seg. son perdidos por evaporacién debido a la extensa superficie ocupada por la mancha urbana, 19 

m3/seg. escurren superficialmente y tnicamente 24 m3/seg. recargan el acuifero. De ios 19 m3/seg. que 

escutren superficialmente, exclusivamente 3 m3/seg. son absorbidos por la flora y fauna local y el resto es 

desalojado para evitar inundaciones. Peor aun, la extraccién que se efectia en el acuifero subterraneo es 

superior a la de su recarga, calculando en 438 millones de m3 por afio que son extraidos, siendo Ja recarga 

unicamente de 350 millones de m3 por afio, lo cual provoca un cambio de almacenamiento negativo de 88 

millones de m3 por afio (15). 

Este problema de concentracién de agua pluviales, se va agravando conforme se expande la ciudad hacia sus 

periferias, y consecuentemente va requiriendo con el tiempo de obras hidraulicas de mayor envergadura y 

costo, y evidentemente conforme aumenta la superficie urbana disminuye la superficie de recarga de los 

acuiferos y con ello incrementan gradualmente los problemas ambientales con el abatimiento de sus niveles 

fredticos y mayor dependencia de fuentes lejanas para abastecimiento de agua de la ciudad, pérdida en la 

humedad del suelo y por consecuencia reduccidn en ta productividad agricola de las periferias, hundimientos 

del suelo y contaminacién de los mantos por filtraciones de tuberias de drenaje, y azolve permanente de las 

redes por los millones de particulas en suspensién que acarrean les escurrimientos superficiales durante la 

época de luvias y que son depositadas a io largo de fas tuberias y les restan capacidad de desalojo. 

Estando ubicada en un valle, la ciudad no estuvo planeada para almacenar las torrenciales aguas pluviales en 

sus ex-lagos (para su posterior aprovechamiento), por lo que al crecer anarquicamente sobre sus parte bajas, el 

agua debié ser canalizada fuera. Esta condicionante implicé que el sistema de drenaje fuera desde un inicio 

combinado, es decir, para desalojar tanto aguas residuales como las pluviales, a un costo enorme, ya que este 

debe de tener la capacidad de canalizar aguas pluviales en los tres meses que dura la temporada de Iluvias, y 

trabajar los 9 meses restantes del afio con capacidad sobrada. Para tener una idea de la complejidad y 

magnitud del desalojo de las aguas residuales y pluviales de la ciudad de México, el Sistema Metropolitano de 

Drenaje y Control de Avenidas, es un conjunto de instalaciones formado por: un sistema de redes de diversas 

capacidades (9,800 km. de redes primarias y 12,600 km. de redes secundarias), 79 plantas de bombeo con 

capacidad conjunta de 630 m3/seg.; 93 plantas en pasos a desnivel con capacidad de 14 m3/seg.; vasos de 

regulacion y plantas de tratamiento (16). De estas, Hama la atencién las obras del Sistema de Drenaje 

Profundo, que entré en operacién en 1975 (en su la. etapa), y que tiene una longitud de 137 km. a 

profundidades que varian de 30 a 220 m. (necesarias para e} desalojo de aguas por gravedad) y grandes 

didmetros. Debido al déficit de este servicio y la nueva demanda esperada, estan en curso la ampliacién de la 

red de atarjeas de menor didmetro y profundidad, en casi 3000 km. mas, de los cuales 359 km. corresponden 

al Distrito Federal y 2,641 Km. a los municipios conurbados. De igual modo deberan de extenderse las redes 

primarias de mayor diametro y profundidad por 185 km. de los cuales 22 km. corresponden a! Distrito Federal 

y 163 km. para el area conurbada. Adicionalmente se requieren obras de mantenimiento y fehabilitacion para 

la ampliacion de los grandes drenes (e! Gran Canal de Desagtie y Dren General del Valle) y extender por 48 

km. adicionales el Sistema de Drenaje Profundo. 

CONTAMINACION DE MANTOS FREATICOS 

La magnitud del proceso de expansidn de la ciudad hacia sus periferias y la ocupacion gradual y atomizada 
del suelo agricola para convertirlo a urbano, tiene un severo impacto negativo sobre el medio ambiente ya que 
las miles de hectdreas que son convertidas a usos urbanos dejan de ser agricolas y dejan de ser areas de 

(15) Chavez 1997:343). 

(16) op.cit.:85
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Tecarga de jos mantos acuiferos. Peor atin, la expansién urbarta sobre dreas boscosas corto aquetlas de las 

partes altas de las delegaciones de Milpa Alta, Tlalpan, Contreras, Alvaro Obregén y Cuajimalpa que han sido 

objeto de un intenso proceso de poblamiento, son deforestadas sin control para dar cabida a asentamientos 

precarios, y la falta de servicios en las décadas iniciales de ios asentamientos, ha traido como consecuencia la 

contaminacién de aguas pluviales por el vertido de basura y aguas negras sobre las barrancas. Pero también, 

cuando los asentamientos se han localizado sobre las partes bajas, fértiles y cultivables del valle de México, 

como en el caso de las delegaciones de Xochimilco, Iztapalapa y Tlshuac, ha dado origen a la contaminacién 

de mantos fredtioos ya que la planicie dificulta el desalojo de aguas residuales y el elevado nivel freatico 

permea los desechos canalizados a cielo abierto y de las filtraciones por ruptura de tas tuberias de drenaje (17), 

los cuales registran la presencia de contaminantes en cantidades superiores a las admitidas por las normas de 

calidad (fierro, manganeso, nitrégeno amoniacal, calcio, sodio y potasio) que exigen costoses y complejos 

Procesos de tratamiento que las hacen incosteables de ser tratadas para reciclarse para usos domésticos (18) 

Tanto como e} 57% del desalojo de aguas residuales como pluviaies, son canalizadas hacia el Rio Tula, el 

cual concesiona sus aguas para riego agricola en ia fértil zona norte del valle de México. Como dentro de fa 

zona metropolitana, las industrias vierten sus aguas de desecho de procesos de produccién directamente a las 

atarjeas generalmente sin tratamiento previo, contaminan las aguas negras domésticas, de 1a} modo que las 

tierras que son regadas con estas aguas negras van mermando su productividad por el creciente contenido de 

sales. Se estima que las areas de cultivo donde se utilizan aguas negras, suponiendo una distribucién 

uniforme, reciben anualmente 468 kg/ha. de metales pesados, 712 kg./ha. de boro y 2340 kg/ha. de sustancias 

activas de azul de metileno, principaimente detergente (19). 

CONTAMINACION ATMOSFERICA 

En 1990, se ubicaban dentro de la ZMCM unos 35,000 establecimientos industriales y comerciales, y unos 2.8 

millones de vehiculos. De estos, el 82% de las emisiones contaminantes (4°043,173 ton/afio) son producidas 

por fuentes moviles, el 13% (622,550 tor/afia) por las fuentes fijas mencionadas, y e] 5% restante (251,000 

ton/afio) por fuentes naturales como tolvaneras y por el fecalismo al aire libre (20). Los largos recorridos intra- 

urbanos debido a la dispersién y baja densidad del desarrollo urbano, las bajas velocidades de circulacton 

debido a la saturacion constante de {a vialidad y las pocas alternativas en modalidades de transporte, ocasiona 

que en la ZMCM los vehicules consuman al dia alrededor de 14 millones de litros de gasolina y 4 millones de 

litros de diesel, mientras que los establecimientos industriales queman unos 35,000 barriles de combustoleo 

mas unos 100,000 pies cibicos de gas diariamente (21). 

La expansion explosiva de la periferia urbana y el crecimiento anarquico y extendido de baja densidad, ha 

obligado a los habitantes del Distrito Federal a transportarse grandes distancias para cumplir con sus 

actividades cotidianas lievando a cabo 29.5 millones de viajes por persona al dia en 1990. Del parque 

vehicular circulando diariamente, los vehiculos particulares Hevan a cabo el 19% de los viajes-persona-dia, en 

tanto que los autobuses urbanos el 26%, los autobuses suburbanos el 14%, el metro el 29% y el restante 4% 

esta constituide por trolebis, autobus escolar, taxis, tranvias, motocicletas, camidn y bicicleta (22). Estes 

recorridos son la fuente principal de contaminacidn atmosférica ya que tanto como el 70% del parque 

(17) Chavez 1997:316 

(18) Castatieda 1997-74) 

(19) Ibarra et.al. 1989:130 

(20) Gamboa de Buen et al. 1991: 383 

Ql popcit. 386 

(22) Islas Rivera 1991:110-111
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vehicular son modelos anteriores a 1991 y el 23% tienen més de 14 afios de fabricacién, y en ambos casos no 

cuentan con convertidor catalitico (23). Paraddjicamente, los eutoméviles representan mas del 90% de los 

vehiculos en circulacién y como vimos apenas movilizan sdlo el 19% de los viajes; no obstante que en 

términos cuantitativos de numero de viajes por persona, el transporte publico predomine sobre el privado. 

Las emisiones resultantes de las diferentes fuentes se suman en el aire e interactuan fisicamente con cientos de 

toneladas de particulas en suspension que los vientos aportan desde las zonas deforestadas, desecadas 0 

erosionadas que circundan ta ciudad, ocasionando que cada vez con més frecuencia sean rebasados tos limites 

de normas de calidad del aire, especialmente en periodos de invieno en que las capas frias de la atmésfera no 

dejan subir las toneladas de particulas contaminantes en suspension y las mantienen oprimidas peligrosamente 

préximas sobre la ciudad, afectando severamente la salud de sus habitantes principalmente en vias 

respiratorias (efecto del bidxido de azufre), inflamacion ¢ infeccién de la conjuntiva (efecto del ozone), 

aumento de la sintomatologia en coronarias y arteriosclerosis (efecto del monéxido de carbono), cambios 

genéticos que se producen a otras generaciones y aumento de sintomatologia del cancer (efecto de 

hidrocarburos), y dolor de cabeza, convulsiones, problemas neuroldgicos (efecto del plomo) (24). 

DESECHOS SOLIDOS 

Para 1995, la ZMCM genero diariamente m4s de 19,000 toneladas de basura. estimadas conservadoramente a 

taiz de 1 kg/hab/dia. E] servicio de recoleccién de basura cubrié alrededor del 80% de las zones 

habitacionales de {a ciudad, dejando el 20% restante sin recoleccién (25). No es dificil suponer que en las éreas 

urbanas sin servicios de recoleccién ubicadas en tas periferias, su poblacién vierta su basura a cielo abierto, lo 

que representa aproximadamente unas 3,800 toneladas de basura al dia son depositadas en barrancas y calles 

de las nuevas areas de expansién urbana. 

Hasta hace una década, la basura era concentrada a cielo abierto en los conocidos tiraderos de basura, 

usualmente localizados en algin lugar no muy distante -aunque alejado de la carretera de acceso, de la 

periferia de la ciudad. No es sino hasta muy recientemente, ante la magnitud de] problema de la concentracién 

y manejo de ta basura, que las autoridades han ido cambiando los tiraderos a cielo abierto por plantas 

procesadoras de basura y rellenos sanitarios. 

ESPECULACION CON TERRENOS BALDIOS 

Consecuencia de la expansién anarquica hacia la periferia aunada a una falta de control o regulacion en el 

ordenamiento de! territorio de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano de! Distrito Federal, una parte nada 

despreciable de los terrenos urbanizados son dejados vacantes con obvios fines especulativos. Para 1990, esta 

entidad contaba con 8,013 has. de Jotes baldios, o sea el 12.4% de su superficie urbana, y estaban constituidos 

por 2,028 lotes con una superficie promedio de 13, 168 m2. De estos el 80% se localizé en la periferia urbana 

(lztapalapa, Contreras, Xochimilco, Tlalpan, Coyoacin, A.Obregén y Cuajimalpa). mientras que ei restante 

20% en zonas intermedias de la ciudad (26). Este proceso especulativo de dejar baldios lotes urbanos, viene a 

agravar el efecto que Ja urbanizacién tiene sobre el medio ambiente, al estimular que la ciudad continue 

expandiéndose con muy baja densidad hacia sus periferias. 

—_—— 
(23) Chavez 1997:338-339 

(24) Castiliejos 1991: 193-197 

(25) Gamboa de Buen et.al. 382
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CONCLUSIONES 

Las ciudades al ir creciendo y expandiéndose van requiriendo de recursos naturales y energia pare funcionar, 

todos los cuales al consumirse producen desechos. La utilizacion de agua y de hidrocarburos en el elevado 

volumen requerido en una ciudad del tamafio de la de México, que son vertides practicamente sin tratamiento 

a cielo abierto 0 infiltrados al subsuelo en unos casos, 0 emitidos a la atmésfera en otros, necesariamente van 

produciendo con el paso de las décadas, un cambio negativo en el medio ambiente, caracterizado como vimos, 

por la degradacién en las condiciones atmosfericas, contaminacion de los acuiferos profundos por fittraciones 

en tuberias de drenaje y deterioro de las tierras de cultivo que utilizan las aguas residuales para tiego y 

contaminacién de los productos que cultivan. Adicionaimente a los grandes volomenes de consumo, el 

deterioro ambiental es ocasionado también por los nocivos patrones de su consumo por la poblacién como lo 

son el elevado consumo de agua y de su desecho, la utilizacién masiva de productos nocivos y no 

biodegradables para el medio ambiente como detergentes y plasticos, el vertido de residuos contaminantes de 

las industrias, el predominio de vehicules particulares en la transportacién, y muchisimos otros. Si a esto le 

agregamos el elevado proceso de erosién de las tierras agricolas alguna vez fértiles, la depredacién de bosques 

para autoconsumo y dar cabida a nuevos asentamientos, y en si misma, Ja expansion incesante e incontrolada 

de la mancha urbana hacia las periferias sobre tierras ociosas o que fueron alguna vez agricolas, entonces se 

plantea un panorama verdaderamente desolador y preocupante, aunque realista, del desarrollo urbano de la 

ciudad. 

La ciudad ha crecido con un proceso interminable de expansidn - consolidacién - expansion, y en este proceso 

se ha ido conurbando con poblados del valle de México. Efectivamente la ciudad se expande y se consolida en 

procesos sucesivos de desarrollo urbano, pero ésto no significa que en lo que est4 consolidandose deje de 

expanderse o lo contrario. De hecho, estos procesos de poblamiento de expansién y consolidacion ocurren 

simultanea y paralelamente en todas las periferias, tal vez a diferentes tasas y modalidades, pues la ciudad al 

crecer tiene como constante un proceso de densificacion (0 consolidacién), conforme ésta se sigue 

expandiendo. 

No hay duda que el desarrollo urbano en nuestro pais ha sido y es por definicién depredador del medio 

ambiente, ya que consume (mas bien explota) los recursos naturales y no los regenera, lo que con el tiempo ha 

creado un desequilibrio en la naturaleza cuyas repercusiones en los ecosistemas y nuestra calidad de vida, 

han sido a la fecha evaluados parcialmente. Pero de este desarrollo urbano, el mas devastador es aquel que se 

ha dado, se da y se dara en las periferias urbanas, y se refiere a Ia expansién incontrolada y no planeada de la 

ciudad, aquel que no respeta las condicionantes ambientales en cuanto a cauces de agua, vegetacion, 

topografia, areas inundables, aquel cuya poblacién por carecer de infraestructura en las primeras décadas 

vierte sus desechos a cielo abierto; aquel que ocupa ineficientemente grandes exiensiones de terreno a muy 

baja densidad con un apravechamiento muy bajo del suelo; aquel que no sigue ninguna normatividad en 

cuanto a usos del suelo y no deja areas verdes ni de donacién para equipamiento futuro de la poblacién; aquel 

que no prevé los requerimientos en el tendido de redes de infraestructura que son vitales para el posterior 

abastecimiento de agua y desalojo de {as residuales; o aquel que se ubica frecuentemente en los terrenos 

menos aptos para el desarrollo urbano. Esta modalidad de desarrollo urbano representa poco mas de dos 

terceras partes del desarrollo urbano de {a ciudad, y ocurre en las periferias urbanas sobre parcelas agricolas 

predominantemente decretadas como conservacién ecoldgica por los programas urbanos vigentes. 

(26) Mercado 1997:1 70-173
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5. NORMATIVIDAD DE DESARROLLO URBANO Y SU REFERENCIA CON LA 

EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE LA PERIFERIA SUR 
DE LA CIUDAD DE MEXICO 

La politica de desarrollo econémico del pais con su respectiva asignacion de recursos en grandes obras de 

estructura vial, infraestructura, transporte y de equipamiento regional, durante mas de 5 décadas indujeron el 

desarrolio industrial hacia Jas grandes ciudades y en especial hacia la ZMCM. En las 2 primeras décadas, el 

efecto de la concentracién de inversion publica en obras de infraestructura, para atraer a la inversion industrial 

hacia la ciudad de México dio por resultado un crecimiento demografico y urbano moderado, por Jo que no se 

vio entonces apremiante la necesidad de planear el desarrolio de ia ciudad. La planeacién urbana hasta 1966 

se llevé a cabo en un pequefio departamento del DDF -Oficina del Plano Regulador- con un critetio de 

estricto contral de expansion urbana en la que se autorizaron muy pocos nuevos fraccionamientes legales, y 

tas invasiones de terrenos 0 las lotificaciones clandestinas eran desalojadas o clausuradas respectivamente. La 

preocupacion de entonces se concentraba sobre la prolongacién y embellecimiento de algunas avenidas 

principales, plazas y parques, y del mejoramiento de los servicios publicos. La ciudad nunca estuvo tan bella 

como en esa época, aunque a costa de contener |a creciente presion de asentamiento de grupos de bajos 

ingresos. 

Hasta entonces, las decisiones de planeacién eran tomadas directamente por el regente de la ciudad y ta 

encargada de la planeacién, y si bien habia un plan maestro de Ja ciudad, su validez legal consistia en estar 

aprobado por ¢! mismo; por lo que era solamente un documento de “consulta” que ofrecia elementos 

normativos generales, ya que los permisos de las grandes construcciones y de los pocos fraccionamientos que 

se autorizaron, los otorgaba directamente él. Esto permitia que una buena parte de las “normas” de desarrollo 

urbane la fijaran ellos discrecionalmente sin soporte de un andlisis urbano. Por ejemplo, el crecimiento de la 

ciudad no podia (arbitrariamente) rebasar la cota 2350 msnm. que era el limite de la zona de conservacién 

ecolégica, cuando toda la nueva expanisién al poniente y sur de la ciudad. se dio posteriormente arriba de esa 

cota. Sv renuncia en 1966 dejé un vacio en términos de regulacion urbana, y dio origen a una oleada de 

invasiones y Jotificaciones de ejidos que se volvieron caracteristicos del desarrollo urbano. incontrolado de las 

periferias en Jas siguientes décadas y que ante la presién social y dispersion de los asentamientos, finalmente 

fueron aceptados “de facto” por las autoridades de la ciudad. 

En décadas siguientes, la planeacion del desarrollo urbano de la ciudad siguié Nevandose a cabo en ta misma 

Oficina del Plano Regulador, a través del mismo mecanismo normativo del plan maestro, el cuat dada Ja 

intensa dinamica de expansion de la ciudad y de su creciente complejidad, resulté poco efectivo como 

instrumento regulador del desarrollo urbano, de modo que en la realidad a planeacién iba siempre afios atrds 

del desarrollo urbano y no anticipando y normando areas de futuro crecimiento que en aquellos aftos fueron 

muy extensas. Asi es que al expanderse anarquicamente la ciudad, dio origen a: una irracionalidad en ta 

utilizacién del suelo por las criterios mercantiles v especulativos con que se dejé realizar al desarrollo urbano, 

a una desarticulacién funcional por la falta de intercomunicacién entre las nuevas lotificaciones que obligé a 

que su flujo vehicular tuviera que concentrarse en las pocas avenidas primarias que les dieron acceso, a una 

ansencia de zonificacién que ocasioné la dispersa ubicacién de equipamiento y servicios al no respetarse las 

areas de donacion reglamentarias; a extensos recorridos intra-urbanos por ja dispersion en ja localizacién de 

equipamiento, servicios y fuentes de empleo; a una ineficiencia en el disefio y operacién de tos sistemas de 

infraestructura por la desarticulacion funcional e irracionalidad en Jos usos del suelo; a un creciente deterioro 

dei medio ambiente por permitir la expansion urbana sobre zonas de conservacion ecoldgica; que entre otros 
factores, han venido manifestandose desde entonces como problemas atingentes en [a vida cotidiana de los 

habitantes de ta ciudad.
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El Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (1) y Jos Programas Delegacionales (2) son los 
documentos notmatives de planescién urbana mas completes y detallados que hay en el pais, y cubren ia 

periferia sur de la ciudad en donde se !levé a cabo esta investigacién sobre expansién urbana incontrolada, y 

se comentan a continuacién en referencia al efecto que han tenido en normar este desarrollo de bajos ingresos. 

ANTECEDENTES 

El primer cuerpo legal de planeacién en el pais se deriva de la Ley General de Asentamientos Humanos 

decretada en 1976 y en 1978 se aprobé el primer Plan Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU) el cual 

establecié los objetivos, metas y estrategias de politicas de desarrollo urbano a seguir para la elaboracion 

posterior de los planes de desarrollo urbano de las distintas ciudades del pais. 

El 7 de enero de 1976 se publica en el Diario Oficial de la Federacién la Ley de Desarrollo Urbano del 
Distrito Federal y en ese afio se publica el Reglamento de Zonificacién de Usos del Suelo del Distrito Federal 
fos que sientan las bases legales para la planeacién urbana de la ciudad. En 1984 se apruebs el Programa de 
Reordenacién Urbana y Proteccién Ecolégica y posteriormente se formula el Plan Director de Desarrollo 
Urbano del Distrito Federal y el Plan General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal publicados en la 
Gaceta Oficial del D.F. el 18 de junio de 1987, mismos que fueron ratificados el 5 de octubre de 1992. En ese 
afio, a raiz de la publicacidn de la Ley de Planeacién en 1992, se cambia la denominacién de! Plan Director y 
Plan General por Programa Director y Programa General sin cambiar los contenidos de estos. 

El Plan General de Desarrollo Urbano de 1987 es el primer documento de pianeacién metropolitano que 
considera como unidad de planeacién no sélo a la ciudad de México (Distrito Federal), sino que incluye a tos 
municipios conurbados del vecino Estado de México que conforman la zona metropolitana de la ciudad de 
México (ZMCM). A consecuencia de los sismos de 1985 y de la dificultad en el suministro de servicios, el 
Pian planted limites al crecimiento poblacional que a ta postre resultaron menores del planeado, ya que no s¢ 
dio la prevista descentralizacién administrativa federal, ni la desconcentracién de industrias, y aunque se 
prohibieron nuevos fraccionamientos se permitié la realizacién de grandes conjuntos habitacionales. 

Adicionaimente, el Plan planted como politicas: la reconstruccién del centro de la ciudad destruido 
parcialmente durante et sismo Ilevandose a cabo con éxito la construccion masiva de alrededor de 45,000 
viviendas. La reordenacién urbana de 8 centros y 28 subcentros que atin estando definidos en el Plan se 
respetaron parcialmente porque se permitié que promotores inmobiliarios desarrollaran grandes centros 
comerciales (en el sur y poniente de la ciudad) que desfasaron hacia ellos las actividades y restaron de 
importancia a los centros y subcentros propuestos en esas zonas de la ciudad, La reordenacién de 36 poblados 
rurales en areas de conservacién ecolégica que no obstante fueron sujetos a una regulacién de control de 
crecimiento por el Plan, siguieton absorbiendo mas asentamientos irregulares y se permitieron 27 nuevos 

asentamientos irregulares adicionales a los 475 que ya existian. 

La definicién de una zonificacién primaria del centro, subcentros, corredores urbanos se dio parcialmente ya 
que ja falta de actualizacion del Pian no permitié ajustarla a la dinamica de cambios urbanos; y la de una 
zonificacién secundaria a consignar dentro de los programas delegacionales no se dio hasta que estos fueron 
aprobados afios mas tarde. La definicion de zonas especiales de desarrollo controlado (ZEDEC) tuvieron poco 
efecto como reguladores del desarrollo urbano por ambigiiedades juridicas, las cuales fueron corregidas con la 
modificacién del articulo 20 de la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. que establecié la figura de Programas 
Parciales de Desarrollo Urbano. La regularizacién sélo de asentamientos irregulares listados en él 

(1) DDF, Programa General de Desarrollo Urbano, 1996a 
(2) DDF, Programa Delegacional de Desarrollo Urbano, 1997 a y b
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Plan con el propésito de no regularizar las nuevas lotificaciones irregulares, no se dio ya que estos siguieron 
proliferando en todas las periferias. La definicién de una gran area de conservacién ecolégica que contenia el 

57% (87,000 has.) de la superficie del D-F. localizada en las delegaciones del sur, y que a la fecha sdio estan 

decretadas 7,700 has. (5%), deja abierta la akemativa para que la expansién de la ciudad se siga dando sobre 

estas reas naturales y de cultivo que se estima se picrden 300 has. anualmente, sin considerar el dafio al 

medio ambiente por talas, ocupacion urbana en zonas de recarga de acuiferos y erosion que causa ia poblacién 

en su proceso de asentamiento. Si bien el Plan establece una reserva territorial de 7,900 has. solo calificé a 

910 has. como susceptibles de incorporarse a corto plazo a la desarrollo urbano de la ciudad, las cuales 
resultaron insuficientes para satisfacer la presién de crecimiento urbano (3). 

PROGRAMA GENERAL DE DESARROLLO URBANO VIGENTE EN EL DISTRITO FEDERAL 

En Julio 15 de 1996 se decreta la nueva versién Programa General de Desarrollo Urbano para e) Distrito 

Federal (4), el cual propone modificaciones al Programa anterior de 1992, buscando actualizarto a la luz de 

recientes estudios y redefiniendo objetivos y metas a ta luz de la evalucién de los problemas urbanos no 

resueltos en el Programa anterior. Adicionalmente al enfoque de planeacién metropolitana (Distrito Federal y 

municipios conurbados), este Programa se inscribe dentro de la estrategia nacional de desarroflo urbano (del 

PNDU) que sefiala como politica de ordenamiento y reguiacién a la zona metropolitana del valle de México 

(ZMVM) y ademas establece el propésito de elaborar lineamientos de desarrollo a escala megalopolitana 

(estados circunvecinos de México, Morelos, Tlaxcala, Puebla e Hidalgo) que conduzcan a racionalizar la 
ubicacién de grandes obras de infraestructura, transporte multimodal regional, preservacién del medio 

ambiente y otros. Aunque atin es poco tiempo para evaluar resultados, a continuacién se citan y comentan las 
politicas propuestas m4s relevantes: no obstante que durante décadas la tendencia fue a la concentracién 

poblacional dentro de la ZMCM, en la actualidad la tasa de crecimiento demografica empieza a declinar, por 
lo que el Programa plantea como posibilidad el reforzar la tendencia de crecimiento de las ciudades de la 
corona metropolitana a modo que, en vez de absorber la ZMVM los estimados 26.2 millones de pobladores 

para el afio 2020 slo absorba 21.8 millones y la corona de ciudades en vez de crecer 9.6 millones habitantes 
albergue 12 millones para ese aio, lo cual reduciria la poblacién de la ZMCM en 4.4 millones habitantes para 
el afio 2020 (5). Este planteamiento aparece irreal a ia luz de las estimaciones presentadas en el capitulo 1, y 
sobre todo si se considera que de no mantenetse la tendencia a la baja en el crecimiento demogréfico 
metropolitano y de revertirse la tendencia digamos, a una de crecimiento constante, el incremento poblacional 

para la ZMVM sera de 8 millones mas de pobladores en vez de 4.7 millones estimados para el 2020 (6). 

El rescate ecolégico de la cuenca del valle de México ocupa una preocupacién central en el Programa debido 
bdsicamente a la creciente dependencia de fuentes externas para el abastecimiento de agua por la sobre- 
explotacion de los acuiferos de! valle, para lo cual es indispensable conservar y regenerar areas de recarga de 
acuiferos del valle como lo son los corredores boscosos del sur, oriente y poniente, y el parque Popo-Ixtla: 
para los que ratifica en el anexo III los limites de conservacién del Programa de 1992, pero al no decretarlos 
en el Diario Oficial de la Federacién (pues para ello requieren estar sujetos a consulta publica, la aprobacién 
de la Asamblea de Representantes del D.F. y la aprobacién de la Presidencia de la Republica), dificitmente 
podran ser protegidos y regenerados como pasé con los Programas anteriores 

(3) DDF 19968:86-94 

(4) DDF 1996a:17-86 
(5) op.cit..46 
(6) op.cit.47. La inconsistencia de cifras presentadas son de! Programa y no del autor.
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PROGRAMA PARCIAL O DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO 

Como vimos, a nivel de planeacién metropolitana el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito 
Federal (DDF 1996a) estabiece las politicas generales a seguir para su desarrollo urbano; y son los programas 

parciales o delegacionales los encargados de interpretar estas politicas en propuestas de usos dei suelo ¢ 

intensidad de usos del sueto. De los Programas Parciales de Tlatpan, Xochimilco y Milpa Alta (DDF 1997 a, 

b yc) que cubren la zona de investigacién, se resumen y comentan sus normas basicas de aplicacién directa 

sobre estas dreas de expansién incontrolada; y aquellas normas urbanas detalladas que resultan de dificil 

aplicacién a estas zonas urbanas periféricas de bajos ingresos, se otganizaron como Anexo A. 

DEFINICION DE USOS DEL SUELO 

El Programa Parcial vigente define en su seccién de glosario a zonificacién de usos del suelo como el 

“ordenamiento de los elementos y actividades urbanas y regionales por sectores parciales o zonas, en fimcién 

de sus caracteristicas homogéneas para lograr mayor eficacia en su utilizacin; evitando interferencias entre 

las actividades atendiendo a las preferencias y el bienestar de la poblacién. La zonificacién se manifiesta en la 

reglamentacién, dentro de los programas, de los usos de! suelo y en los planos de zonificacién aprobados por 

la Asamblea Legislativa, donde se delimitan y especifican los diversos usos” (7). La zonificacion se aplica a 

“todas aquellas manzanas o zonas tipo dentro de su territotio que contienen un uso del suelo predominante” 

(8). En congruencia con el Programa General citado anteriormente, los Programas Parciales dividen la 

zonificacién de usos del suelo en urbano y de conservacién, y fos define de la siguiente manera (9): 

Habitacional (H). Este uso se aplica principalmente al mterior de las colcnias tipicamente habitacionalcs o en donde la 

comunidad ha solicitado se mantenga este uso, por lo que se debe de evitar la proliferacién de comercios y servicios, los que 

resultan incompetibles con la tipclogia de la vivienda y te estructura de las mismas. 

Hlabitaciona) con oficinas (HO): Este uso se aplica en aqueliss zonms que tienen vsos compatibles con fos gitos de oficinas y 

que no les imparten con usos de comercios y servicios. Esta zonificacion se ha propuesto sobre los ejes viales y otras 

avenidas fo clasificadas como Habitacionsl Mixto, ya que se trata de las areas de mayor presencia comercial y de servicios 

y 8¢ pretende que tengar un menor impacto mediante el uso de aficinas 

Habitacional con comercio en plants baja (HC): Se aplica en areas que combinan la vivienda con comercio en ptanta baja y 

servicios. Asimismo corresponde a las caracteristicas socioeconomicas de la poblacion, reflejada a su vez en la tipologia de 

ia vivienda y en la estructura de barrios y colonias. 

Habitacional mixto (HM): Se propone en zonas donde es conveniente maritener ef uso mixto. ya sea en inmuebles que se 

dediquen en su totalidad a cualquiera de estos usos o bien, que se ubiquen en forma mezclada. 

Equipamiento (E): Esta zonificacién permite el establecimiente de cualquier tipo de servicios. se propone para usos ya 

establecides o terrenos baldios en donde ya esti comprometido ¢} esiablecimiento de determinado servicio publico. Los 

giros sujetos a ticencia de usos del suclo serin aquellas que establece ¢i Regiamento de ta Ley de Desarrollo Urbano. 

ademas de lo que se especifica ls Ley Ambiental del Distrito Federal. 

Industria (1): En zonas se consideraran permitidas todas tas industrias que cumplan con lo establecido por la Ley Ambiental 
dei Distrito Federal. 

Espacios abiertos (EA): Se aptica en los parques, jardines, plazas y areas jardinadas de vialidades, no se permite ningun tipo 

de construction, salvo aquellas insialaciones necesarias para su conservacién. 

Aseas verdes de valor ambiental (AV): Son areas donde atin se conservan sus caracteristicas naturales tanto en su topografie 

como vegetacion y en tas que S¢ propone su recuperacién y canservacian como areas de valor ambiental, 

Centro de barrio (CB): En esas zonas se posibilits el establecimiento de vivienda. comercio. servicios y equipamiento basico 

publico y privado de servicios a zonas habitacionales. 

(7) DDF. 1996a:421 

(8) op.cit:311 
(9) op.cit.:31 1-326
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Produccion rural agroindustrial (PRA): Esta zonificacion pretende fomentar actividades agricolas. pecuanss y 

agroindutriaies principalmente. 

  Rescate ecologico (RE): Esta zonificacion pretend actividades idles con lac ion de suclos y In 

fe ion y que al mismo ti eo tent   

Preservacién ecolégica (PE): Esta zonificacion pretende mantener las caracteristicas naturales dei terreno. 

Habitacional rural (HR): Se propone para zonas intermedias con densidades menores a) area central, sus usos 

complementarios son de tipo basico, a fin de evitar desplazamientos. 

Habitacional rural de bajz densidad (HRB): Se propone para las zonas periféricas de los poblados, la mezcla de usos que 

puedan contener no son adecuados pars las sreas centrales 

Habitacional rural con comercio y servicios (HRC): Esta zonificacién favorece a ix vivienda, mezclsda con comercio y 

servicios y se propone casi siempre en las zonas centrales de los poblados en donde se concentra el servicio. 

Equipemiento rural (ER): Esta zonificacién permite el establecimiento de equipemiento basico, de acuerdo con las 

caracteristicas y tamaiio de los poblados. 

INTENSIDAD DE USOS DEL SUELO 

E! Programa Parcial define las intensidades de uso del suelo a través del numero de niveles permitido en las 

construcciones los cuales pueden ser de 1, 2, 3,4, 5 y mas niveles; y e] porcentaje del terreno que se debe de 

dejar libre de construccién, pudiendo ser 30%, 40%, 60%, 70% o mas. Por ejemplo, para el interior de fa zona 

habitacional de Héroes de Padierna al sur de la ZMCM define un uso H 2/30, es decir, habitacional, de 2 

niveles con un 30% de area libre de construccién. Adicionalmente y en ocasiones, el Programa establece el 

area de vivienda minima, el cual se agrega a la norma de uso establecida, por ejemplo; H 2/30/90, para definir 

gue el area minima de la vivienda es de 90 m2. 

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO 

El Programa Parcial asigna un uso del suelo de los mencionados anteriormente a cada colonia y barrio de Ia 

delegacién, los cuales estén definidos tanto en un cuadro dentro de] texto Nnormativo (10) como 

complementariamente vertido en planos y anexos técnices (11). Dentro de las zonas de estudio, los programas 

Parciales Delegacionales establecen las siguientes normas: 

(10) DDF 1997a:3 15-318 

(11) DDF 1997b:109-120
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C12. ZONIFICACION GENERAL DE USOS DEL SUELO EN ZONAS DE ESTUDIO 

  

'ATRONES DE EXPAN! ‘ZONAS DE ESTUDIOY ‘CASOS DE ESTUDIO USO DEL SUELO 
URBANA INCONTROLADA DELEGACIONES (herries y colewins) DEL PrDU 
Expannon de pueblosrurales —Punblos de San Miguel Ayusco,  SM:Apmco (col. Centro, El Charco). V.de HR 

anstados. Ville de Milpe Ala y Sen Pedro Miipe Alm (col Catara, Bde ln Luz, 
(prémrms a la manchs urbsne) BSaCruzB Sa. Marte, col MHxbigo). ‘Avwcpsn 

Del Tietpen y Miipa Aka ‘SPAtmepan(col. Cenwo, B. de Ocoota, 
Bide Oootue -perifena) 

Pueblos en proceso de conurbacion Pueblos de Sen Andres Totohepec S.A. Tomnhaepec (col Cenwro, 2a Cae de ver Plan Parcal 
y dusrex, col. Divisadero, col, Las Palmas S.A Totole pec 

San Gragono Atapulco 2asece. Ca Movelos), SG Adapuico 
Det Thaipany Xochimilco (col. Cemro, B.de San Miguel, B. de S.Juan el resto H2/30 

Manas) 

Expannién de la mancha urbana Sur del pueblo de Tlalpan y orients Sur del pueblo de Tlalpan: San Pedro Marar 12/50 at interwor pueblos 
del pueblode Xechwndeo (col. Cenwo, col Epics de SPMarur. col. y H230en coionas 
Det Thipany Xectumico Org Populares de Tlalpan). Onente det 

Polo de Xochensico (B. de S. Cranobal, B 
de Cahongo, col. Xicalhuacan) y Polo. 

‘Nasicima (ool. Cenero, Kochplill € 
Independencia) 

Loaficaciones 0 coloruas populares Cobreas de Heroes de Pacuerns y Zona Heroes de Padkerne (col Torres de H2/30.en coloraas y 
de Sta Ursula Xala Padverna,col Belvedere. col.) _H1¥30 sobre averudas y 

Det Thalpen ‘Tomploepen 11), Zora de Sem Ureula Xela zonas rary densas 
(col Tiakeobgia, Volcanes y San Juan 

‘Tepeximipa) 

Fuente DDE, Progrars Parciales de Tialpen, Xochwnzico y Milpa Alte de 1997, Para cuadros de usos del suelo DDF 19972. 315 0318 Para 
‘usos del sucio en plano #7, p.119 de DDF 19972 

  

Las zonas sujetas a una fuerte presién de asentamiento irregular, como San Andrés Totoltepec, el mismo 
PPDU prevé Ia realizacién de Programas Parciales detallados en los que norma los usos dei suelo del poblado 
y su drea circunvecina, con el propésito de tener mejor control o regulacién sobre cada manzana awn en 

proceso de asentamiento o de ocupacién. También este Programa propone vialidad primaria de 12 m, 
secundaria de 9m y andadores de 6m (12). 

13. ZONIFICACION PARCIAL DE ANDRES TOTOLTEPEC 

  

  

___USODEL SUELO DENSIDAD _VIVIENDACOMERCIO NIVELES cos 
HC thabracional concentrado} ake T wwwends de 200m2 con 2 50% 

comercio de 50m2 6 50m alnara 
HM thabmacione) muxto) ate ivmenda de 300m2 con ote 

comerce de 100m? " 

HA (habracsonal agricola) bap. | vivienda de 450m? We 

~SMOSVATO OO 2 
Fueme DOF 1997 121-128 

CONCLUSIONES 

Aunque podria mejorarse a organizacién de las normas de los actuales programas parciales tal vez por 
tematica: usos del suelo, estructura urbana o medio ambiente; y uniformizarse su nivel técnico, ya que hay 
unas normas muy detalladas y otras muy superficiales, en conjunto presentan un cuerpo legal amplio que 
establece con claridad los parametros fisicos dentro dei cual se pueden dar e] desarrollo urbano; siendo la 
excepcion las areas de conservacién y los poblados rurales que representan mas de la mitad de los usos del 
suelo descritos, que aunque estan normadas carecen de fuerza legal y administrativa para instrumentar su uso 
del suelo. A este nivel de detalie que establece normas de uso del suelo para cada colonia dentro de la 
deiegacion, el programa ofrece los elementos técnicos para regular su desarrollo urbano interno, lo cual en 
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principio si se aplicaran como esta propuesto, gradualmente se reduciria la tendencia a la dispersién en la 
ccupacién del territorio y a la mezcla en usos dei suelo, para ir zonificando y haciendo mas eficiente Is 
utilizacién del suelo urbano. 

Las normas indicadas en el cuadro 12 a ta que estén sujetas las 23 manzanas urbanas muestreadas en Ia 
investigacién y en general la periferia urbana de bajos ingresos, tienen asignadas basicamente un uso del suelo 
(H), una intensidad de uso (2 y 3 niveles) y un coeficiente de uso det suelo (COS) del 50 y 30% de drea libre 
del lote respectivamente. Y las 11 manzanas rurales muestreadas en los poblados circunvecinos tienen un uso 
de] suelo predominante de HR, una intensidad de uso de 2 niveles y un COS de 70%. Dadas las enormes 
extensiones de usos del suelo urbano habitacionales de bajos ingresos que tiene caracteristicas similares y 
normas generales, como lo es toda Ja periferia sur de la ciudad, pareciera que normas mds detalladas como las 

mencionadas en el Anexo A resultan poco aplicables en estos contextos. Mas aun, las colonias y sus viviendas 
se expanden y se consolidan, pasando por una variedad de usos ¢ intensidad de uso del suelo, con frecuencia 
incorporande el taller de reparaciones, el taller de oficio, ia bodega, la tiendita, la renta de cuartos, y muchos 
otros usos dentro de un mismo lote, sin que la norma pueda anticipar esta dinamica de cambio hasta que ya 
cambié el uso del suelo. Es decir, estas normas establecen lineamientos generaies de uso e intensidad de uso 
que son aplicables a todas las colonias de las periferias de bajos ingresos, pero no reguian los cambios que en 
lo particular suceden dentro de cada lote y su vivienda. 

En jo sustancial las propuestas del Programa Parcial no concuerdan con ls realidad de expansién urbana 
incontrolada de las periferias. Los mecanismos de planeacién omiten incorporar elementos basicos en el 
desarrolio urbano de bajos ingresos como Jo son la tenencia de Ja tierra y Jos factores sociales, econdmicos y 
politicos con los que se moldea “libremente” la expansién urbana incontrolada de las periferias. De lo 
observado, la normatividad urbana de ios Programas resulta mas aplicable a la regulacién del proceso de 
consolidacién urbana como: al control de terrenos baldios dejados en los intersticios urbanos, a la 
redensificacién del inventario habitacional, a la conversién del uso habitacional para uso comercial o de 
oficinas, todos ubicados dentro de} fundo legal y por jo tanto sujetos a un régimen fiscal. Es decir, la 
planeacién urbana sélo ha probado su efectividad como instrumento regulador del desarrollo urbano cuando 
es aplicada sobre el fundo legal de fa ciudad, ya que la autoridad de la ciudad puede ejercer la presién 
normativa derivada de los programas de desarrollo urbano porque tiene el respaldo de mecanismos legales y 
fiscales con que sansionarla. En tanto que la expansién urbana incontrolada en las periferias sobre terrenos de 
tenencia ejidal y comunal que son irregulares, o sea con tenencia ilegal porque no estan protocolizadas las 
transacciones de compra-venta de lotes, dificilmente pueden aplicarse ls mecanismos existentes de 
instrumentacion. 

La inconsistencia y poca continuidad entre los enfoques y objetivos de los diversos planes y programas de 
desarrollo urbano de la ciudad, ias diferentes formas de interpretarlas y aplicarlas por cada administracién y Ja 
desarticulacién de acciones entre dependencias que inciden en el desarrollo urbano de la ciudad, han creado 
confusién con respecto a las metas a corto, mediano y largo piazo que se buscan en cuanto al ordenamiento 
del territorio, al mejoramiento de los sistemas urbanos, 2 la optimizacion de usos del suelo y a la regeneracion 
ambiental especialmente en las periferias. De este modo tenemos que ei Plan de 1987 propone la ordenacién 
del suelo urbano a través de zonas que conforman centros y subcentros, para que una década despues en el 
Programa de 1996 se revierta la propuesta anterior y se oriente el crecimiento por areas de actuacién 

determinadas por Ja demanda de la poblacién; o bien, cuando la administracion anterior se olvidé totalmente 

de ta planeacion de la ciudad come unidad ¢ inventaron la “mmicro-planeacién” y se dedicaron a remodelar las 
plazas de las distintas colonias y barrios de la ciudad, sin importar si eran congruentes o no con la propuestas 
de centres y sub-centros urbanos de} Programa; o cuando una dependencia gubernamental se dedica a 

regularizar una zona y otra a dotar de infraestructura en otra, o llevan a cabo estas acciones en zonas que el 
mismo Programa establece come agricola 0 de conservacién ecolégica y con ello propician el asentamiento 
disperso en: zonas de valor ambiental que se pretenden conservar. 

{12) DDF 1997b:77
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De Jo descrito anteriormente, saita a la vista lo mucho que aun falta por hacer en materia de pianeacion 
urbana; no tanto en andlisis de ta problematica pues de ello hay excelentes estudios sobre cada tematica, sino 
mas bien en términos de vincular Ja planeacién a la realidad, para reintegrarle su valor como instrumento 
decisional pare ta racionalizacién de recursos y de acciones, y hacer més eficiente el desarrollo urbano para 
que cumpla con mas equidad con su fin social protegiendo las zonas perifericas ambientalmente mas 
vuinerables. Hay experiencia acumulada de més de 25 afios de planeacion urbana y muestra que en lo 
Tommativo hay poco nuevo que aportar. En donde es necesaria una aportacién es en la concepcién y en la 
instrumentacian, en como visualizar el desarrollo urbano y en como hacer operativo el plan para que funcione 
en la realidad. Aprovechando la base normativa existente y los mecanismos legales vigentes (programas 
parciales) que deben darle continuidad a los planes venideros, es recomendable.inicialmente simplificarlos y 
sintetizar en fo basico una estrategia combinada de expansién urbana y conservacion ambiental que pueda ser 
traducida en soluciones pragmiticas realizables, para las distintas colonias y areas naturales periféricas; 
eliminando la complejidad y profusion de los programas actuales que por querer cubrir todo (12), pierde 
claridad conceptual y congruencia de objetivos. 

(12) ver Antexo A: la profusidn y detalle de la normatividad urbana del Programa y cotejarla con las normss minimas del capitulo 12 
derivadss de la investigacion de campo.
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6. PANORAMA DE LA EXPANSION URBANA 
INCONTROLADA DE LA PERIFERIA 

La expansién urbana de bajos ingresos sobre las periferias de las ciudades es un complejo fenémeno de ocupacion 
territorial. Como se mostré en capitulos precedentes, en la expansién urbana convergen tanto factores a nivel macro 
camo politicas econdmicas y la movilidad poblacional; y factores a nivel micro come la tenencia y disponibilidad de la 
tierra, accesibilidad de transporte, proximidad 2 equipamiento comunitario y servicios, cercania a fuentes de empleo. 
Este proceso masivo y disperso de asentamientos humanos sobre las periferias, ha transformado la estructura urbana de 
nuestras ciudades, al propiciar continuos procesos de expansidn, consolidacién y mas expansion urbana. En este capitulo 
se presenta una visién global de lo que ha sido la expansién urbana de la periferia sur de ta ciudad de México a Io largo 
de casi 30 afios, basado en el material aerofoiografico disponible (vuelos de 1967, 75, 86 y 95) y de cartografia de 
INEGI. Estos son los mismos afios en fos cuales con mayor detaile se han analizado los proceso de expansién y 
consolidacién de ciertas zonas de esta extensa periferia urbana. 

PERIFERIA SUR DE LA CIUDAD DE MEXICO 

La gran zona de estudio de esta investigacion tiene como limites al norte la via répida Anillo Periférico, al sur la 
cordillera montafiosa dei Ajusco, al poniente las colonias de Heroes de Padierna y al oriente los pueblos de San Gregorio 
Atapulco y Villa de Milpa Alta; es decir, de 19°15°34"N ai norte 2 19°10°00”N al sur, y de 99°20'00”E al oriente al 
99°00'000"'E al poniente; y cubre una superficie general de 34,500 has. 

P.l PERIFERIA SUR DE LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO. 
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1967 

Hacia el sur, en este afio la mancha urbana de la ciudad de México Megaba hasta Ciudad Universitaria (CU) con et 
fraccionamiento residencial Pedregal de San Angel al sur-poniente y la extensa lotificacién popular Pedregal de Santa 
Ursula al sur-oriente. Las vias répidas del anilio periférico y el viaducto de Tlalpan estaban en construccién acelerada, 
como preparativo de las Olimpiadas que habrian de celebrarse al afio siguiente y que habian de comunicar Villa 
Olimpics, el canal de canotaje de Cuemanco (ambas en construccién) y el estadio Azteca con el resto de la ciudad. En 
aquel entonces, la Avenida de los Insurgentes que era la espina dorsal de comunicacién norte - sur de la ciudad Ilegaba 
casi a CU, y desde ahi hacia el sur se convertia en una carretera de dos carriles que era ta salida a Cuernavaca. Los 
pueblos de Tialpan y Xochimilco estaban aislados de la mancha urbana, y los pueblos de Ajusco, Topilejo, Tepepan, 
Nativitas, Milpa Alta, San Pedro Atocpan, y otros, eran totalmente rurales. La colonia Isidro Favela era la unica 
lotificacién popular en ia zona de estudio. Esta zona urbana en aquel entonces cubria una extensién aproximada de 1,427 
has. 

P.2 PERIFERIA SUR METROPOLITANA EN 1967 
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1975 

El Anillo Periférico detoné fa expansién urbana del sur de la ciudsd al hacer accesibles enormes extensiones de terrenos 
baratos aJ desarrollo urbano, comunicindolos directamente con el centro de le ciudad. El puebio de Tialpan empezo a 
expanderse y a formar barrios como Tlalcoligia, La Joya, La Lonja; asicome empezaron 2 consolidarse los pobladas de 
San Pedro Martir y San Andrés Totoltepec. Se desarrollaron los fraccionamientos residenciales como Parque y Jardines 
de] Pedregal, y después Jardines de la Montafia. La construccién de ls carretera al Ajusco posibilité el acceso de una 
vasta zona pedregosa hasta entonces inaccesible, y did origen ¢ las primeras colonias de las zonas de Héroes de Padierna 
y de Miguel Hidalgo. De manera similar los pueblos de Tepepan, Xochimilco y Nativitas iniciaron su expansién con la 
formacién de nuevos barrios come Kaltocan y San Jeronimo; asi como de la formacién de colonias populares con la 
venta gradual pero generalizada de iotes ejidates alrededor de los pueblos. La disponibilidad de extensos terrenos baratos 
propicié la construccién de conjuntos habitacionales con financiamiento oficiat como Los Cantaros, Rinconada del Sur y 
otros; asicomo del desarrollo de fraccionamientos tipo medio como Residencial del Sur, Prados del Sur, La Novia y 
Jardines del Sur. La mancha urbana de la periferia sur empieza a extenderse aceleradamente hacia el sur, cubriendo para 
entonces una extensién de cerca de 3,056 has. 

P3 PERIFERIA SUR METROPOLITANA EN 1975 
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1986 

E] sismo que destruyé el centro de la ciudad de México ei afio anterior, fue una de los factores que estimuld el 
desplazamiento y asentamiento masivo de la poblacién hacia las periferias, sobre todo en los terrenos montafiosos y 
s6lidos de! sur de la ciudad. La expansién urbana ocurrida en 1a década anterior se fue consolidando, ¢s decir, los lotes 
que quedaron baldios fueron graduaimente ocupandose y las viviendas inicialmente precarias y pequefias se extendieron 
y Mejoraron su construccién. Pero también en esté década continud més expansién urbana hacia Ja periferia sur. Al sur- 
poniente la vasta zona ejidal de Heroes de Padierna y Miguel Hidalgo se le siguieron agregando nuevas colonias 0 
ampliaciones de tas existentes; y los ejidos o tierras comunales que hasta entonces eran agricolas, fueron lotificados en 
colonias, como Ejidos de San Pedro Martir, Miradores, y Voicanes. En Tlalpan se desarrollaron grandes conjuntos 
habitacionales como Fuentes Brotantes, Torres de Tlalpan, de CFE y FOVISSSTE Tialpan; y también en la zona de 
Xochimilco se desarrollaron conjuntos habitacionaies como INFAM Tepepan, Divisién del Norte, Barrio 18; asicomo 
nuevos fraccionamientos residenciales tipo medio como San Lorenzo, San Marcos y Arcos del Sur. Los pueblos de 
Tepepan, Xochimilco, y Nativitas continuaron expandiéndose con la lotificacién de sus ejidos y formaron colonias como 
Ejides de Sta. Cruz Xochitepec y Santiago, e iniciaron su conurbacién con la mancha urbana. La periferia sur se 
expandié en esta década a cubrir aproximadamente 6,232 has. 

PA PERIFERIA SUR METROPOLITANA EN 1986 
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1995 

En esta década la zona de Héroes de Padierna sigue expandiéndose al poniente hacia el pueblo de Contreras. Las 
colonias de Miguel Hidalgo y de Miradores al no contar con més terreno iniciaron un proceso de consolidacién y San 
Pedro Martir siguié expandiéndose hasta conurbarse con Tepepan. Para entonces, los tmnicos terrencs aun agricolas en 
esta zona fueron fos de San Andrés Totoitepec, Magdalena Petiacaico y San Miguel Xicaico en Tiaipan; y de San Mateo 
Xalpa y Santiago en Xochimilco, que al estar tan préximos a la mancha empezaron aceleradamante a ocuparse. Del 
mismo modo, al oriente del pueblo de Xochimilco que era una zona agricola fértil y chinampera, desde la década 
anterior empez6 un proceso de lotificacién y formacién de colonias como Xochipilli, Xicalhuacan, Independencia; y los 
pueblos de Xochimilco y Nativitas ya conurbados, se expandieron para conurbarse con Ste. Cruz Acaplpixca y San 
Gregorio Atlapulco. Ya para este afio, la mancha urbana de la periferia sur se habia expandido a ocupar alrededor de 
10,896 has. 

PS PERIFERIA SUR METROPOLITANA EN 1995 
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VISION AL 2005 

La expansion urbana de la periferia sur en este lapso de casi 40 afios, se ha dado sobre areas de bosques en Tlalpan, 
Jacustres y areas agricolas fértiles en Xochimilco, pero sobre todo sobre parcelas ejidales de cultivo de temporal de baja 
productividad en las partes montafiosas de Tlalpan, Xochimilco y Milpa Alta Cabe sefialar que esta vasta zona de 
34,500 has., ha sido desde el primer plano urbano oficial (DDF 1965) decretada como zona de conservacién ecoldgica, y 
desde entonces en cada actualizacién de tos planes urbanos oficiales, se ha ido recorriendo la linea de conservacién hacia 
el sur para adaptarse a la nueva expansion urbana que ocurria en cada década (DDF 1997). Esta expansion urbana no 
planeada ha sido mayoritariamente de bajos ingresos y sobre terrenos de tenencia ejidal y comunal; aunque la presencia 
de los conjuntos habitacionales oficiales contribuyé a consolidar y a legitimar la expansién de la ciudad. Siendo la 
tenencia ejidal y comuna! la predominante en el territorio agricola atin desocupado, con base a Ja tendencia de expansién 
urbana ocurrida en décadas anteriores es posible visualizar la expansion urbana que probablemente ocurriré en un futuro 
préximo. En los pueblos rurales del Ajusco, Magdalena Petlacalco, San Miguel Xicalco, Topilejo, San Salvador 
Cuauhtenco y San Pablo Oztotepec, desde décadas anteriores se han venido estableciendo asentamientos irregulares a lo 
largo de las carreteras que los unen con la mancha urbana; inicialmente de una manera dispersa pero con el tiempo se 
han venido consolidando como un asentamiente urbano continuo. De este modo, estos poblados rurales estan en proceso 
intenso de absorcién con la mancha urbana; en tanto que San Pedro Atocpan, Villa de Milpa Alta y otros pueblos mas 
alejados y ain aislados, tardaran aim en conurbarse con ia mancha urbana. Los pocos terrenos lacusires y agricolas 
productivos al oriente de Xochimilco son objeto actuaimente de parcelacién y probablemente Ilegaran a ocuparse en su 
totalidad en esta década. Los cerros con altas pendientes decretados por el programa urbano vigente (DDF 1997) como 
zona de conservacion ecolégica al sur de Nativitas, Sta. Cruz Acalpixca, San Gregorio Atlapulco, estén sujetos 
actualmente a una fuerte presién de ocupacién por asentamientos irregulares. Se estima que de mantenerse la tendencia 
de expansién urbana incontrolada actual, para mediados de la década siguiente la mancha urbana de la periferia sur 
cubrira aproximadamente unas 15,500 has. 

P.6 PERIFERIA SUR METROPOLITANA. VISION AL 2005 
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ZONAS DE ESTUDIO 

Dentro de esta dinamica y compleja expansién urbana de la periferia sur de Ie ciudad de México, como se menciono en 

la Introduccién, se identificaron 4 patrones de desarrollo urbano representativos de la expansién urbana incontrolada de 

bajos ingresos que son: pueblos aislades (con los casos estudiados, San Miguel Ajusco, Villa de Milpa Alta y San Pedro 

Atocpan), pueblos en proceso de absorcién (casos estudio: San Andrés Totoltepec, San Gregorio Atlapulco), expansién 

de la mancha urbana (caso estudio: sur del pueblo de Tlalpan y oriente del pueblo de Xochimilco) y lotificaciones 

populares (casos de estudio: ex-ejidos de Tlalpan y Héroes de Padierna); que de manera continua y simultdnea han 

protagonizado el patrén de parcelacién del territorio y de asentamiento de la poblacion en este perfodo de tiempo. Se 

bused que cada patron urbano tuviera zonas de estudio en delegaciones diferentes, para capturar posibles diferencias en 

los procesos de asentamiento. Para cada zona de estudio se identificaron diferentes colonias o barrios en donde se realiz6 

el trabajo de campo, y de la cual se desprende el material de analisis de esta investigacién. En cada colonia o barrio, se 

seleccionaron al menos 3 a 4 manzanas representativas, cada una ocupada en diferente década de modo que dentro de la 

misma zona se pudieran muestrear asentamientos establecidos hace 30, 20 y 10 afios, los que aportaron informacion 

relevante sobre jas diferentes etapas de la expansién urbana incontrolada y de la evolucién socioeconémica de las 

familias dentro de sus lotes. El siguiente cuadro resume los casos de estudio muestreados. 

C.14 CASOS DE ESTUDIO DE LA INVESTGACION 

  

  

PATRONES DE EXPANSION CA906 DE ESTUDIO NOLEN CUESTAS 

__ URBANA ____ZONAS DEESTUDIO (metas, barrion, colemina com edmero de clave) totes familias 

Expansion urbana de pucblos rurales Pueblos de San Miguel Anmco, Villa 1 BCemro(SM Ajaco) 38 7 
awiados 6r Milpa Alt y Sen Pedro Atocpan 2B CenmotSM. Ana} 28 12 

3 Col El Charco(SM Ayusco) 28 30 
27. B Gano (VM. Aimy 8 6 

28.3 de Lie (V.A. Ala) 7 8 
29 8 de Sm Ou (VM Alta) 8 10 
30 B Sta Merta(V M At) 1 10 
31 Col M Hidalgo(VM Aba) 2 bay 
32. Col Cerwo (SP. Avocpan) Ma Ww 

33 B Ocontla (SP Awepan? 16 19 
34 B Oconta - perifera (SP Atocpan) 18 B 

subsoxat m m3 

Purblos en proceso de absorcion a la Pueblos de San Andres Totohepec ¥ 4 Beno (SA Totokepec ) “ ‘1 
manchs meqopolnana San Gregor Athpuico 5 2a Cin. Zapata (SA Totwhepecd ” o 

% Col Drvmadero(S.A Toakepecs la 20 
7.Col Las Paimas - 2a- secen0(.4 Totoltepec) 28 a 

8 Cae de Morelos (SA Totokepec) 50 a 
24 B Cemro (SG Atupuko) % a 

25 B San Miguel (SG Attsqulco! 19 30 
26 B San juan Mrras(S.G Atlepuko) 2 3 

sub> tots! 246 359 

Expansion urbana én is penferia Pueblos ¥ colonias de Tlalpan y 9 B Centro(SP.Maror) 26 a 

anesmedis Xochimlco 10 Col Endos de §P Marar (SP Maror) 36 a 
11 Col Org Populares de Tiaipen (SP Martz) cs % 

18 B San Crestobal (Polo Xochermico) 2 a 
19 B Centro (Plo Natveas) 28 » 

20 B Cahongo tPhlo Xochimeico! 1 3 

21 Col Xoctnpill Polo Nepean) n 4 
22 Col Xresthuscén (Polo Xocheruleo) u a 

23 Col Independencia (5 Cruz Acalpuca) a 36 
sub-wtat mt an 

Lonficaciones v coloruas populares Colonuas de Santa Ursula Xatla y de 12 Col Tlateobga (SU Xillay 1 $0 
Heroes de Padvema 13 Col Los Voicanes (5 Xabayi 20 a 

U4 Gal Shan Tepereemipa (SU Xela) 2 24 
1S Col Torres de Packerna (H Padverna) 21 a 

16 Col Belvedere tH Paderna) 3 “4 

17 Col San juan Totoloapan Il (Hi Pacbernay bay au 

subtotal 123 235 

TOTAL gro ra
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LOCALIZACION DE LAS ZONAS Y CASOS DE ESTUDIO 

Esta brutal expansion urbana incontrolada en la periferia sur que ha rebasado las estimaciones de los investigadores + 

planificadores urbanos, ha tenido una asombrosa tasa anual de crecimiento de 14.3% .de 1967-75, 9.5% de 1975-86. 

8.3% de 1986-95 y de acuerdo a las tendencias de 4.2% de 1995 al 2005. Pero no obstante que la tasa de expansion 

urbana incontrolada esté declinando, la transformacion de hectareas de actividad agricola a usos urbanos seguira 

creciendo. En 4 décadas Ja mancha urbana de esta zona crecié. 10 veces. En concordancia con la numeracién de las 

colonias muestreadas indicadas en ef cuadro anterior, el siguiente croquis indica su localizacion dentro de la periferia sur 

metropolitana de Ja ciudad de México. 

P.7 PERIFERIA SUR METROPOLITANA. ZONAS DE ESTUDIO. 

Sans te 
ot zona S.P. Marti 
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zona H, Padierna SLOSS At 
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7. EXPANSION URBANA INCONTROLADA EN 

PUEBLOS RURALES DE LA PERIFERIA METROPOLITANA 

Estos pueblos rurales alejados de la mancha urbana, han tenido un papel protagénico en la expansién de la 

ciudad hacia sus periferias. De origen tanto colonial (como Jas zonas de estudio: Villa de Milpa Aha y San 

Pedro Atocpan) como nicleo urbano ejidal (zona de estudio: San Miguel Ajusco), los pueblos rurales aislados 

pero préximos a la ciudad cuentan con una estructura urbana ortogonal sencilla y una organizacién social 

coherente basada en barrios, y por ser tan antiguos cuentan con un elevado nivel de dotacién de equipamiento, 

servicios e infraestructura. Su poblacién inicial es pequefia, menos de 3000 habitantes, y esté 

predominantemente dedicada a actividades agricolas. 

Los pueblos se expanden para dar cabida basicamente a su propia tasa de crecimiento demografico, por lo que 

inicialmente la mayor parte del crecimiento ocurre dentro del casco urbano del pueblo que es ei que cuenta 

con infraestructura y servicios, a través de subdivisiones internas de lotes que absorben et crecimiento natural 

de sus familias. Conforme los lotes céntricos se saturan, de manera gradual Jas nuevas familias se van 

estableciendo hacia sus periferias aunque los servicios ahi sean ain incipientes y el equipamiento distante. 

Pero con el tiempo, la proximidad de la mancha urbana metropolitana y lo que ésta representa en vérminos de 

oportunidades para ganarse un sustento econémico en el mercado informal jaboral y de acceso al 

equipamiento regional especializado; se empieza a estrechar Ja relacién funcional y econdmica entre fa 

poblacién de estos pueblos rurales y la ciudad, con lo que mejora las posibilidades de mejoramiento 

econdmico de las familias y se empieza a reducir la dependencia de su propia economia agricola de bajo 

rendimiento. 

Pero los § a 10 Km. de distancia que aun separa a estos pueblos rurales de la ciudad !os mantiene fisicamente 

aislados, por lo que las caracteristicas de su estructura urbana muestra pocos cambios en ef tiempo en cuanto a 

usos del suelo y Ja expansién urbana se mantiene basicamente sobre el crecimiento demografico natural. 

EXPANSION DE LA MANCHA URBANA 

Se definié una ventana de estudio de 1600m. x 2200m. (352 has.). Para cada pueblo, sé escanearon en 

computadora la misma ventana en aerofotos de vuelos de 1967, 75, 86 y 95 de escala 1:20,000, ampliéndolos 

en Ja computadora a escala 1:10,000 para analizar con més detalle las cualidades de la expansidén urbana 
incontrolada. Como ejemplo de este proceso de expansién urbana en pueblos rurales aislados, se presenta la 

serie de aerofotos de Villa de Miipa Alta (aerofotos 1, 2, 3 y 4). Del andlisis de la expansién de la mancha 

urbana en pueblos rurales en este periodo de 28 afios se destacan las siguientes caracteristicas:: 

Mancha urbana 

La expansion urbana de los pueblos rurales ha venido incrementando lentamente pero de manera constante 
(ejemplo: plano 8, caso estudio Milpa Alta). La mancha urbang promedio de los poblades analizados fue de 

46.2 has en 1967 que representaba el 13% de la zona de estudio; en 1975 auments al 16%, después a 25% en 
1986, y ya para 1995 alcanz6 el 33% del poligono de estudio; mostrando una tendencia a la expansién urbana 
para el afio 2005 a cubrir casi 40% de la zona de estudio (cuadro 17, plano 18). Es decir, hasta 1975 la 

expansion urbana se mantuvo a una tasa de expansién urbana préxima al 2% anual; pero explosivamente en la 
década 1975-86, y probablemente a consecuencia del sismo de 1985, la tasa de expansién urbana casi se 
triplicé hasta e! 5.5% anual, para posteriormente declinar a 3% anual de 1986-95 y volver probablemente a la 
tasa de 2% anual para el afio 2005 (grdfica 1). No obstante que en este periodo los pueblos rurales presentan 

una expansién moderada; salta a la vista lo vulnerables y sensibles que son a las catastrofes de la ciudad, ya 
que en una década (1975-86) junto con el resto de Ja periferia metropolitana, se convirtieron en los nucleos de
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P.8 EXPANSION DE LA MANCHA URBANA DEL PUEBLO DE 
VILLA DE MILPA ALTA. 
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absorcién o de rebote demografico, cuando las condiciones del centro de la ciudad se tornaron peligrosas 0 

muy desfavorables. 

Estructura urbana 

Se refiere a las caracteristicas de estructura urbana que tienen los poblados en su proceso de expansién (plano 

8). La estructura urbana de los poblados rurales, se caracterizan por tener un sistema reticular de manzanas 

cuadradas de 80x80m a 100x100m en su zona central. El centro esté claramente definido por una plaza 

central, alrededor de la cual se localiza la iglesia, mercado, oficinas de gobierno y comercios principales; 

aunque su tamafio, ubicacién y configuracién varia de poblado en poblado. Siendo las manzanas centrales 

regulares, da una parcelacién inicial con lotes de 500 a 1000m2, los que se van subdividiendo con el tiempo 

en diferentes tamafios y formas para dar cabida 3 los descendientes de las familias. Los poblados turales, 

mantienen esta estructura urbana durante muchas décadas. Pero el incremento demografico reciente a su vez 

presiona a que los poblados se expandan sobre las parcelas agricolas de sus periferias, y al hacerlo cambien su 

estructura urbana, para adaptarse a la topografia y a la irregufaridad de las parcelas, convirtiéndose los 

antiguos caminos rurales de terraceria en calles urbanas. De este modo, la expansién urbana ocurre con 

flexibilidad sobre cualquier periferia; y la subdivision de parcelas agricolas transforma su uso a urbano de 

fmanera gradual segun se va presentando la demanda. 

Usos del suelo urbano 

La configuracion de los usos del suelo de los poblados va cambiando conforme estos se expanden, mostrando 

las caracteristicas siguientes (cuadro 15, grafica 1): 

- habitacional rural de menos de 10 viviendas por hectdrea (menos de 50 habitantes por hectarea). 

Estas se refieren a viviendas aisladas o pequefios grupos de dos o tres viviendas, dispersos entre si 

en el campo, y que por su lejania de la mancha urbana del poblado, sus precarias caracteristicas 

constructivas y sin servicios, son aun consideradas viviendas rurales y no se integraron en los 

andlisis. Con base a estas condiciones, Ja frontera entre jo rural y to urbano se establecié en 10 

viviendas por hectareas. 

+ habitacional de baja densidad de 10 a 20 vivha. (50 a 100 hab/ha.). Tipicamente es el uso del 

suelo de la “expansién”, es decir, aquel que cubre el mayor territorio con la mas baja densidad, o 

sea el suelo rural en proceso de conversion a uso urbano sin infraestructura ni servicios. Pero en 

este caso, este es e} uso det suclo predominante de poblados rurales. En 1967 tanto como el 78% 

de la mancha urbana era de baja densidad, y a partir de entonces se inicia un proceso de 

densificacién gradual del suelo, por lo que empieza a declinar el suelo de baja densidad a 75% en 

1975, 71% en 1986, 63% para 1995 y de acuerdo a su tendencia probablemente se mantendra en 

62% para el afio 2005.. 

- habitacional de densidad media de 20 a 40 viv/ha. (de 100 a 200 hab/ha.). Este es el uso det suelo 
con el que se caracteriza el proceso de “consolidacién” urbana; o sean, aquellos lotes que ya 
teniendo parcialmente infraestructura dan inicio a un proceso de construccién y densificacién 
interna para acomodar a Jos nuevos miembros de Jas familias, a tos hijos que se casan o parientes 
que llegan. Hasta 1975 esta densidad media era practicamente inexistente en los pueblos rurales, 
pero al expanderse también inician un proceso mas lento de consolidacién y ya en la década de 
1975-86 esta densidad cubre e] 4% de la mancha urbana de los poblados, para 1995 el 5% y 

probablemente para el 2005 alcance el 6% de su superficie urbana total. 

- equipamiento: Este uso del suelo se refiere a la variedad de establecimientos institucionales 
generalmente puiblicos como lo es: giros de: educacién (escuelas en todos sus niveles), salud 
(centro de salud y clinicas), abasto (mercados), administracién (oficinas municipales, estatales, 
federales), recreacién (parques, canchas), infraestructura (obras de cabecera, redes), cultura. 

religién, y muchas otros, que apoyan el desarrollo de fa comunidad. Como se explicd en el capitulo
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5, la normatividad oficial establece que el 10% de le superficie total sea destinada a dreas de 

donacion para este equipamiento comunitario, en conjuntos habitacionales de interés social y en 

fraccionamientos de bajos ingresos. En 1967, el 4.4% de los usos del suelo urbanos estaba 

destinado a equipamiento, que aumenté a 6.1% en 1975, 7.2% en 1986 y 8.6% para el afio 1995. 

Esto claramente muestra que no obstante el drea destinada a equiparniento sigue estando abajo de la 

norma oficial, en este lapso se ha duplicado, y mantiene a ia poblacién de los pueblos rurales con 

muy buen nivel de servicios comunitarias. Este nivel de dotacién de equipamiento es é] mas alto de 

la periferia urbana estudiada. 

- comercios, servicios y mixto comercial: Estos se refieren a los locales comerciales privados en el 

centro de lo poblados (panaderias, zapaterias, ropa, tlapalerias, pinturas, ferreteria) y al comercio 

accesorio a viviendas (papeleria, abarrates, merceria, fondas); asi como a talleres de reparacion 

anexos a viviendas (eléctrico, electrénico, vuleanizadora, automotriz) y a talleres de oficios 

también anexos a viviendas (carpinteria, herreria, sastre) que usualmente estan concentrados a to 

largo de calles principales de los pueblos. No incluye al pequefio comercio de tipo familiar (las 

tienditas) que estan disperses al interior de los barrios y colonias, y que por su tamafio son dificiles 

de identificar en aerofotos y tienen poca importancia cuantitativa en los usos de! suelo de los 

pueblos. De este modo, en 1967 alrededor del 5.1% de la mancha urbana estaba destinada a 

comercios y servicios basicamente ubicadas alrededor de la plaza principal. Los comercios y 

servicios del centro atendieron durante décadas a la poblacién, pero al expanderse los pobtados, 

estos giros no crecieran al mismo ritmo de la mancha urbana y proporcionalmente empiezan 2 

decrecer a 4.7% en 1975, 2.3% en 1986 y 1.0% en 1995. Si bien a lo largo del tiempo hay un 

aumento gradual de comercios y servicios a lo largo de las carreteras de acceso a los poblados, al 

ser estos repetitives, pequefios y de tipo familiar, no inctementaron su capacidad, calidad y 

variedad para atender la creciente demanda del pueblo, por lo que ta poblacién empieza a comprar 

en la ciudad que ofrece mas diversidad de productos, a precios mas competitivos. Este nivel de 

comercios y servicios es de jos mas bajos de la periferia urbana estudiada, y contrasta notablernente 

con el elevado nivel de dotacién de equipamiento que los poblados tienen. 

- industria: Este uso del suelo se refiere a bodegas, almacenes, talleres y demas estructuras grandes 

visibles en las aerofotos, destinadas al guardado de productos o al procesamiento industria]. No 

incluye las edificaciones de giro comercial, ni tampoco a la pequefia industria familiar que se 

desarrolla al interior de las viviendas y que son de dificil identificacién en tas aerofotos. Este uso 

dei sueto representa menos del 1% de la mancha urbana de los poblades rurales, por jo que no ¢s 

significativo este giro en ta estructura y morfologia urbana. 

- vialidad: Se refiere a todo tipo de calles o via publica. Hasta 1967, estos poblados estaban 

conformados basicamente por su centro con un esquema urbano reticular, en el que Ja vialidad slo 

representaba el 12% de la mancha urbana. Al expanderse los poblados en las siguientes décadas, la 

proporcidn destinada a vialidad también aumenta, a 15% en 1975, 19% para 1986 y 22% para 

1995; mostrando una tendencia a probablemente mantenerse en 22% para el afto 2005. El aumento 

de superficie vial se debe principalmente al mejoramiento de Jas carreteras de acceso que los 

poblados realizan, que en ocasiones se convierten en avenidas de 4 carriles, y a la ampliacion de 

algunas calles secundarias intemas que van a un equipamiento ubicado en alguna periferia suya 

come un CETIS, secundaria, central de abastos o cementerio. 

De lo anterior se desprende que si bien hay cambios en la estructura urbana y usos del suelo de los poblados 

rurales aislados, estos toman décadas en conformarse. De! andlisis de aerofotos también muestra que |a 

tendencia a la expansion y a la densificacion tiene intensidades similares. En el lapso de andlisis de 28 afios, ta 

expansion ha sucedido a una tasa anual promedio de 3.6%; mientras la de consolidacién se dio a una tasa 

anual de 3.2%.
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INDICADORES DE LA EXPANSION ¥ CONSOLIDACION URBANA 

El material de base para este andlisis es el levantamiento de campo de algunas manzanas de cada poblado 

capturando la informacién de sus viviendas y lotes. En San Miguel Ajusco se levantaron 3 manzanas (91 lotes 

y 159 familias); en Villa de Milpa Alta se levantaron 2 manzanas céntricas y 3 asentamientos en Is periferia 

(73 lotes y 95 familias), y en San Pedro Atocpan se registraron 2 manzanas céntricas y | manzana om 

formacién en la periferia (48 lotes y 59 familias); dando un total de 212 lotes y 313 familias. Al tener una 

fuente de informacién directa de campo, se registré el afio en que se asenté cada familia en su lote e inicié e} 

proceso de construccién de sus viviendss. Pot lo tanto en los cuadros siguientes los afios no necesariamente 

coinciden con los afios de las acrofotos del andlisis precedente. Complementariamente al indicador de 

densidad de viviendas (viv/ha.), se utilizan dos indicadores que determinan con precisién la ocupacién fisica 

de los lotes a través de la construccién de sus viviendas, tal como se describe a continuacién (cuadro 18, 

grafica 3): 

Coeficiente de ocupacién del suelo (COS) 

Mide la relacién entre la superficie de un lote y la superficie de construccién en planta baja de la vivienda, y 

se representa como un porcentaje o indice. Este no puede ser mayor que 1.00; es decir, que no puede haber en 

planta baja mayor superficie construida que la superficie del lote que representa 1.00. El COS nos indica el 
nivel de cobertura “horizontal” de construccién en el lote o en la manzana; y por ende muestra su nivel de 
ocupacién de la construccién. De la informacién de campo, se deriva que aquellas manzanas céntricas de los 
poblados que tienen mas de 40 afios de establecidas, sus lotes con viviendas tienen los indices COS mas 
elevados, hasta 6.611 (0 61.1% ocupado de la superficie del lote) en 1955; y el menor indice de 0.160 (0 
16.0%) en 1998. Como muestra la grafica respectiva, el COS se relaciona directamente con el tiempo del 
asentamiento: a mayor tiempo de asentamiento, mayor indice de COS; siendo 0.611 el limite maximo 

identificado en zonas habitacionales compactas y céntricas de pueblos rurales y el menor coeficiente en la 

periferia det poblado. Si hipotéticamente traz4ramos una lines recta entre el valor maximo y el minimo de 

COS en la grdfica 3, el valor medio estaria cercano a 0.0105 anual; es decir, que para un lote comin de 300- 
400 m2 se estaria construyendo a raz6n de 3.1 a 4.2 m2 al afio o sea que se Ilevarian de S a 6 afios para 
construir un cuarto de 20 m2. Considerando que el indice COS es representado por una curva concava en el 
tiempo, que inicia con un indice muy bajo durante los primeros décadas del asentamiento y comienza 
gradualmente a incrementar de intensidad anual conforme las familias mejoran sus ingresos, muestra que la 
ocupacién del lote est4 vinculada y responde a la dindmica socioeconémica de las familias de bajos ingresos. 

Coeficiente de utilizacién del suelo (CUS) 

Este indicador se refiere a la relacién que hay entre la superficie de un lote y la superficie total construida en 
todos los niveles. Este indice sirve basicamente para medir la ocupacién “vertical” del lote. Como el CUS 
mide la construccién total con relacién a la superficie del fote, nos indica la densidad de construccién 0 nivel 
de consolidacién del lote. La superficie del lote sigue estando representada por 1.00, por lo que si la vivienda 
tiene varios niveles, la superficie total construida bien puede ser superior a 1.00. Por otro lado el CUS se mide 
con relacién al COS, que es el area de desplante en planta baja de la construccién. A! igual que el COS, los 
datos de campo muestran que el CUS tienen una relacién directa con el afjo de asentamiento: a mayor indice 
CUS corresponde mayor tiempo de asentamiento. El mayor indice encontrado fue de 0.865 para 1955; es 
decir, la construccién total de la vivienda representa el 86.5% de la superficie del lote. Al restar 86.5% de 
CUS de 61.1% de COS en el mismo afio, significa que hay un 25.4% de superficie de Jote construida en 

segundo nivel. En el otro extremo, el menor CUS encontrado fue de 0.206 en 1998 y al restar el 0,160 de COS 
det mismo afic, nos indica que hay un equivalente de 4.6% de la superficie de lote, en construccién vertical. 
En resumen, lo que este CUS nos muestra es que entre un 25% y 30% de la superficie construida de las 
viviendas esta en un segundo nivel, y esta proporcidn se mantiene dentro del mismo rango a lo largo det 
tiempo. Ahora bien, si consideramos la diferencia entre e! valor mas alto y é! mas bajo de CUS, se estima que 
la media de crecimiento anual es de 0.0153; rango ligeramente superior al de la expansién horizontal del 

cos.
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Correlacién entre COS y CUS 

De lo anterior se desprende que conforme se expanden horizontaimente (COS) los pueblos rurales, se var 

simultaneamente consolidando verticalmente (CUS), aunque a tasas ligeramente diferentes (cuadro 19, grafica 

4). En fa serie de aerofotos, se constaté que la expansidn ocurre hacia la periferia rural y la consolidacion 

ocurre del centro de} pueblo hacia areas urbanas intermedias. De este modo los mayores valores de COS-CUS 

ocurren en el perimetro del centro, y van decreciendo hacia el anillo intermedio dei poblado, mostrando los 

valores minimos en la extrema periferia. Siendo la excepcién las carreteras de acceso, a cuyo largo se 

concentran incrementos del COS y CUS, aunque estos también varian de acuerdo con la distancia del centro. 

La grdfica respectiva muestra la relacién matemdtica entre ambos indices, observando que por ejemplo, en 

una zona determinada del pueblo cuando hay un 0.30 de COS hay un 0.40 de CUS. 

Para ilustrar el proceso de ocupacién del territorio, se presentan dos ejemplos que ilustran con claridad la 

gradual expansion y ocupacién de dos de las cinco manzanas encuestadas en el pueblo de Villa de Milpa Alta. 

El caso estudio 27 es una manzana de la colonia centro que integra el patrén ortogonal de} pueblo, cuyo 

proceso de expansidn en ta subdivisién de lotes y consolidacidn en la construccién de los mismos ocurre hacia 

el “interior” de la manzana; es decir, sin afectar la taza urbana del pueblo (cuadro 22, piano 9). En cambio en 

el caso estudio 27 del Barrio de La Luz del mismo pueblo, la expansién es “exterior”, a través de la 

subdivision gradual de parcelas agricolas y de su consolidacién a través de la ampliacién de viviendas (cuadro 

23, plano 10). Vale la pena sefalar que no obstante la diferencia entre las fuentes de informacién de estos 

planos derivadas de ampliaciones 1:2000 y escaned del material aerofotografico y la de los incisos anteriores 

derivados de! levantamiento de campo, hay concordancia entre los rangos de COS y CUS, y en ambos casos 

responden a la tendencia de mostrar mayores valores o nivel de consolidacién conforme pasa el tiempo. 

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR 

Si bien el énfasis de la investigacién ha sido el fisico - espacial, es indudable que Ja fuerza que genera fa 

expansién y consolidacion urbanas son Jas propias familias de bajos ingresos. De la encuesta a las familias, se 

obtuvo la siguiente informacion (grafica 3, cuadro 18): 

Familias y miembros er el lote 

En la investigacion de campo se definié al lote como ta unidad de medicion para el andlisis fisico-espacial y 

también para el socioecondmico. Como el niicleo familiar es el que impulsa los nuevos asentamientos 

(expansi6n) y las ampliaciones de la vivienda (consolidacién), es imporante identificar inicialmente cuantas 

familias hay dentro del lote y cuantas personas habitan en el lote. De las encuestas se encontrd que tos jotes 
son predominantemente plurifamiliares, es decir, que comparten ¢l mismo lote mas de una familia; lo cual es 

bastante caracteristico en las familias de bajos ingresos. En fos pueblos rurales estudiados, para 1955 se 

registraron en ja encuesta a !.2 familias por lote con 5.8 miembros habitando en el lote, condicién que para 
1998 varié ligeramente a 1.27 familias por lote con 5.9 miembros residentes. Es decir, se registra poca 
dinamica de cambio familiar dentro del lote a io largo de} tiempo; lo que propicia también una poca necesidad 
en la ampliacién de las viviendas (COS y CUS). Esto se debe sin duda a la abundante oferta de terrenos 

agricolas en !a periferia del poblado que posibilita que cada nueva familia tenga su propio lote sin necesidad 

de amontonarse dentro de} mismo lote con los padres. 

Miembros que trabajan y niveles de ingreso 

Teniendo los poblados una economia predominante rural, y cada familia del poblado una parcela agricola que 

atender; ja fuerza de trabajo se ha tradicionalmente desenvuelto en torno de esta actividad. Como jas 
condiciones econdmicas han veniido cambiado poco a lo largo de las décadas para los poblados: la fuerza de 
trabajo se ha tenido que adaptar a estos cambios, habiendo registrado en la encuesta que |.4 miembros en el 
lote fueron econdmicamente activos hacia 1955, y en la actuatidad ha aumentado a 2.0. En cuanto a niveles de
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ingreso, en este petiodo de tiempo practicamente no ha habido una mejora econémica en las familias; 

percibiendo en 1998 el equivalente a 9.6 salarios minimos por lote (0 cerca de 7.6 s.m. por familia), en tanto 

que en 1955 percibieron ef equivalente a 3.0 s.m. por lote (2.5 s.m. por familia). Los ingresos familiares se 

obtuvieron de la ocupacion ejercida por los miembros que trabajan, fuera en el sector formal o informal de la 

economia. Para cada ocupacién se fijé un ingreso que se refirié al salario minimo oficial de cada época. De 

esta manera se evitd tasarlos en pesos corrientes de cada época, que por los efectos inflacionarios hubiera sido 

laborioso de actualizar para un periodo tan grande de tiempo como el que abarca este estudio. De aqui que los 

ingresos familiares por lote sean comparables en distintas €pocas, ya que ¢n la encuesta se pregunté a las 

familias por el tipo de ocupacién que ejercieron al asentarse y el que ejercen actualmente. Si consideramos 

que en este periodo de 4 décadas, e! poder adquisitivo en vez de mejorar se ha deteriorado sustanciaimente, es 

evidente que las bajas percepciones han sido las limitantes mas importantes para que las familias de bajos 

ingress que habitan los poblados rurales construyan, y cuando lo hacen sea a una tasa muy lenta, como ha 

sido descrito anteriormente. 

Correlacién entre superficies de lote y vivienda con sus habitantes 

Este indicador ofrece una medicién de la cantidad de “espacio” que cada habitante det lote tiene; con relacion 

a ja superficie del predio y con relacién a la superficie de construccién de la vivienda. En términos de espacio 

las condiciones de vida han cambiado poco para las familias de bajos ingresos de los pueblos rurales. En 

1955, los lotes urbanos daban alrededor de 68.9 m2 de superficie de lote por habitante y en 1998 arrojé 

67.8m2 dado que el numero de familias y miembros por familia ha cambiado poco en este tiempo. En cuanto 

a superficie construida de la vivienda, 25.8m2 por habitante en 1955 y en la actualidad da 23.1m2 por 

habitante. 

IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE 

Ante la imposibilidad de cubrir gran extensién de superficie con las fotografias aéreas para analizar e] extenso 

medio ambiente alrededor de estos poblados y con la limitacién que impone el escaneo de aerofotos en la 

computadora, ef andlisis se limité a las 352 has. del medio natural que rodea a cada poblado. Se definieron 

cuatro elementos naturales basicos para analizar: barrancas 0 cauces, bosques 0 areas arboladas; areas de 

cultivo productivas; y areas improductivas, baldias o en proceso de erosién; los que se cuantificaron en 

aerofotos de 1967, 75, 86 y 95 para cada una de las zonas de estudio. El analisis de variables se realizé 

individuaimente por localidad, y de ellas se obtuvieron promedios que se presentan como parametros 

representativos del impacto sobre el medio ambiente que genera la expansion urbana de los pueblos rurales 

aislados. 

Medio natural 

Dentro de la zona de estudio se cuantificé la mancha natural alrededor de los poblados para determinar ¢l 

impacto que tiene sobre ellos la expansion urbana incontrolada. Al expanderse los poblados, lo hacen sobre 

Areas de cultivo y con frecuencia alterando la vegetacién y los cauces hidrolégicos. De este modo, sobre la 

misma area de estudio mencionada, el medio natural decrecié en superficie en estos 28 afios: de 308 has. o el 

87% de la zona de estudio (352 has.) en 1967, a 298 has. (84%) en 1975, 264. Shas (75%) en 1986 a 238.8 has 

(67%) en 1995; mostrando una tendencia hacia ja disminucién de areas naturales hasta 214.1 has (60%) para 

el afio 2005 (cuadro 17). En correspondencia con una expansién urbana lenta pero constante, la disminucién 

de Ja frontera natural alrededor de los pueblos rurales ha sido iguaimente lenta pero constante, con tasas 

anuales menores de! 1% antes de 1975; incrementando la pérdida natural a una tasa anual de 1.3% entre 1975 

y 1986; para luego descender a una tasa anual de cerca 1% para 1995, manteniendo una probable tendencia de 

disminucién de la frontera ambiental de 1% anual para el afio 2005. Esta tasa anual parece pequefia. pero si 

consideramos que cada poblado aislado de Ja periferia metropolitana en 28 afios, ha convertido unas 70 

hectdreas en promedio (2.5 has. anuales) de uso rural a urbano; y da nocién que en conjunto la docena pueblos 

rurales ain aislados localizados en la periferia sur de estudio, de manera irreversible van ocupando una 

cantidad considerable de areas naturales.
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Elementos naturales 

Si en conjunto hay una disminucién de la frontera natural alrededor de los poblados, son diferentes las tasas 

de deterioro de los elementos naturales que la componen (cuadro 16, grafica 2), como se indica a 

continuacién: 

- barrancas y cauces: Las barrancas y cauces son formaciones naturales ocasionadas por el 

escurrimiento de aguas pluviales que muestran su importancia sdlo en épocas de lhuvia, cuando 

aguaceros torrenciales son desalojados de vastas extensiones agricolas y el agua conducida por 

gravedad hacia las partes bajas del valle. El conducir agua en épocas de temporal, mantiene los 

cauces humedos, por lo que con frecuencia a lo largo de ias barrancas encontramos masas de 

arboles que la flanquean. E! resto del afio, las barrancas permanecen ociosas; pero a) aproximarse la 

mancha urbana son invadidas por asentamientos irregulares cuyas familias no pueden o no quieren 

pagar por un lote en otro lugar. De este modo la restriccién federal de no construir a 5.00m. del 

centro a cada lado no es respetada. La intrusion de invasores en barrancas, no sdlo es peligrosa para 

sur moradores, sino que con el tiempo van alterando su fisonomia y cauce; y van siendo receptoras 

del vertido de aguas residuales y de basura de los asentamientos irregulares. 

- bosques y dreas arboladas: Se tefiere a las masas vegetales continuas de arboles que conforman 

un bosque o a agrupaciones de arboles (mas de 30 individuos por hectérea) dentro de Ja localidad 

urbana, No se consideraron arboles aislados. Si bien estos poblados no son alpinos o boscosos, 

normalmente tienen masas arbdreas en su proximidad. Por ser poblados predominantemente 

agricolas, las masas arbéreas han venido sucumbiendo en un lento proceso de tala clandestina 

utilizada por sus habitantes como combustible, como polines para la construccién de viviendas, o 

despalmando para abrir nuevas areas agricolas. En las zonas de estudio, se cuantificaron para 1967 

unas 22 has de masas arboladas que representaron mas del 6% de su superficie; que fueron 

decreciendo a 14.3 has para 1975 (4%); 11.0 has para 1986 (3%) y 8.8 has. en 1995 (2.5%); con 
una tendencia a continuar decreciendo a 3.0 has.(1.0%) para el afio 2005. Esto significa una tasa 

media anual de pérdida arbérea de (-)5%, que de continuar ta tendencia, acabara arrasando con las 

pocas masas de arboles existentes. 

- terrenos productivos de cultivo: Estas se refieren a las tierras de labor, usualmente de temporal, 

que son de cultivo. La mayor parte de estas parcelas de temporal son de baja rentabilidad y esto es 

debido a que su reducido tamafio hace incosteables tanto la compra de tractor como de fertilizantes 

que pudieran mejorar su rendimiento productivo. Pero también la falta de técnicas en rotacién de 

cultivos, financiamiento para compra de mejor semilla, 0 apoyo para la comercializacién de los 

productos, hace que por lo general [as parcelas estén destinadas ai monocultivo y sean bdsicamente 

para autoconsumo, todo lo cual va desgastando los nutrientes del suelo, y reduciendo su capacidad 

productiva. Las enormes extensiones de laderas agricotas ubicadas en la periferia sur de la ciudad 
desempefian un papel importante en el balance hidroldgico del valle de México, al ser las zonas de 
recarga de acuiferos. En 1967, los poblados de estudio contaban con 268.9 has de areas de cultivo 
productivos o sea mas de! 75% de su poligono de estudio; pero ha venido decreciendo a 71% para 
1975; a 61% en 1986 y 52.2% en 1995; mostrando una tendencia al afc 2005 de cubrir sdlo el 
43.9% del territorio estudiado. Esto representa, una pérdida de 42% de tierra productiva en un 
periodo de 28 afios y del 50% si consideramos la tendencia al 2005. 

- terrenos improductivos, baldios o erosionados: Cuando ya no es redituable el cultivo, el 
campesino deja “descansar” una temporada su parcela y al hacerlo empieza gradualmente a 

erosionarse cuando las Iluvias van lavando su capa organica. Inicialmente en 1967, sdlo 18 has. o el 
5.1% de la zona de estudio era improductiva 0 baldia; pero el abandono y la especulacién con 
terrenos de labor fueron aumentando su superficie a 9.1% en 1975; 10.5% en 1986 y 12.1% para 

1995; con una tendencia de probablemente incrementar a 15.0% para el afio 2005.
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En resumen, es evidente el impacto que la expansién urbana incontrolada tiene sobre ef medic ambiente, por 

la conversion de tierras de uso agricola a urbano y por la transformacidn de estos elementos naturales que la 

componen. Este se debe al cambio de mentalidad de los campesinos que ya no quieren cultivar la tierra, sea 

Porque encuentran més Jucrativo y fisicamente menos agobiante el dedicarse a lotificar y recibir pagos 

mensuales seguros, sea por la poca motivacién que tiene la nueva generacién de sus hijos que prefieren 

dedicarse al comercio o desempefio de cualquier oficic dentra del sector informal, que al arduo cultivo de sus 

parcelas. 

Correlacién entre expansién urbaua y deterioro ambiental 

La estrecha interdependencia fisica entre lo urbano y su medio ambiente circundante, que comparten un sélo 

territorio en Ia periferia, ocurre uno a expensas del otro; sin que ellos puedan coexistir arménicamente en el 

mismo espacio. El impacto es tanto cuantitativo, ya que conforme se expande la mancha urbana decrece el 

medio natural, como cualitativo, por la pérdida irreversible de elementos naturales de gran valor ambiental. 

No obstante que la expansién urbana de los poblades rurales ha sido lenta, el deterioro del medio natural se 

amplifica por el abandono de tierras de cultivo antes de que siquiera éstas sean ocupadas (cuadro 20, gréfica 

5).
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C.22 PROCESO DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE LA 
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JSUPERFIGIE DE LA MANZANA 9621.48 | 9621.48 9621.48 | 962148 

No. DE LOTES, 12 | 4 6 19 

ISUPERFICIE MEDIA DE LOTES S169 S169 | 516.9 516.8 

INo. DE WEVIENOAS & 1 13 7 3 1 

  

  

  

IM2 CONSTRUIDOS P.B,/LOTE 873 : 2115.02 3195.03 | 34475 

[TOTAL M2 CONST. LOTE 873 | 2415.02 | 3196.03 | 42107 
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P. 10 PROCESO DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE LA MANZANA CASO ESTUDIO # 28 
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8. EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE PUEBLOS 
EN PROCESO DE ABSORCION METROPOLITANA 

Al aproximarse la mancha urbana de fa ciudad a pueblos de origen rural, la nueva poblacién de bajos ingresos 
que anda buscando en donde asentarse, encuentra mds atractivo irse a habitar estos pueblos cercanos a la 

Ciudad que ofrecen terrenos baratos que tienen insuficiencia de equipamiento y servicios. Sin embargo, por su 
proximidad a la mancha metropolitana y a sus alternativas de transporte, ponen al alcance de Jos nuevos 
pobladores el vasto equipamiento de la ciudad, asi como la enorme oferta laboral en el mercado informa! 
metropolitano (zonas de estudio: pueblo de San Gregorio Atlapulco ubicado a la salida de ja carretera 
Xochimilco - Oaxtepec, y pueblo de San Andrés Totoltepec ubicado entre la carretera federal y la autopista de 

salida a Cuernavaca). Y como vimos en el Capitulo 3, también para los ejidatarios y comuneros de estos 
pueblos les resulta econémicamente mas atractivo el volverse rentistas y promotores lotificando para venta 
sus parcelas de cultivo, que seguir de agricultores; cambio por el que no tienen que pedir autorizaciones ni 
pagar impuestos. De este modo, la acelerada expansién urbana de los pueblos préximos a la ciudad y su 
absorcién a la mancha urbana metropolitana, empieza a ser resultado de un intense y disperso proceso de 
asentamiento de la poblacién de bajos ingresos que son atraidos por lotes baratos de tenencia irregular, que 
son producto de la subdivision constante de parcelas agricolas. Generalmente, esta subdivisi6n es muy 
fragmentada y ofrece lotes de diversas dimensiones y superficies, que se van adaptando a las condiciones de 
la topografia del terreno y a la configuracién de las parcelas. Pero también, se observa que como efecto de las 
recientes crisis econdmicas que afectan la disponibilidad de crédito hipotecario y elevan el costo del dinero, la 

clase media ya no puede pagar tos precios de terrenos y bienes inmuebies dentro dei fundo legal de Ja ciudad, 
por lo que con frecuencia recurre a la compra de lotes ejidales o comunales en donde establecerse, come en 
San Andrés Totoltepec. 

EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE LA MANCHA URBANA 

Los pueblos mencionados por encontrarse con una proximidad fisica de 1 6 2 kildmetros de la mancha urbana 
metropolitana, disponen alin de bastantes terenos rurales que se convierten en la nueva oferta de lotes 
urbanos de la periferia, y se tornan receptores de un acelerado proceso de asentamiente masivo y atomizado, 
que se da alrededor de estos poblados con bajo nivel de dotaciGn de equipamiento y servicios. Para llevar a 
cabo el andlisis de proceso de expansién urbana de estos poblados, se definié una zona de estudio de 420 has. 

que abarca una ventana de 1750m. x 2400m. entormo a estos pueblos. Se utilizaron aerofotografias de 1967, 
75, 86 y 95 originalmente a escala 1:20,000; las cuales fueron escaneadas en la computadora y amplificadas a 
escala 1:10,000. Para ilustrar este proceso de expansién urbana explosiva y dispersa, se presenta como 
ejemplo ta secuencia de fotografias areas de San Andrés Totoltepec (aerofotos 5, 6, 7 y 8). El andlisis aporté 
los siguientes resultados: 

Mancha urbana 

De manera similar al de los puebios rurales aislados, en etapas iniciales muestran un crecimiento urbano 
estable para basicamente acomodar la demanda de sus habitantes (hasta 1960); pero a partir de entonces la 
abundante disponibilidad de terrenos a bajo costo y la proximidad a la ciudad con su vasto equipamiento, 

empieza a inducir y concerttrat una acelerada expansidn urbana hasta que la oferta de terrenos de bajo costo 
empieza a agotarse y los precios de los lotes comienzan a aumentar. De este modo, de 1967 a 1975 la tasa 

anual de expansion de ia mancha urbana de estos pueblos fue de 6.5%; para 1986 la tasa se incrementa hasta 
el 7.5% anualmente; y a partir de entonces empieza a declinar levemente, pero atin sigue siendo muy elevada 
en 6.1% al afio para 1995; con una tendencia descendente a 6.0% para el aio 2005 (grafica 7). En un lapso de 
28 afios de 1967 a 1995, de las superficies de estudio, se transformaron 189 has de uso agricola a uso urbano; 
a un ritmo de 6.75 has, al afio (cuadro 26, plano 11). Si consideramos que ta superficie media de estos 

poblados en 1967 era de 82 has., en un lapso de casi 30 afios estos triplicaron su tamafio.
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PUEBLO DE SAN ANDRES TOTOLTEPEC 

AE.5 VUELO DE 1967 

  
— None escala aproximada 1:20.00
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PUEBLO DE SAN ANDRES TOTOLTEPEC 
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——4# None escala aprosimada 120.000
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Estructura urbana 

La estructura urbana de los poblados es reticular en su zona central, basandose en manzanas de 80 x 80m. a 

100 x 100 m., aunque en ocasiones las manzanas son rectangulares de diversas dimensiones. Inicialmente los 

lotes dentro de las manzanas son regulares de 400 a 1000m2, pero con el transcurrir del tiempo: estos lotes 

iniciales se van subdividiendo para dar cabida a las nuevas generaciones de residentes hasta llegar a tener 

tamafios de 100 y 300 m2, algunos alargados desde la calle y en ocasiones con calles interiores que dan 

acceso a estos lotes pequefios internos; a manera de privadas. Se encontré en el trabajo de campo que estas 

manzanas del centro es de propiedad privada, pero las subdivisiones intemnas de los lotes originales, no estan 

protocolizadas ante notario para no pagar impuestos de translacién de dominio ni aumento en la tasa predial, y 

por lo tanto son de tenencia irregular. En cambio, hacia la nueva periferia en expansion de estos poblados, la 

subdivisién para venta se lleva a cabo en parcelas ejidales o comunales que son de 1, 2 0 més hectareas; 

ofreciendo lotes sin servicios de diferentes tamafios; que igualmente son irregulares ya que no cumplen con fa 

normatividad oficial de fraccionamiento ni estan protocotizados ante un notario. Al estar lotificada cada 

parcela de manera diferente, algunas con una calle interior central para acceder a pequefios lotes laterales y 

otras lotificadas a lo largo de un camino rural; estas lotificaciones son independientes unas de ia otras, y sdlo 

tienen en comin el angosto camino original de 4 a 6 m. de ancho que usualmente no se amplia y con el 

tiempo resulta insuficiente y es causa de enormes conflictos de transito. 

Usos det suelo 

De manera dispersa pero explosiva se van expandiendo estos poblados hasta conurbarse con la mancha urbana 

de la ciudad, habiendo identificado un proceso paralelo de cambio en Jos usos y en la intensidad de usos del 

suelo urbano (cuadro 24, grafica 7), como se resume a continuacién: 

- habitacional de 10 - 20 viviendas por hectarea (de SO a 100 habitames por hectdrea): Al ser 

inicialmente un poblado con baja presién demografica, tanto como el 85% de su superficie urbana 

es de baja densidad (en 1967); pero no obstante que aumenta explosivamente la expansién del 

poblado en las siguientes décadas, simultaneamente se inicia un proceso gradual de densificacién 

que va reduciendo la mancha urbana de baja densidad a 80% para el lapso de 1967-75; 61% para 

1975-86; 48% para 1986-95 y de acuerdo a esta tendencia probablemente disminuya aun mas hasta 

47% para el afio 2005. Pero no obstante que disminuye comparativamente la baja densidad ante el 

resto de los usos del suelo de los poblados, la conversién del suelo agricola a urbano es la mas 

elevada de la periferia urbana. 

- habitacional de 20 - 40 viv/ha. (de 100 a 200 hab/ha.). Al iniciar su proceso de conurbacién, los 

poblados primero registran una intensa tendencia de ocupacién horizontal del territorio, para luego 

gradualmente iniciar un lento proceso de consolidacion. De este modo para 1967, estos poblados no 

contaban con mediana densidad. Para 1975 registraron un 3% de la mancha urbana en mediana 

densidad, y comienza una tendencia a Ja densificacién, registrando 21% para 1986 y 31% para 

1995, mostrande para el afio 2005 una tendencia de mantenerse en un 33% de su mancha urbana. 

- equipamiento: Desde su fundacion las localidades cuentan con su pequefia plaza, iglesia, 

mercado, y se van agregando con el tiempo las escuelas de diversos niveles y ta clinica, usualmente 

todos ellos disperses en su zona central, pero de iacil acceso peatonal. La baja densidad que 

muestran los poblados hasta 1967 representa también una baja demanda de equipamiento, la cual 
fue cuantificada para ese afio en 0.8% de la mancha urbana; aumentando a 1.3% para 1975, a 1.0% 
para 1986 y 3.6% para 1995; con una tendencia a probablemente mantenerse en 3.4% para el afio 
2005. Debido a un asentamiento poblacional masivo a consecuencia del sismo de 1985, en que los 
residentes de] devastado centro de la ciudad emigraron hacia las periferias, el gobierno local 

empieza a dotar de equipamiento basico a estas zonas. No obstante, del aumento de equipamiento 
en este periodo, su dotacién se mantiene en un tercio abajo de lo que la normatividad urbana 

Sefiala, 

- comercios, servicios y mixto-comercial: El aumento de comercios y servicios refleja el
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incremento de la demanda de consumidores locales, por lo que estos se ubican predominantemente 

a lo largo de las calles de acceso por las que circula el transporte publico. En 1967 habiendo una 

poblacién dispersa de baja densidad, los comercios existentes eran de tipo familiar ¢ iguatmente 

dispersos en el centro. En la década de 1970 en que inicia el proceso de densificacion, 

consecuentemente se empieza a concentrar de demanda en el centro, y empieza la proliferacién de 

comercios y servicios en el centro de los poblados y sus calies de acceso, registrando para 1975 ef 

1.5% de este uso en su mancha urbana, manteniéndose en 1.2% para 1986, y a consecuencia del 

explosivo asentamiento poblacional, aumenta a 6.1% para 1995; tendencia que probablemente 

decrecer4 a 5.2% para e) afio 2005. Esto significa un aumento significative de este uso del suelo en 

el tiempo; que facilita que los nuevos residentes puedan realizar sus compras y obtener servicios 

basicos en estos pueblos sin recurris a la ciudad. Es interesante sefialar, que estos poblados en 

proceso de absorcion tienen la mitad del suelo destinado a equipamiento con respecto a los pueblos 

rurales, pero en cambio por la intensidad en su consolidacién urbana, muestran el doble de uso del 

suelo comercial y de servicios que los pueblos aislados. Una clara indicacién que la localizacién de 

los poblados a la salida de la ciudad, la répida conversién det suelo rural a urbano y su intenso 

proceso de densificacién, tiene como efecto una concentracién en la demanda de comercios y 

servicios y la terciarizacion de su economia que se refleja en los usos del suelo urbanos. 

- industria: E\ suelo destinado a bodegas e industrias, no desempefia un uso relevance en la 

expansi6n de este patrén urbano, siendo inexistente hasta 1975; para 1986 representando el 0.5% 

del suelo urbano y el 1.0% para 1995. De acuerdo a esta tendencia, para 2005 el uso del suelo 

destinado a bodegas o industria se mantendra cercana al 1.0%. 

- vialidad: La estructura urbana de estos poblados es eficiente en la zona centro por el patron 

reticular de calles; pero es desarticulado e ineficiente hacia las periferias en las muy pocos caminos 

dan acceso a las nuevas lotificaciones. Los poblados se expanden aceleradamente, pero la 

proporcién del suelo destinada a vialidad no se amplia para satisfacer la creciente demanda 

poblacional de trinsito y transporte. En 1967, el 8% de la superficie urbana era vial, suficiente para 

atender los pocos vehicutos motorizados de entonces y los pocos desplazamientos de la poblacién 

fuera de la zona. Para 1975 ta proporcién de vialidad se incrementa a 9% y sigue incrementando 

hasta registrar el 10% en 1995, tendencia que probablemente se estabilizard en 10% para el futuro 

cercano. Este gradual incremento de vialidad, no es producto de la realizacién de nuevas avenidas 

primarias o calles secundarias para estructurar funcionalmente la expansién de los pueblos, sino 

que bdsicamente representan jas calles interiores de las subdivisiones de las parcelas. Este 

porcentaje de vialidad, es él mas bajo registrado en los patrones urbanos analizados de expansion 

urbana incontrolada en la periferia, y representa la mitad de lo que establecen las normas urbanas 

para vialidad. 

INDICADORES DE LA EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA 

La fuente de datos de esta seccién es el Jevantamiento de informacién de campo, a través de inspeccién fisica 

a Jos lotes y viviendas en los pueblos de San Andrés Totoltepec (170 lotes, 254 viviendas) y San Gregorio 

Atlapuico (76 lotes, 105 viviendas), con un total registrado de 246 lotes y 359 viviendas. Los indicadores 

siguientes muestran con mayor detalle el proceso de expansion y consolidacién de la periferia (cuadro 27, 

grafica 9). 

Coeficiente de ocupacién del suelo (COS) 

E] desarrollo urbano de los poblados que estan incorporandose a ia mancha urbana, es explosivo y atomizado, 
y por lo tanto se va cubriendo una enorme extensién de terreno en forma dispersa; formando muchos y 
pequefios grupos de viviendas a los que se van agregando mas viviendas en su proceso de consolidacidn. Este 
tipo de asentamiento es de reciente formacion, y de acuerdo a los registros de campo datan de menos de 29 
afios. El mayor COS se encontré es de 0.630 en 1969 y el menor es de 0.275 en 1998. Los pueblos en proceso 
de absorcién tienen un 42% mas de ocupacion territorial con bajo COS, que aquel mostrado en los pueblos 
turales aislados. Pero también esta velocidad de expansién urbana va acompafiada con un elevado nivel de
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acupacicn inicial del lote, de modo que en los primeros afios las familias de bajos ingresos construyen tanto 

como ef 27.5% del lote (COS de 0.275), casi el doble de lo que construyen las familias de Jos pueblos rurales. 

Si buscdramos establecer un indicador anual de lo que se amplian las viviendas (COS), reStariamos ¢l mayor 

COS del menor y lo dividiriamos entre ei numero de afios, dindonos un promedio de 0.0122 anual, Siendo la 

superficie media de lote de 250m2 (350m2 en las parcelaciones antiguas y 150m2 en las lotificaciones 

recientes), eso significa que en promedio se construye a razén de 3.05m2 al afio por vivienda, lo cual le toma 

a una familia de bajos ingresos unos 7 afios el construir un cuarto de 20m2. En contraste con las viviendas 

ubicadas en pueblos rurales aistados que les toma 43 afios aleanzar un COS en el rango de 0.6; en este caso, a 

las familias les toma 29 afios alcanzar un indice similar de ocupacién del lote; lo cual implica que un proceso 

similar de expansién dentro de los lotes es Ilevado a cabo con 32% menos de tiempo. 

Coeficiente de utilizacién del suelo (CUS) 

El tiempo es un determinante directo de fos niveles de expansién y consolidacién de los asentamientos de 

bajos ingresos. E] mayor CUS de la encuesta fue 0.900 en 1969 y el menor 0.418 en 1998. Al restar estos 

indices del COS en sus alos respectivos, la diferencia significa lo que esta construido en un segundo 0 tercer 

nivel dentro de los lotes; es decir, que para viviendas establecidas hace 29 afios el 27% (CUS de 0.900 menos 

COS de 0.630) de la construccién esté en niveles superiores, y en las de 1998 tanto como ef 14.3% (CUS de 

0.418 menos COS de 0.275). En otras palabras, en etapas iniciales el énfasis esta en la expansion horizontal 

de las viviendas, incrementando la construccién vertical hasta casi un tercio de la superficie de las viviendas 

en fas etapas finales. 

Correlacién entre COS y CUS 

Esta es la relacion matematica que guarda la expansién horizontal y la vertical de ta vivienda dentro de su 

lote; y muestra una tendencia creciente en valores, Conforme aumenta el indice del COS aumenta el CUS, 

aunque no en la misma relacion. En el cuadro 28 y grafica 10, puede observarse que a un COS de 0.30 

corresponde un CUS de sélo 0.16 en etapas iniciales del asentamiento; y para un COS de 0.761 corresponde 

un CUS de 1.216 después de casi 30 afios de asentamiento, Este material de correlacién es util para 

determinar los niveles de consolidacién en zonas habitacionales de bajos ingresos que tienen similares 

patrones urbanos. 

Para ilustrar estos procesos de expansion y consolidacién urbana, del material aerofotografico del pueblo de 

San Andrés Totoltepec presentado anteriormente, cada manzana levantada fue ampliada a escala 1:2000 para 

analizar con mayor detalle este proceso aj interior de los lotes; y se han tomado como ejemplo los casos de 

estudio # 4 del centro del poblado (cuadro 31, plano 12) y ét # 8 de la periferia del poblado (cuadro 32, plano 

13). En el primer ejemplo, puede observarse ia evolucién de ia misma manzana en 1967, 75, 86 y 1995, y 

como se ha venide lotificando hacia el “interior”, es decir, los lotes iniciales grandes se subdividen para dar 

cabida a nuevas familias, y en el proceso van transformando la configuracién de las manzanas céntricas del 

poblado. El segundo ejemplo es el de Cerrada de Morelos, en ef que durante décadas fueron tierras destinadas 

a agricultura de temporal, hasta que se lotifican e inician un rapido proceso de ocupacién del territorio. Los 

cuadros muestran datos sobre la ocupacion fisica de los lotes, ¢ indican que en una década estas viviendas en 

lotificaciones ruraies alcanzaron similares niveles de consolidacién que aquellas de zonas mas céntricas que 

tienen décadas de establecidas. 

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR 

Las familias de bajos ingresos, en su proceso de asimilacién a una economia de mercado y de integracién al 

sistema urbano de equipamiento, buscan la mejor opcién de ubicacién dentro de la ciudad; 1a que aporte 

mayores ventajas en cuanto a la proximidad de servicios y fuentes de sustento con facitidad de transporte, con 
lotes al menor costo. La flexibilidad que tienen las familias de bajos ingresos para adaptarse a condiciones de 

vida dentro de un lote, compartiendo entre varias familias gastos y quehaceres domésticos; va generando esta 
modalidad de expansidn y consolidacién dentro de las viviendas tipo “plurifamiliar”, en el que varias familias 
habitan un lote, cada una teniendo su(s) cuarto(s) propio(s) y compartiendo bafios, lavaderos y patios 

comunes.
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Familias y miembros en el lote 

En fos estratos socioecondmicos medios y altos fos lotes y viviendas son “unifamiliares” o sean para familias 

nucleares (sélo padres e hijos) caracterizados por tener una independencia econdmica y familiar entre si, que 

se refleja en viviendas que puede ser estereotipadas como un disefio “cerrado” (sala-comedor. cocina con 

servicios, cuartos con bafios, cochera) que dificulta ampliaciones posteriores. Por el contraric, las limitaciones 

econémicas de las familias de bajos ingresos las condicionan a mantenerse unidas y a establecer una 

interdependencia econémica y estrechos vinculos familiares, tos cuales dan por resultado una vivienda con 

sistema “abierto” en el cual es posible realizar ampliaciones horizontales y verticales de acuerdo a las 

necesidades familiares. En estas colonias, el registro mas antiguo que se obtuve es de familias establecidas en 

1969, y habitan 1.9 familias con 9.3 miembros por lote; y el regisiro mas reciente fue de 1998 en el que 

habitan 1.2 familias con 4.4 miembros por lote (cuadro 27, grafica 9); mostrando que si bien puede asentarse 

inicialmente una familia nuclear dentro de un lote, es comin que se queden a vivir con ellos un hijo(a) que se 

casa o que se arrime un pariente, por lo que con los afios Ja familia inicial se convierte en familia “extendida”, 

cohabitando de hecho més de una familia el mismo Jote. 

Miembros que trabajan y niveles de ingreso 

En las familias de ingresos medios y altos, tradicionalmente el padre es el que mantiene a su familia a través 

de un empleo formal, aunque debido a las crisis econdémicas es creciente la participacién de la mujer en la 

economia familiar. En cambio, las familias urbanas de bajos ingresos laboran predominantemente en e! sector 

informal de servicios y comercios, y muestran gran flexibilidad en el despliegue de la fuerza de trabajo 

familiar ya que varios miembros trabajan para aportar al sustento familiar. Tres miembros «rabajan en 

promedio en las familias establecidas en 1969 para generar el equivalente a 10.9 salarios minimos (s.m.) 

mensuales; en tanto que las familias recientemente establecidas en su lote, en promedio laboran 1.5 miembros 

para ganar el equivalente a 6.1 s.m. al mes. Esto representa 5.5 SM de ingreso por familia en aquellas 

establecidas hace 3 décadas y 5.1 s.m. mensuales por familia en aquellas asentadas recientemente, por lo que 

muestran similar rango de ingreso. 

El cuadro 27 y la grafica 9 muestra que las familias van creciendo en su fuerza laboral lo que les permite 

percibir mayores ingresos y compensar la pérdida de poder adquisitivo que tiene la moneda en el tiempo. 

Mientras derivan su sustento basicamente del sector informal de Ja economia, tienen escasas posibilidades de 

mejorar econémicamente, ya que aunque no pagan impuestos, por otro lado no reciben las prestaciones 

derivadas de un empleo formal, como seguro social, pensién, primas de vacaciones, vacaciones pagadas, 

despensas, guarderias y otros. De aqui que las familias de bajos ingresos sean tan vulnerables 

economicamente, ya que cuando surge una enfermedad, accidente o percance en su vivienda, éste representa 

un estancamiento econémico que puede durar varios afios; lo cual explica el porqué necesitan permanecer 

unidas varias familias en el lote y él porque tardan tantos afios en construir cada cuarto de su vivienda. 

Correlacién entre superficies de lote y vivienda con sus habitantes 

Este es un indicador que muestra el nivel de hacinamiento, es decir, del numero de personas en la vivienda y 

en el Jote medido en términos de sus superficies. En cuanto al lote, se encontré que familias con mayor tiempo 

de per 1anencia dentro del lote tienen 26.7 m2 de terreno y 12.7 m2 de construccién por miembro; en tanto 

que aquellas de asentamiento reciente con menos miembros tienen 56.8 m2 de lote y 29.9 m2 de vivienda por 

miembro; lo cual muestra un gradual cambio en las condiciones de habitabilidad de las familias de bajos 

ingresos. 

IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE 

Sin duda alguna que tan acelerada expansion urbana de los poblados en proceso de conurbacion tiene un 
efecto negative sobre el medio natural. De la serie de aerofotos sobre las zonas de estudio, se identificaron 
con claridad los elementos naturales mas importantes para el equilibrio ecoldgico de Ja ciudad, y que 
lamentablemente son los mas afectados por la expansién urbana incontrolada de bajos ingresos.
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Medio natural 

Desde ta primera aerdéfobo de las zonas de estudio en 1967, puede facilmente apreciarse la predominancia del 

medio natural en la entonces extrema periferia de la ciudad, que representé tanto como €] 80% del territorio 

(cuadro 26). A partir de entonces, y de manera irreversible, conforme aumenta la mancha urbana, decrece no 

sélo el medio natural, sino que son invadidas y afectadas practicamente todas jas barrancas, por el 

asentamiento de viviendas dentro de sus franjas de restriccién federal, como contaminadas por el vertido de 

desechos liquidos y sélides por parte de los nuevos residentes. E! medio natural empieza a decrecer 

alarmantemente, de modo que para 1975 el 68% de la superficie de estudio se conserva en su estado original, 

ya para 1986 desciende a 48% y 35% para 1995; mostrando una tendencia 2 seguir decreciendo para el afio 

2005 hasta et 21%. Es decir, que en casi 30 afios, se redujo casi una tercera parte e] medio natural de las zonas 

de estudio; que significd una pérdida de 6.8 has. al afio, que representa la mayor devastacion del medio 

natural de los patrones urbanos analizados. 

Elementos naturales 

Con referencia a ta cuantificacién detallada de elementos naturales efectuados sobre la ampliacién de 

aerofotos a escala 1:10,000 (cuadro 25, grafica 8), se destaca lo siguiente: 

+ barrancas y cauces: En términos de superficie, las barrancas y cauces tienen poca presencia fisica 

dentro del contexto urbano y de su periferia ain agricola. Sin embargo, desde e] punto de vista 

ambiental, tienen un papel importante en el desalojo de jas aguas piuviales y por lo tanto en la 

preservacion de terrenos libres de inundaciones y aptos para actividades productivas. Como los 

limites originales de parcelas agricolas respetan los derechos de via de las barrancas y cauces, al ser 

una restriccién federal no protegida, estas franjas longitudinales de terreno se tornan codiciadas una 

vez que la mancha urbana las rodea. De este modo, los cauces de temporal ocuparon en 1967 unas 

3.5 has. 0 el 0.8% de ia superficie de estudio; y con el tiempo ha venido disminuyendo hasta 2.3 

has. cuantificada de la aerofato de 1995. Es decir es una pérdida de 1.2 has en 28 afios; que 

representando tanto como el 34% de la superficie de barrancas originales. 

- masas arboladas: Las masas de arboles que aparecen en la aerofoto de 1967, son masas aisladas, 

que conforman lineas de drboles a lo largo de Jos limites de tas parcelas agricolas, franjas de arboles 

a lo largo de barrancas o simplemente grupos aislados de arboles dentro de un predio que no es 

agricola. Hay que recordar que lo primero que hacen los agricultores es despalmar y talar los 

arboles para dar cabida a} cultivo de Ja tierra. En ta cuantificacion de ja aerofoto de 1967, el 18% de 

las zonas de estudio era arbolada; proporcién que se mantuvo igual hasta 1975; debido a que la 

expansion fue muy dispersa y de baja densidad en Ja que los nuevos asentamientos se fueron 

intercalando entre los arboles existentes. En las décadas siguientes, con la explosiva ocupacién del 

territorio, da comienzo a la tala gradual de masas arboladas que para 1986 desciende a 17% y 16% 

para 1995; y se estima que para el 2005 probabiemente habra sdlo 15% de masas arboles. En este 

sentido, el hecho que las masas arboreas hayan estado dispersas contribuyé a su conservacién y a 

que el impacto de Ja expansién urbana incontrolada sobre los mismos fuera reducido. 

- Greas de cultivo o prodrtivas: Estas tipicamente representan las parcelas despalmadas que se han 

utilizado para agricultura de temporal, basicamente de maiz. En 1967, el 57% del terreno natural era 

productivo, pero ta presién de ocupacién incontrolada dio inicio a un decrecimiento de terrenos de 

labor a 43% en 1975, 23% en 1986 y 12% en 1995; estimandose que de seguir esta tendencia, para 

el afio 2005, probablemente ya no quede tierra destinada a la agricultura; ya que para entonces toda 

estaré ocupada por asentamientos irregulares. 

- Greas baldias, improductivas 0 erosionadas: Estas se refieren a terrenos que son abandonados por 
los ejidatarios 0 comuneros, que especuian con ellos para su venta o porque ya les resulta 

incosteable su cultivo. Del andlisis de las aerofotos, se aprecia que el porcentaje de esto tipo de 

terrenos es baja; manteniendo un ligero incremento las primeras décadas: 5% en 1967, 7% en 1975, 

8% en 1986 para descender otra vez a 7% en 1995 y probablemente a 6 % para el aio 2005. El
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descenso se explica porque al aproximarse la mancha urbana, fos terrenos baldios aumentan su valor 

y facilmente convierten su uso a urbano. 

Corretacién entre expansiéa urbana y deterioro de! medio ambiente 

La correlacién indica la relacion matematica entre las variables analizadas de medio ambiente y expansion 

urbana. Dado que las zonas de estudio son superficies fijes, las correlaciones demuestran que la expansion 

urbana se da a costa del medio ambiente; sin dar cabida que ambas puedan coexistir armonicamente en un 

espacio comin. Es decir, que at expanderse incontroladamente fa mancha urbana lo hace talando las masas de 

Arboles, invadiendo los cauces de agua, ocupando las zonas de alta productividad o de recarga de acuiferos, 

con una alteracién sustancial del medio natural, De aqui gue al experimentar una acelerada expansién urbana 

incontrolada se traduzca en una acelerada devastacion del medio ambiente, como se ilustra en las aerofotos 

iniciales y graficamente en el cuadro 30 y grafica 12.
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9. EXPANSION URBANA INCONTROLADA 

EN LA PERIFERIA INTERMEDIA 

La ciudad de México, como Ja mayoria de las ciudades det pais, tiene en su region a pueblos que han servido 

como apoyo para la expansién de sus actividades econdémicas. En la etapa de modernizacién, en estas 

ciudades centrales se concentra inicialmente ¢) desarrollo industrial y la inversién en infraestructura, 

equipamiento y servicios; pero en la medida que se saturan, los pueblos préximos sirven de alternativas para 

el establecimiento industrial manteniendo la cercania al mercado de consumo de fa ciudad. De aqui que 

inicialmente la expansion urbana de la ciudad de México ocurre del centro hacia la periferia, pero a partir de 

la década de 1960 comienza a expanderse también sobre los poblados vecinos dando comienzo a un proceso 

de metropolizacion. 

Asi pues, estos pueblos iniciatmente aislados pero ahora conurbados en una mancha urbana metropolitana, se 

toman en impulsores de otra oleada de expansion urbana hacia una periferia agricola mas alejada y hacia otros 

pueblos rurales mas distantes. La expansién urbana de estos poblados se da a Jo largo de las carreteras y vias 

de acceso hacia Ja ciudad, que se van rapidamente conurbando entre si, quedando extensiones de baldios 

dentro de la zona conurbada, que con et tiempo también Hegan a ocuparse. De este modo, los pueblos de 

Xochimilco con Nativitas a} suroriente y Tlalpan con San Pedro Martir al surponiente de la ciudad (que son 

Jas dos zonas de estudio analizadas) fueron en el pasado pueblos aislados y gradualmente al ser absorbidos 

por ia mancha urbana protagonizaron la explosiva expansién urbana incontralada del sur de la ciudad. De 

hecho en la actwafidad, los pueblos de Xochimileo y Tlalpan mantienen una importancia funcional como 

subcentros urbanos dentro de !a periferia sur metropolitana, y dan cobertura de equipamiento y servicios de 

nivel regional (universidades y centros tecnoldgicos, hospitales y consultorios de especialidades, 

supermercados, tiendas departamentales, oficinas gubemamentales, oficinas de profesionistas, terminales de 

transporte, parques y centros deportivos,...) tanto para los pueblos rurales lejanos (capitulo 7), como para 

aquellos poblados en proceso de absorcién (capitulo 8) y las nuevas colonias populares (capitulo 10). 

EXPANSION INCONTROLADA DE LA PERIFERIA INTERMEDIA 

La periferia metropolitana intermedia tiene una configuracién urbana cadtica, ya que muestra una diversidad 

de patrones y modalidades de expansién urbana, desde la estructura ortogonal en el centro de los antiguos 

pueblos con manzanas regulares, hasta la parcelacién irregular de terrenos agricolas entremezclada con 

colanias  lotificaciones populares. Los patrones urbanos analizados en los dos capitulos previos presentan la 

expansidn urbana incontrolada como un fenémeno relativamente aislado y funcionalmente ligado a un pueblo; 

en tanto que el patron urbano que se analiza en este capitulo es una mezcta de todas las modalidades de 

expansidn urbana, que aunque estan fisicamente conurbados entre si, funcionalmente estan fragmentadas por 

la dificil intercomunicacién vial que hay entre las distintas colonias y barrios. De aqui que sea caracteristica 

de esta periferia metropolitana intermedia, el que el gobierno local Heve a cabo obras de vias rapidas, 

avenidas primarias y de transporte publico, que las comunica con el resto de la ciudad. Esto también es 

justificado porque las carreteras de salida de la metrépoli hacia otras ciudades de provincia pasan por esta 

periferia metropolitana intermedia, por lo que las vialidades primarias se vuelven también vitales para su 

funcionamiento por el abasto de alimentos ¢ intercambio de bienes y servicios con las ciudades que la rodean. 

Si bien, la periferia intermedia metropolitana se ha vuelto una masa urbana amorfa, para definir las zonas de 

estudio se buscé que tuvieran los patrones urbanos descritos. Para efectos de andlisis se hizo un muestreo de 

una zona de 1750 x 2320 m. con una superficie de 406 has sobre la zona oriente del pueblo de Xochimilco 

que incluye los barrios de San Crist6bal, Caltongo, La Santisima, Xaltocan ¢ incluye al pueblo de Nativitas 

con el barrio Centro y sus colonias de Xochipilli, San Jeronimo, Afio de Juarez, Xicalhuacan e Independencia. 

En la zona de Tlalpan se hicieron muestreos en dos zonas de estudio: la primera es e] pueblo de San Pedro 

Martir con el barrio Centro y las colonias de Ejidos de San Pedro Martir y Organizaciones Populares de 

Tlalpan. La segunda zona de estudio cubre las colonias de Tlalcoligia, Pedregal de la Aguilas, Los Volcanes,
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Santa Ursula Xitla, Tepetongo y San Juan Tepeximilpa. Se escanearon las aerofotos de vuelos 1967, 75, 86 y 

1995 de estas 3 zonas, y se ampliaron a escala 1:10,000 para tener suficiente deialie para el andlisis de la 

expansién de sus manchas urbanas, de las cuales se destaca lo siguiente: 

Mancha urbana 

Se presenta como ejemplo de este patrén de expansién urbana incontrolada a la zona oriente del pueblo de 

Xochimilco (aerofotes 9, 10, 11 y 12), en las que puede apreciarse Ja ocupacién stomizada y constante del 
territorio, asi como [a mezcla de patrones urbanos en la ocupacidn del territorio, De manera similar a los otros 
patrones estudiados previamente, e! crecimiento urbano hasta 1967 fue gradual y en gran medida ordenado ya 

que 1a autoritaria presencia det regente capitalino mantuvo la expansién urbana bajo control, limitando fas 

autorizaciones de fraccionamientos y desalojando las invasiones de terrenos. Por consecuencia la presién 

demografica se volcé hacia la ocupacién de enormes extensiones de terrenos improductivos en los vecinos 

municipios dei Estado de México. Con su renuncia en 1966, inicia una etapa de desorden y caos en el 

desarrollo urbano de Ja periferia que atin continua, pues empieza a haber cada vez més autorizaciones de 

fraccionamientos y conjuntos habitacionales de interés social como a set permisivas las invasiones y las 

lotificaciones de ejidos con sus ventas ilegales de lotes. La mancha urbana en las 3 zonas de estudio en 1967 

era de 74.) has, , y estuvieron formadas por los pueblos de Xochimilco y Nativitas en la zona |, el pueblo de 

San Pedro en Ja zona 2, y la colonia Tialcologia en la zona 3. Para 1975 esta mancha urbana brutalmente se 
habia expandido a 144.5 has con una tasa media anual de 8.8%, y aunque siguid expandiéndose 

incontroladamente a 208.9 has para 1986 lo hizo a una tasa anual menor de 5.8%. Pero en la siguiente década 

se inicia la lotificacién del corazén agricola de Xochimilco, el area més fértil del Valle de México: la 

chinampera. De manera similar, para esa década ya se habia iniciado 1a lotificacién de una vasta zona 
volcAnica boscosa pero inservible para fines agricolas, como Jo es el sur de Tlaicoligia. Por este motivo, para 

1995 la transformacién de hectareas agricolas a usos urbanos ascendié a 282.5 has. con una tasa media anual 
de 7.4%. La expansion urbana tiende a decrecer al irse agotando la disponibilidad de terrenos y aumentando 
los precios de venta de los lotes, de modo que para el afio 2005 se estima que la mancha urbana en Jas zonas 

de estudio probablemente se expandird a 350.2 has. con una tasa anual decreciente de 6.7%. Es decir, en un 

lapso de casi 30 afios, la mancha urbana de esta periferia intermedia se ha expandido en promedio 208.4 has 

en cada zona de estudio, o sea un promedio de 7.72 hectareas por afio (cuadro 35, plano 14). 

Estructura urbana 

La estructura urbana y parcelacién que ha dado origen a la expansidn de cada pueblo analizado tiene 
similitudes urbanas. En el caso del sur de pueblo de Tlalpan cuyos terrenos en la periferia son 

predominantemente de otigen ejidal y comunal, estaba formada por parcelas agricolas de pocas hectareas que 
han venido subdividiéndose entre los descendientes de los ejidatarios y comuneros generando manzanas y 
lotes muy itregulares, siguiendo el contorno topografico y los caminos angostos y sinuosos de terraceria que 
tes dan acceso (colonias La Lonja, La Joya, La Fama). Pero cuando las parcelas ejidales son mas grandes, se 
fieva a cabo una lotificacién regular con fotes y calles de dimensiones regulares (colonia Tlalcoligia, Santa 

Ursula Xitla, Los Volcanes, Miradores). 

De manera similar, en el caso del oriente de Xochimilco, Ja expansién urbana inicial se ha dado sobre los 
barrios céntricos que tienen canales y chinampas (como San Cristébal, Caltongo, La Santisima), cuyas 

parcelas de origen comunal prehispanico han sido subdivididas en lotes de 1000 a 3000m2, algunos de los 
cuales todavia son utilizades para floricuitura, pero Ja mayoria ha venido sucumbiendo a una mayor 
subdivision interna para acomodar a familiares descendientes y en ocasiones para ofertar pequefios lotes para 
venta (plano 15). Por consecuencia la estructura urbana de los barrios es muy irregular, de lotes variados, 
calles angostas y sinuosas, adaptandose a Ja configuracién de canales. En cambio, los pueblos de Nativitas y 

Santa Cruz Acalpixca tienen una estructura urbana regular en sus centros y se han expandido hacia la planicie 
chinampera del norte basado en lotificaciones de trazo reticular (colonias Xochipilli, Independencia, 
Xicalhuacan - piano 16); pero también se han expandido hacia los cerros del sur formando lotificaciones muy 
irregulares que se adaptan a ia accidentada topografia. En ambos casos, tanto la zona chinampera como la de 
los cerros, estan oficialmente decretadas como zonas de conservacién ecolégica en el Programa Parcial de la 
Delegacién de Xochimilco (DDF 1997), aunque las autoridades capitalinas que realizaron el plan han sido 
incapaces de instrumentarlo en la realidad y frenar su transformacién a usos urbanos.
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Usos del suelo 

La expansion urbana de la periferia, trae consigo también proceso de cambio en los usos del suelo como se 

muestra a continuacién (cuadro 33, grafica 13): 

- uso habitacional de 10 - 20 viv/ha (densidad de 50 a 100 habs/pa.). Con baja presion 

demografica la expansion de ia periferia sur metropolitane haste la década de 1960, crece para dar 

cabida practicamente a sus propios residentes. De este modo para 1967, tanto como el 74% del 

suelo urbano era habitacional de baja densidad; proporcion que disminayé drésticamente en el 

tiempo a 67% en 1975; 43% en 1986; y 20% en 1995; con una tendencia a decrecer probablemente 

hasta el 19% en 2005. A diferencia de ta expansién urbana de ios pueblos rurales que es 

predominantemente de baja densidad por la abundante oferta de terrenos agricolas, la expansion 

urbana de esia periferia intermedia es con una tendencia decreciente a la baja densidad por la 

limitada disponibilidad de terrenos que condiciona a que ©! proceso de consolidacion sea mas 

intenso que el de expansién horizontal 

- uso habitacional de 20 - 40 viv/ha. (densidad de 100 a 200 hab/ha): La caracteristica de este 

patron de desarrollo urbano, es pues, el de la consolidacién. De aqui que el crecimiento 

demografico sea basicamente absorbido por la estructura urbana existente; propiciado por la 

excelente ubicacion de la periferia intermedia que cuenta con vias primarias, diversidad de 

opciones de conexién en el transporte publico, proximidad al equipamiento y servicios de cobertura 

tegional, por no mencionar la cercania a fas abundantes alternativas de ocupacién en e] mercado 

informal. Este proceso de consolidacién se refiere a la gradual subdivision de lotes originales y 2 la 

construccién de nuevas viviendas dentro de los mismos; dando por resultado un también gradual 

pero constante incremento en la densidad. De este modo en 1967 sélo el 3% de uso de! suelo era de 

mediana densidad; pero a partir de entonces se inicia una vigorosa tendencia a la densificacién con 

15% de densidad media para 1975; 31% para 1986; 48% para 1995; probablemente estabilizandose 

en 49% para 2005, cuando los lotes se encuentren ya saturados con menores posibilidades de 

continuar subdivididndolos para dar cabida a la construccién de mas viviendas. Vale la pena 

sefialar que estos porcentajes en la consotidacién de la mancha urbana son los mayores de las Zonas 

de estudio analizadas, o sea que la periferia intermedia concentra mayor densidad 0 nivel de 

consolidacién que la periferia extrema de los pueblos rurales, de los pueblos en proceso de 

absorcién y de las lotificaciones populares. Por otro lado, de estos andlisis se desprende que esta 

densidad media es el range mas alto de densidad que hay en el proceso de consolidacion urbana de 

bajos ingresos, fio siendo posible incrementar mayor densidad con {a existente estructura urbana y 

tipo de viviendas. El incrementar la densidad demografica significaria un aumento en 1a intensidad 

de construccién, es decir, un aumento en e] némero de niveles lograda a través de pequetios 

edificios de apartamentos de 3 y 4 pisos, que no son representatives de la expansion urbana 

incontrolada de bajos ingresos. 

- equipamiento: E\ imerés de la investigacion es el de analizar la expansién urbana incontrolada de 

bajos ingresos, por lo que para definir las ventanas de! area de estudio de las 3 zonas se excluyd 

propiamente el centro de estos poblades que esta altamente consolidado con un alto nivel de 

equipamiento regional; y se centraron las ventanas sobre las periferias de estos poblados que han 
estado y estan en intense proceso de transformacién agricola - urbana pero que tienen un menor 
nivel de equipamiento, basicamente a nivel de barrio: como el jardin de nifios, la escuela primarta, 
e) mercado, ja iglesia con su plazoleta, y en ocasiones alguna cancha deportiva. todos ellos 
dispersos dentro de estas zonas. Esta periferia intermedia en transformacién tuvo en 1967 una 
superficie de equipamiento de 2.4% del uso de] suelo urbano, incrementando 2 3.1% para 1975 y 
3.2% en 1986: dando un notable aumento para 1995 de 6.7%, probablemente como respuesta del 
gobiemo a fortalecer ef equipamiento de [a periferia intermedia a consecuencia de wi 
establecimiento masivo de poblacién en estas zonas después del sismo de 1985. Se estima que para 
el afio 2005 la superficie de equipamiento probablemente decrezca a 5.6% debido a ja tendencia de 
mayor expansion urbana de esta periferia.. En este periodo de 1967 a 1995 la superficie de 
equipamiento casi se triplicé, en tanto que la mancha urbana casi se cuadruplicé en esta periferia
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intermedia. 

- comercios, servicios y mixto-comerciat: En décadas iniciales la periferia intermedia tiene un bajo 

porcentaje de este uso det suelo (1.2% en 1967, 1.5% @ 1975 y 3.3% en 1986) debido a que ios 

comercios y servicios estin concentrados en el] centro de los pueblos, mas que en sus colonias y 

barrios de la periferia. Conforme se expande la mancha urbana y se consolida, empiezan a 

proliferar comercios familiares, locales comerciales y talleres con todo tipo de servicios, que s¢ 

establecen basicamente a lo largo de las avenidas principales y van conformado corredores urbanos 

que para 1995 ya ocupaban el 9.2% de los usos de} suelo urbanos, probablemente descendiendo a 

8.3%% para el afio 2005. Este es el nivel mas alto de uso de suelo comercial, servicios y mixto 

comercial de fa periferia urbana; y se explica porque sobre estas avenidas circula toda ja poblacion 

de la periferia; sean los habitantes locales como aquellos que provienen de los pueblos rurales. de 

los pueblos en proceso de absorcién y de las nuevas lotificaciones o colonias populares. Hay que 

recordar que gran parte de este uso del suelo, es e] generado para ¢] autosustento econdémico de jas 

familias de bajos ingresos y refleja el proceso de terciarizacion econémica reflejado en los usos de! 

suelo. 

- vialidad: En 1967 el drea destinada a vialidad fue elevada del 19% del uso del suelo urbano, 

debido principalmente a las grandes obras viales que entonces se inician como las avenidas 

primarias y vias rapidas que conectan esta periferia intermedia con el centro metropolitano y las 

ciudades de provincia. Pero en la medida que se expande Ia periferia intermedia la proporcién de 

vialidad disminuye a 13% en 1975 por la expansién sobre terrenos agricolas que tienen calles 

sinuosas y estrechas; y conforme se incorporan nuevas colonias que tienen calles rectas y amplias, 

se incrementa el porcentaje de vialidad a 16% en 1986 y 17% en 1995. De acuerdo al analisis de 

tendencias de usos de! suelo urbanos, probablemente la vialidad se mantendré en 17% para el afio 

2005, cuando la mancha urbana intermedia haya ocupado todos los baldios. 

- industria: De acuerdo al andlisis del material aerofotografico en los afios mencionados, no hay 

una proporcién significativa de uso del suelo industrial ni de bodegas dentro de la mancha urbana 

de esta periferia intermedia. Las parcelas dedicadas a la floricultura en Xochimilco, aun cuando 

estan cubiertas por naves de plastico, se incluyen dentro del inciso de medio ambiente, por 

considerarlas afines a la actividad agricola y no a la urbana. 

SNDICADORES DE LA EXPANSION ¥ CONSOLIDACION URBANA 

En complement con el andlisis de la mancha urbana basado en aerafatografias, en esta seccion la fuente de 

informacion es el registro e inspeccién de campo de colonias, manzanas y viviendas dentro de cada zona de 

estudio: habiendo levantado en fa zona de San Pedro Martir 2 48 lotes y registrado 144 viviendas; en la zona 

oriente de Xochimiico a 66 lotes y 97 viviendas; y la zona de Nativitas 93 lotes y 117 viviendas, dando un 

tota) de 231 lotes y 317 familias registradas; de cuyo andlisis se desprenden los siguientes resultados (cuadro 

36, grafica 15): 

Coeficiente de ocupacién de} suelo (COS) 

Este indicador muestra ta ocupacién horizontal de construccién de la vivienda dentro del lote, y a través del 

COS se registra la ocupacién fisica: desde ei cuano inicial como todo el] proceso de ampliacién de las 

viviendas dentro de) jote que da respuesta a las crecientes necesidades familiares. E} indicador. no obstante se 

utiliza para medir la ocupacién fisica del lote, en esta investigacion lo hemos utilizado como una medida de 

expansién fisica del conjunto de viviendas dentro de una manzana. Por ser un proceso, ta ocupacion fisica de 

viviendas dentro de las manzanas esta relacionada con e} tiempo, 2 menor tiempo de asentamiento menor 

indice COS, y a mayor duracién del asentamiento mayor indice COS. En los barrios antiguos datados de 1960 

se registré un COS de 0.584, en tanto que el indice en colonias de reciente formacion es de 0.192 en 1998, Si 

quisiéramos derivar una media de ocupacién territorial anual, restariamos e] menor valor del mayor y lo 
dividiriamos entre el numero de afios; io cual arroja un COS de 0.01005 anuates con respecto a la superficie 
det lote, La superficie del lote registrada en los barrios antiguos ¢s de 234 a 360 m2. (como San Cristobal y
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Caltongo), en tanto que la superficie de lotes en las lotificaciones actuales varian entre 120 y 210 m2. (como 

Xicalhuacan y Xochipilli). Sobre esta base, s¢ puede estimar que las familias construyen en promedio de 1.78 

a 3.15 m2 al afio, tomandoles de 6a 1! afios construir un cuarto tipo de 20 m2. 

Coeficiente de utilizacién del suelo (CUS) 

El indicador muestra el nivel de expansion vertical dentro del lote, al restarlo dei indice COS que representa la 

ocupacién horizontal. De este modo para 1960 el CUS registrado fue de 0.874 que al sustraerlo del 0.584 de 

COS nos da 0.290 (29%) que es la proporcién de construccién dentro lote que estd en segundo o tercer nivel, 

porcentaje comparable al de fos casos anteriores. En cambio, del registro de campo en 1998, el CUS en 

viviendas recientes fue de 0.222 que al restarlo de! COS de] mismo afio ofrece una diferencia de 0.030, es 

decir, sélo €l 3% de la construccidn de las viviendas recientes est4 en un segundo piso. Es decir, las viviendas 

recién construidas son predominantemente de un nivel, en tanto que aquellas que tienen vafias décadas ya 

cuentan con un tercio de su construccién en segundos niveles. 

Correlacién entre COS y CUS 

La relacion matematica entre la expansion horizontal y vertical dentro del lote y manzana, ofrece un indice de 

la dinamica de cambio en la expansion horizontal y consolidacién vertical de la vivienda (cuadro 37, grafica 

16). Si la relacién COS-CUS fuera equitativa, la gréfica 16 tendria una inclinacién de 45°, Pero una 

inclinacién variable muestra una relacién variable de crecimiento horizontal - vertical. De manera similar a la 

de otros casos analizados, inicialmente el esfuerzo familiar es por la expansién u ocupacién horizontal del 

predio durante los primeros afios. En una primera década de jos asentamientos, se registro una ocupacién del 

30% del lote, con un pequefio porcentaje de construccién sobre segundos niveles; y conforme se expande la 

vivienda hasta un COS de 0.600, la construccién en segundos niveles se acelera hasta representar el 34% de la 

superficie construida. 

Como ejemplo grafico de este proceso de expansion y consolidacién urbana, se presenitan dos de las manzanas 

encuestadas. La primera es la calle de Las Flores en el Barrio de San Cristébal en Xochimilco, la cual esta 

rodeada del canal de Santa Cruz, en canal de Caltongo y otros canales menores, y entre las islas de chinampas 

se puede apreciar en e! cuadro 49 y plano 15 el proceso de subdivisién de los lotes y de construccién de 

viviendas; inclusive dando comienzo a un proceso de relleno de jos canales menorés con la evidente 

ocupacion gradual de tierra agricola productiva. Este patron urbano ¢s irregular a base de una sola calle de 

penetracién (Las Flores) de seccién variable de 4.00 a 10.00 m., con andadores de 1.50 a 2.00 m. que dan 

acceso a lotes interiores. E) otro ejemplo que se presenta es e} de una lotificacién, como lo es Ja colonia 

Xicaihuacan (cuadro 41, plano 16), en la planicie agricola entre Xochimilco y Santa Cruz Acalpixtla, que en 

una década fue lotificada reticularmente con pequefios lotes de 120 m2. calles de penetracién de 4.00 m. (de 

dos sentidos) y andadotes de 2.00 m. para acceso a viviendas. Claramente, en ambos casos no se cumple con 

la normatividad oficial en cuanto a secciones viales, ni se dejaron areas de donacion para equipamiento. 

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR 

De igual manera, la fuente de informacién de esta seccion proviene de encuestas a familias de bajos ingresos 

que habitan las viviendas y colonias del oriente de Xochimilco, de Nativitas, de San Pedro Martir y de 

Tlalcoligia y Los Volcanes. En su proceso de asentamiento, las familias de bajos ingresos son jas promotoras 

de la transformacién espacial de la ciudad, a wavés de la diversidad de patrones urbanos descritos en este 

estudio. La encuesta famitiar se centré en aspectos basicos de la estructura y composicién familiar, asi como 

en Jas ocupaciones de sus miembros, para ilustrar [a relacién que existe entre la dinamica sociceconémica 

(cuadro 36, grafica 15) y la consecuente dinémica fisico-espacial de la vivienda. 

Familias y miembros por lote. 

La configuracién de la vivienda y sus expansiones, son resultado del crecimiento familiar y de su 
mejoramiento econdémico. De la informacion de campo se desprende que asentamientos recientes tienen una



  

‘Expansion Urbana incontrotada de ie Periferu: © Expansion Urbana ef ls Penfera 

GIS INDICADORES 

  

  

  
  

  

  

  

  

| errr 
a! a 

fiperrprrrrr:. tfPrrirrite 

C36 PROCESO DE EXPANSION ¥ CONSOLIDACION URBANA 

  

    
  

  

  

  

  

  

  

IANO se85| 49601 1985} | 1975| 1980) | 4200 1995) 2000{ 2005 

cos | 0584 0517 0.454 0.287' 0334: 0.282 0.248: 0.212) 0.181! 0.156) 

cus ' 9p74 O71 0814, 0504 0452) 030 0.20) 0245. 0.207. 2.170) 

FAMILIAS/LOTE 18 1A 12 47 18 15 1.4 14 14 13 

MIEMBROS/LOTE 54 $4 48 69. 68 66 66 66 66 66 

{MIEMBROS: QTRABAJAN 26 25 23 29 26 24 23. 22 24 294 

ISALARIOS MINIMOS/LOTE 1253 991 995 1377 1169 992 913.850 792 737        



  

Expansion Urbana lncontroiada de la Penfera 

SSS 

G16 CORRELACION ENTRE COS y CUS 

072 7 

  

900 3 
930 040 0.50 0.60 070 of0 0.90 1.00 
  

  

C37 CORRELACION ENTRE COS y CUS 

  

      
    
    (oe egee 106s t87AS 

98 098° C87 O87S ATOR 
08 osi7e 0.5056 08503 ase 0401 

      

  

  

9 Expansion Lirbans en la Perferia 

  

G17 CORRELACION ENTRE MANCH. 

MEDIO AMBIENTE 

  

  

  

| 

  

ME
DI
O 

AM
BI

EN
TE

 
(%)

 

  

ee 
MANCHA URBANA (%) 
  

C38 EXPANSION DE LA MANCHA URBANA 

  

  
G.18 CORRELACION ENTRE DENSIDADES BABITACIONALES 

    

Hab
, 

20.
4 

40 
Vi
v 

ia
. 

(%)
 

  

Hob. -20 Vivita (%) 
  

C39 PROCESO DE DENSIFICACION 

 



    

‘Expermon Urbana ineomaroleda de la Peréina 9 Expansion Urbana en is Perera 

media de 1.4 familias por lote con 6.6 miembros en lote; es decir, las viviendas no son unifamitiares sino 

plurifamiliares. Esta relacion cambia poco con los afios, ya que familias habitando por mds de 3 décadas 

tienen una media de 1.7 familias por lote con 6.0 miembros. Entonces las ampliaciones que se dan dentro la 

vivienda son para hacerla més confortable, mas que para acomodar a nuevos miembros de las familias. 

Miembros que trabajan y siveles de ingreso. 

Las ocupaciones de fos miembros de las familias y lo que perciben como ingresos, genera a final de cuentas 

las ampliaciones de las viviendas. En la encuesta, se encontré que las familias con mas de 3 décadas de 

asentadas tienen hasta 2.8 de sus miembros que trabajan; o sea practicamente la mitad trabajan, por lo que sus 

ingresos son elevados Ilegando al equivalente de 14.2 SM. al mes, o sea, el mas alto nivel de ingresos de las 

familias estudiadas en la periferia. En cambio en las familias recién establecidas para 1998, trabajaron en 

promedio 2.2 miembros para percibir el equivalente de 8.15 SM. Esta es una importante diferencia econémica 

entre las familias de bajos ingresos, que relaciona ef nivel de ingresos con el numero de miembros que 

trabajan y con el tiempo de su asentamiento en el lote. 

Correlacién entre saperficies de lote y vivienda con sus habitantes. 

Esta correlacién muestra la cantidad de espacio en términos de terreno y construccién que tiene cada habitante 

dentro de su lote y vivienda; y por lo tanto indica su nivel de hacinamiento. Con los datos anteriores se deriva 

que la proporcién de terreno por miembro no varia mucho en e! tiempo y va desde 39.4 m2 a 43.3 m2 

dependiendo de! tamafio familiar y afio de asentamiento. Pero en términos de construccién por miembro 

familiar, si hay una diferencia por la mayor aportacién de ingresos que tienen las familias con mas tiempo de 

asentamiento que se traduce en mayor superficie construida de vivienda, la que en promedio asciende a 223 

m2 y arroja 36.8 m2 por miembro. Mientras que aquellas familias recién establecidas con menores ingresos 

cuentan con menor superficie de construccién en la vivienda (102.8 m2), a razén de 15.6 m2 de construccién 

por miembro. 

IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE 

La expansién urbana incontrolada sobre la periferia ha tenido un impacto devastador sobre el medio ambiente, 

como se describe a continuacion: 

Medio natural 

Coma en otros patrones urbanos analizados, la expansion de la mancha urbana ocurre a costa de la 

transformacién de terrenos agricolas y de areas de conservacidn ecoldgica, las cuales presentan diversas 

modalidades de ocupacién del territorio y tasas de expansion urbana. Por ejemplo, en 1967 de las 405 has. de 

ias zonas de estudio, el 81.7% o 330.9 has. fueron areas fértiles de cultivo y para 1975 habia descendido a 

64.3%, perdiendo en ese lapso 70.4 has a una tasa media anual de (-)2.6%. La tendencia al deterioro 

ambiental se mantiene con el tiempo aunque fluctuando en cada década en la velocidad de conversién de 

tierra agricola a uso urbano. Ya para 1986 el drea agricola se habia reducido aim mas a 196.2 has. 6 el 48.2% 

del total; es decir, una reduccién de 64. 3 has. a una tasa media anual de (-) 2.2% en esa década. Peor ain, 

para 1995 el area natural siguié decreciendo hasta llegar al 30.2% de la superficie de estudio, habiéndose en 

esa década transformado 73,7 has. a uso urbano a una tasa media anual de (-)4.1%. Las perspectivas a un 

futuro inmediato son igualmente dramaticas, ya que la tendencia al deterioro muestra que probablemente el 

area natural se reduzca hasta 13.5% del area total para el afio 2005 a una tasa media anual de (-)5.5%. En 

términos globales en un periodo de 28 aftos, las 3 zonas registraron una pérdida promedio de 210 has, o sea a 

razon de (-)7.5 has anuales (cuadro 35). 

Elementos naturales 

Ya con mayor detalle, el deterioro del medio ambiente se puede resumir de la siguiente manera (cuadro 34, 

grafica 14):
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- hidrografia y canales: 1a zona de estudio | es privitegiada en agua y contiene un sistema de 

canales 0 chinampas que mantiene un elevado nivel fréatico durante el afio, ya que este es regulado 

por compuertas de modo que en época de Iluvia se abren y dejan fluir el agua hacia la planicie del 

lago de Xochimilco al norte, y en época de estiaje, se cierran para mantener el nivel del agua. Como 

es sabido, ademas de su funcién ambiental de mantener hiimeda {a tierra, Jos canales también tienen 

una funcién de transporte interno entre agricultores y sobre todo de turismo, a través de paseos 

dominicales que se dan en las conocidas trajineras. La presién de urbanizacién a que esta sujeta esta 

zona, ha tenido su impacto en los canales que gradualmente estan siendo tapados en sus ramales 

extremos para dar cabida a la construccién de viviendas. De este modo la superficie de canales en 

1967 era de 19.5 has. 6 el de 7.2% del total de estudio, y a partir de entonces empieza 

paulatinamente a decrecer su importancia, a 7.1% en 1975 y 6.9% en 1986; pero de 1986 a 1995 se 

consolida un proceso de ocupacién masiva y atomizada de la zona, y los canales decrecen a 5. 1% 

con un probable descenso a 4.6% para 2005. Es decir entre 1967 y 1995 se perdieron 8.8 has, o sean 

el 30% de la superficie acudtica de la zona; pérdida que tiene un impacto Negativo en este delicado 

ecosistema lacustre y en las Zonas de recarga de acuiferos del Valle de México. 

~ masas arboladas: Atm més visible, ha sido la pérdida de masas arboladas dentro de las zonas de 

estudio. Hasta 1967, esta periferia permanecia bastante inalterada a los efectos negativos sobre el 

medio ambiente de la expansién de la ciudad. De este modo, para ese affo se registran 113.7 has. de 

masas arboladas o sea el 28.1% de la superficie total; y para 1975 esta habia decrecido 22.8 has. 6 

sea el 22.4% de la superficie de estudio, con una tasa media anual de 2.5%. Las décadas que 

siguieron el proceso de tala irracional continua, y para 1986 se habia perdido otras 31.7 has. 0 sea el 

14.6% de la superficie total; y mas atin para 1995 sélo quedaban 38.8 has. de masas arboladas, 

perdiéndose 20.4 has. en esa década. De continuar la tendencia, la superficie arbotada al 2005 

probablemente solo cubriré alrededor de 8.8 has. 6 sea 2.1% del total de estudio. Es decir, en un 

lapso de 28 afios la masa arbolada practicamente dejé de existir, quedando sélo arboles aislados; 

perdiéndose entre 1967 y 1995 unas 74.9 has 0 2.7 has. al afio, a una tasa media anual de 2.3%. Si 

consideramos que un 4rbol tarda en crecer unos 20 afios y permanecen vivos algunos mas de cien 

afios; podremes percatamos de la magnitud del desastre; ya que la masa arbolada perdida 

dificitmente podra sera sustituida, mas cuando la tierra ya esté ocupada por construcciones. 

- dreas productivas o de cultivo: La expansién urbana se da predominantemente sobre tierras de 

labor; Jas cuales con frecuencia son ocupadas de manera inicial por los propios ejidatarios 0 

comuneros, los que empiezan a dar cabida al asentamiento de sus descendientes y familiares, para 

luego empezar a vender lotes, ocasionando una expansion gradual y dispersa de la mancha urbana, 

y no acelerada como en otros patrones urbanos analizados. Para 1967 en las zonas de estudio, el 

area agricola fue del 160.5 has o ef 44.5% del total en estudio, empezando a decrecer de 

importancia a 27.4% en 1975, 22.1% en 1986, 14.6% en 1995 y de continuar esta tendencia 

probablemente descenderd a 6.5% para el 2005. En otras palabras, se han transformado 134.3 has de 

uso agricola a urbano, a un ritmo de 3.5 hectareas anuates, a una tasa media anual de 2.2%. 

- dreas improductivas, baldias o erosionadas: Pot ser una rea tan fértil es poco comin que las 

parcelas de cultivo sean abandonadas, pero de hacerlo, es por especulacion al ser los terrenes tan 

codiciados por estar contiguos a la periferia urbana intermedia. Aun asi se identifica una pequefia 

proporcién del medio natural como baldia o sin uso aparente que tiende a disminuir con el tiempo: 
de 1967 el 6.7%, a 1975 el 7.2%, a 1986 el 5.2%, y a 1995 sélo el 1.0%, mostrando una probable 
tendencia de mantenerse alrededor del 1.0% para el afio 2005. En ese sentido, se observa un 

aprovechamiento casi total de terrenos, ya que s6lo una minima parte esta sin utilizarse. 

Correlaciéu entre expansién urbana y deterioro del medio ambiente: 

La correlacion es una expresion matematica que determina la relacion entre dos o mas variables. En este caso, 

de! material aerofotografico analizado de las zonas de estudio se concluye la incompatibilidad que existe entre 
el desarrollo urbano de bajos ingresos y el medio ambiente, toda vez que la expansin ocurre en detrimento 

del medio natural en Ja proporcién indicada en el cuadro 38 y grafica 17. Resulta evidente que el medio 
ambiente no puede coexistir ni incorporarse al crecimiento de la ciudad, principalmente en la expansién



  

Expansion Urbana incontrmiads de ta Pendens 9 Expansvoo Urbana en ta Periferis 

P15 PROCESO DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE LA 
MANZANA CASO ESTUDIO # 18. 

Barrio de San Cristébal (Kochimiteo oriemte} 

1975 

    

     
SIMBCLOGIA esc sage 
cee eel 
paves 

  

3 MIVELES. 

C40 PROCESO DE EXPANSION ¥ CONSOLIDACION DE LA 
MANZANA4 CASO ESTUDIO # 18 
Barrio de San Cristébal (Xocbimilco oriente) 

  

  

  

  
      

ISUPERFICIE OF LA MANZANA, | 1827468, 11274090 1127488 18274 

No. DE LOTES : 13 20, 

fsurcrricie MEDADELoTes «= [480.77 468.77 
No. DE VIVIENDAS. 42! hii 

M2 CONSTRUIDOS P.BA.OTE _6RSS1 11779, 1264.35. 2886. 
FTOTAL M2 CONST LOTE [86] ara 1284. 36 zee 

Iho DE RIVELES 7 1 7 7 
cos 0.056; 0.104; 0.412! 2. 

Js 0.086" Ot0at Ota 

 



  

Expansion Urbans Inconoteds dels Perera 9 Exparmon Lirbeng of le Penferst 

P.16 PROCESO DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE LA 
MANZANA CASO ESTUDIO # 22. 
Colonia Xicaibuscda (Xochimitco Oriente) 

  

  

  

  

  

  

        

  

    
  

1967 1975 

LH aH 

1986 1995 
  

  
        

iz             
     

SIMBOLOGIA ex 980 , ; 

JMVELES 

  

C41 PROCESO DE EXPANSION ¥ CONSOLIDACION DE LA 

MANZANA CASO ESTUDIO # 22. 

Colonia Xicalbuacde (Xochimilce Oriente) 

DE LA MANZANA 48115.45) 17381.89: 1486758; 44847.4) 

OE LOTES. 7 12 28 4 
MEDIA OE LOTES 2730.73) 1445.99 $30.25; 362.1, 

DE VIVENDAS : 161 

CONSTRUIDOS P.BALOTE 796.85) 2674: 
M2 CONSTAOTE 796.85) 

OE NIVELES 7 

 



Expantion Urbena incontrolada de la Perifere. 10, Expensiin Urbana en Colonum y Lotificaciones Populares. 

10, EXPANSION URBANA INCONTROLADA A TRAVES DE 
LOTIFICACIONES Y COLONIAS POPULARES 

A diferencia de la expansién urbana incontrolada alrededor de poblados existentes que se benefician de su 

equipamiento, servicios ¢ infraestructura; Jas lotificaciones populares se ubican sobre terrenos de tenencia 
ejidal o comunal alejados de pueblos, que fueron generalmente de baja productividad agricola (como colonias 
de zona de Tlalcoligia y Miradores) o inservibles para cultivos por ser rocosos (como colonias de Héroes de 

Padiema). Las colonias analizadas en este capitulo han sido promovidas sobre terrenos ejidales decretados 

originalmente como zonas de conservacién ecolégica por Jos programas urbanos de cada época (DDF 1976, 
84, 87 y de 1992), por ser dreas boscosas y de recarga de los acuiferos del Valle de México. 

Al estar inicialmente alejadas de la ciudad y generalmente ubicados con caminos poco accesibles, las 
lotificaciones ofrecen lotes sin servicios muy baratos destinadas a un mercado de bajos y muy bajos ingresos. 
El esquema urbano es el de una parrilla con lotes muy regulares usualmente de 200m2 con calles rectas de 
una seccién constante. Las lotificaciones son realizadas irregularmente, es decir, sin la autorizacién oficial 
para fraccionamiento y por lo tanto no cumplen con fa normatividad vigente en cuanto a areas de donacién, 
dotacién de equipamiento, vialidad ni redes de infraestructura. En los casos mencionados en capitulos previos, 
es ilegal la compraventa de lotes porque las subdivisiones de parcelas ejidales no han sido protocolizadas 
legalmente y al ser pequefias ocurren de uns manera individual en cada parcela y muy dispersamente 
cubriendo un gran territorio, por Jo tanto han sido de dificil contro) gubernamental. Pero en el caso de la 
lotificacién de grandes extensiones de terreno que no cuentan con servicios ni equipamiento, es muy visible el 
incumplimiento de las leyes y reglamentos urbanos vigentes ocasionados por la permisividad de {as 
autoridades que ceden ante la presién social, que negocian politicamente los permisos con grupos organizados 
de bajos ingresos, o que aceptan prebendas econémicas por parte de los ejidatarios. De este modo, cuando una 
lotificacién 0 colonia popular est4 por saturarse, se inicia la lotificacién del siguiente ejido; y asi 
sucesivamente, hasta sgotar Ja totalidad de la extensién det ejido y ejides colindantes, y la expansién concluye 
cuando llega a un limite natural como Jo son los bordes de lagos, a una topografia muy accidentada, y 
ocasionalmente al limite de ura reserva ecolégica bardeada. 

EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE LA MANCHA URBANA 

La periferia sur muestra una variedad de tamafios y tipos de lotificaciones, que van abriendo a la oferta 

conforme la mancha urbana se aproxima a estos ejidos. De los patrones urbanos seleccionados como 
representativos de la expansion urbana incontrolada de Ja periferia (capitulos 7, 8 y 9), el mas conocido y 
estudiado por especialistas es el de colonias populares (capitulo 10). Por limitaciones para digitalizar las 
aerofotos de estas dos zonas de estudio (Héroes de Padierna y Tlalcoligia - Los Volcanes), se definié la 

ventana de analisis de 1750 x 2300 m. (hoja tamafio carta), y escanearon los vuelos de 1967, 75, 86 y 95; 
amplificandolos a escala 1:10,000 para analizar con mayor detalle los procesos de ocupacidn y transformacion 
del territorio. Para ilustrar la explosiva expansién urbana de las lotificaciones populares, se presenta como 

ejemplo la serie de aerofotos de la zona de Héroes de Padierna (aerofotos 13, 14, 15 y 16), sobre la que 
también se ilustra mds adelante este proceso en el 4mbito de manzana (planos 18 y 19). Los aspectos mds 
sobresalientes dei material analizado son: 

Mancha urbana 

La lotificacién inicia cuando los efidatarios o comuneros simplemente pintan con cal sobre el terreno los lotes 
y fas calles; ¢ inician su venta, dando recibes sin registro fiscal a los compradores, La venta generalmente se 

inicia con aquellos lotes préximos a la carretera o el camino de acceso, y se va extendiendo conforme estos
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son vendidos. Al no contar con agua dependen de! suministro de los carros-tanque 0 pipas que la surten una 0 

dos veces a la semana y se almacena en tambos de 200 litros; debiendo realizar une fosa séptica temporal para 

disponer de los desechos sanitarios de la familia. Con respecto al equipamiento fos nuevos residentes utilizan 

el transporte para recurrir a tas colonias vecinas que ya cuentan con ellos. El proceso de ocupacion territorial 

de las lotificaciones es explosivo, ya que una vez que abren a la venta, por e| médico costo, los lotes son 
vendidos rapidamente. De este modo, de los casos analizados, en 1967 la zona ocupada por viviendas era de 

28.2 has. y represent el 6.5% de la superficie de estudio; Porcentaje que aceleradamente se incrementé al 
22.5% en 1975, 66.4% en 1986 y 79.8% en 1995; mostrando una tendencia a Slegar a ocupar para el afio 2005 
probablemente e! 94.8% de ambas zonas de estudio. Es decir, que de 1967 a 1995 incrementaron 292.9 has. 0 
sean 10.5 has. Anuales, a una tasa de 37.1% anual, el indice mas elevado de expansién urbana de la periferia 
sur (cuadro 44, plano 17). A diferencia de otros patrones urbanos que pueden seguir expandiéndose con bajas 
tasas a baja densidad como ios pueblos aislados, en las colonias populares existen limites fisicos y del tamafio 

de ejidos que dificultan que sigan expandiéndose indefinidamente. 

Estructura urbana 

La lotificacién de cada ejido constituye una colonia, y el grupo de colonias llega a formar importantes 
sectores urbanos de miles de lotes como lo son los de Heroes de Padierna y Tialcoligia - Los Voicanes en ta 
actual periferia sur; o los que en décadas pasadas fueron la extrema periferia sur y que ahora estan integrados 
a la mancha urbana como io fue el Pedregal de Santo Domingo y el Pedregal de Santa Ursula en los 70s; al 
oriente las colonias de ciudad Nezahualcoyotl en los 60’s; y al suroriente las del Valle de Chaico en los 80’s. 
Aunque las colonias dentro de estos sectores tienen un patrén urbano muy reticular, hay pequefias distinciones 

entre ellas en cuanto al ancha de las calles y dimensiones de los lotes; por lo que con frecuencia no coinciden 
las trazas urbanas de sus calles internas sino solo tienen en comm algunas avenidas que las interconectan. Al 
no cumplir con la normatividad de areas de donacidn, no tienen un “centro” con una plaza central, iglesia, 
comercios y equipamiento concentrados; si no que los servicios y comercios se localizan desorganizadamente 
a lo largo de las avenidas de acceso formando “corredores urbanos”, y cuando finalmente Hega el 

equipamiento éste se ubica dispersamente dentro de las colonias y ocasiona con el tiempo conflictos en los 
usos del suelo. Aun asi, las lotificaciones populares abren a la oferta enormes extensiones de terreno a. precios 
accesibles para los mas necesitados, por lo que desempefian un importante papel en ja expansidn urbana de la 

ciudad, 

Usos del suelo 

La configuracién de los usos del suelo de las lotificaciones tiene similar dinamica de transformacién espacial 
en la consolidacién que en la expansién urbana sobre el territorio, como se vera a continuacién (cuadro 42, 
grafica 19): 

- uso habitacional de 10 - 20 viviendas / hectarea. (densidad de $0 a 100 habitantes/nectarea.): La 
ocupacién de lotes dentro de tas lotificaciones empiezan a darse dispersamente, iniciando a lo largo 
de la carretera o camino de acceso y entomo a las bases de los autobuses que es en donde también 
se establecen los primeros comercios. Al haber tantos lotes disponibles, la fase inicial de ocupacion 
del territorio es dispersa de baja densidad, por lo que pera 1967 tanto camo el 68.1% de la mancha 
urbana fue de esta densidad. Pero conforme continua la ocupacién masiva de totes en las décadas 
siguientes, también inicia un intenso praceso de densificacidn de las viviendas existentes; por lo que 
no obstante que se expande la superficie de baja densidad, su proporcién como uso del suelo 
empieza a declinar a 64.6% en 1975, 48.6% en 1986 y 30.0% en 1995; mostrando una tendencia de 

continuar descendiendo probablemente hasta e! 26.8% para aio 2005. 

~ uso habitacional 20 - 40 viv/ha. (densidad de 100 a 200 hab/ha.): Si bien al comienzo del 

asentamiento no hay indicios de medianas densidades, después de 10 afios no sélo se acaban de 
ocupar jos remanentes lotes baldios entre las viviendas, sino que paralelamente ta poblacién 
comienza a ampliar su vivienda. De este modo, para 1975, las colonias muestran el 15.2% de la 
superficie de estudio de mediana densidad, porcentaje que comienza a ascender a 28.2% en 1986,
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43.4% en 1995 y de acuerdo a esta tendencia probablemente alcance ¢] 46.5% para el afio 2005. 

Después de dos décadas de establecidas, las colonias muestran un elevado nivel de consolidacidn, 

dos tercios de la mancha urbana son de mediana densidad contra un tercio de baja densidad; 

situacion que es _inversa a la de los pueblos aislados en las que predomina la baja densidad. 

+ equipamiento: Al igual que el resto de los patrones urbanos de bajos ingresos estudiados, estas 

lotificaciones de ejidos y terrenos comunales estan desarrolladas fuera de la normatividad oficial 

para fraccionamiento de terrenos. De aqui que los ejidatarios 0 comuneros en sv afan especulative 

para derivar las mayores ganancias posibles y compensar el bajo precio de los lotes, 

deliberadamente omiten las éreas de donacién para el equipamiento comunitario. Por lo tanto es 

caracteristico que el equipamiento sea practicamente inexistente en Jas colonias, por to que en 

etapas iniciales ta poblacién residente tiene que recurric al equipamiento ubicado en poblados en 

proceso de absorcién (capitulo 8) y de aquel integrado a ta periferia intermedia urbana (capitulo 9). 

El uso del suelo de equipamiento identificado en 1967 representaba sdlo el 0.6% de la superficie de 

estudio y se mantuvo en rango similar hasta 1975. No es sino hasta que existe la demanda en las 

colonias, que las autoridades construyen el equipamiento indispensable, de modo que para 1986 se 

incrementa este uso del suelo a 1.1% y 2.1% en 1995; mostrando una tendencia a mantenerse en 

este porcentaje en e] futuro proximo. Aquel equipamiento basico que el gobierno local construye 

inicialmente en las colonias es una escuela primaria y un jardin de nifios; con el tiempo un mercado, 

una clinica y si hay demanda una secundaria, todos dispersos dentro de varias colonias colindantes. 

La comunidad debe de organizarse y buscar la forma de procurarse un terreno para construir por 

ejemplo, una iglesia. Con el tiempo, el gobierno puede agregar oficinas municipales, médulos de 

vigilancia, y en ocasiones alguna cancha deportiva, Pero usualmente, nada mds. De los patrones 

urbanos analizados, las colonias populares son las que tienen menor nivel de dotacién de 

equipamiento, menos de la mitad que ta periferia intermedia y menos de un tercio de tos pueblos 

rurales; por lo que la poblacién residente necesariamente tiene que salir de su colonia para 

procurarse de los servicios y equipamiento que requiere. 

- servicios, camercios y mixto - comercial: Por su lejania y dificil accesibilidad de las colonias, ¢l 

comercio caracteristico al interior de las colonias es aque! mixto-comercial y es muy pequefio, ya 

que son cuartos que cualquier familia adapta al frente de su vivienda para inictar un negocio propio 

(tienda o taller) o para rentar. En cambio, los usos del suelo destinados al uso comercial como 

locales para venta de materiales y lo relacionado con la construccién (como ferreterias, pintura, 

tlapalerias, madererias) estan sobre las avenidas de acceso asi como los servicios dedicados a la 

compostura de electrodomésticos, electronico, plomeros; 0 de fabricacién casera come carpinteria y 

herreria. Debido a la baja capacidad de pago de los residentes, en las zonas de estudio no se registro 

este tipo de actividad en 1967, y sélo el 0.1% para 1975 y 1.1% para 1986. No obstante su explosiva 

expansion urbana, para 1995 este uso del suelo fue de 1.7% y probablemente alcance ef 2.0% para 

el 2005. Su proximidad a la periferia intermedia por fa que necesariamente pasan todas las rutas de 

wansporte de las colonias populares, propicia que estos comercios y servicios se concentren 

predominantemente a lo largo de sus vias primarias de circulacion que al interior de sus colonias. 

- industria: El uso industrial no representa mayor proporcién como uso del suelo urbano dentro de 

las colonias. Son estructuras visibles ubicadas en cualquier calle, sin ninguna regiamentacién, y 

estan destinados tanto a talleres de micro-industria como a bodegas. Se observa que en décadas 

iniciales no hay este tipo de uso, y no es sino hasta la década de 1980 ya estando la colonia bien 

consolidada que aparece las primeras naves representando el 0.7% de la superficie urbana y para 

1995 el 1.7%. Probablemente este porcentaje se mantenga en afios venideros, ya que las colonias 

han llegado practicamente a su saturacion. 

- vialidad: E) area destinada a calles resulta muy alto para etapas iniciales de} asentamiento, 

Uegando a representar hasta el 31.3% del uso del suelo urbano debido a las amplias secciones viales 

de avenidas de acceso; las cuales en cualquier otro tipo de desarrolto urbano resultarian incosteables 

por las obras de urbanizacion que requieren, pero que aqui los ejidatarios 0 comuneros no realizan, 

sdlo dejan los derechos de via de estés para que se Heven a cabo posteriormente. Conforme se 

expanden las colonias hacia terrenos interiores, las calles son de secci6n menor, por lo que ja
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proporcién de vialidad disminuye a 19.5% en 1975 y aumenta a 21.2% de 1986 a ja fecha conforme 

se agregan nuevas colonias, siendo probable que se mantenga en este rango en el futuro proximo al 

no agregarse mas colonias a la mancha urbana de estas periféricas. 

INDICADORES DE LA EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA 

La similar estructura urbana tipo parrilla, las distintas colonias populares ofrecen lotes de similares superficies 

y costes. Complementariamente al indicador de densidad que mide viviendas por hectdrea o habitantes por 

hectarea, estos indices miden especificamente la ocupacién fisica del terreno por la construccién de sus 

viviendas, Son indicadores mas precisos, ya que toman al lote como unidad de medicién. Se levantaron dos 

zonas: la de Tlalcologia - Volcanes con 56 lotes y 114 viviendas; y la de Héroes de Padierna con 65 lotes y 

121 viviendas; dando un total de 121 lotes y 235 viviendas inspeccionadas y registradas en trabajo de campo, 

cuyos resultados aparecen a continuacidn (cuadro 45, grafica 21 }: 

Coeficiente de ocupacién det suelo (COS) 

La incesante demanda por lotes baratos estimula a que nuevos ejidos de la periferia sean lotificados y que e! 

proceso de expansidn de la mancha urbana continue; no obstante que haya una clara tendencia de 

decrecimiento demografico en la metrdpoli. La amplia oferta de lotes en las colonias de Ja periferia, algunas 

ubicadas en grandes lotificaciones que forman enormes extensiones urbanas uniformes (como las aqui 

estudiadas), y otras ubicadas en colonias mas pequefias que estan entremezclas entre barrios y forman una 

periferia intermedia fragmentada (como {as descritas en él capitulo previo); muestran la flexibilidad de ta 

lotificacién como patrén de subdivisién del territorio, ya que se adapta a cualquier tamafio y caracteristica de 

terreno. De los patrones analizados anteriormente, las lotificaciones se caracterizan por tener inicialmente una 

ocupacién territorial explosiva, por lo que su indice COS es intenso on las primeras décadas hasta 

practicamente ocupar la mitad dei Jote, para después gradualmente expanderse a un menor ritmo. De este 

modo, las lotificaciones aqui analizadas que tienen menos de 25 afios de establecidas, han alcanzado un COS 

de 0.552 en ese tiempo y las mas recientes registraron el 0.214 (en 1998), un inicio bastante intenso en 

comparacién con los demas casos de estudio que muestran un COS inicial mas bajo. Si quisiéramos obtener 

una media de expansion en las colonias, restariamos el valor COS mas bajo del mas alto y lo dividiriamos 

entre el miumero de afios del periodo de estudio, lo que arroja un promedio de construccion de la vivienda 

dentro del lote de 0.012 anuales, to que significa que considerando el lote promedio de 200 a 238 m2, se 

construyen de 2.40 a 2.85 m2 anuales. Es decir, les toma a las familias de bajos ingresos de 7a 8 afios 

construir un cuarto de 20 m2.; la mayor intensidad de construccién de la periferia urbana. 

Coeficiente de utilizacién del suelo (CUS) 

El coeficiente CUS muestra la relacién que tiene el total de la construccién de la vivienda dentro del lote y se 

maneja con relacién al COS, que mide la ocupacién en planta baja de la vivienda sobre el lote. La media del 

CUS en 1970 fue de 0.895, ef cual restado del COS de 0.552 del mismo ajio, da una diferencia 0.343, que 

significa que el 34.3% de la construccién esta en un segundo 0 tercer nivel. Es decir, para un lote de 238 m2, 

el 55.2% 0 131.3 m2 esta construido en planta baja y el 34.3% o 81.5 m2 esta construido en otros niveles, es 

decir, una vivienda de superficie media de 212.8 m2, Esto representa un proceso de consolidacion vertical 

ligeramente superior a los patrones anteriores, para viviendas que tienen mas de dos décadas de establecidas. 

En cambio para viviendas recientes, el esfuerzo inicial de las familias es para expanderse horizontalmente en 

el lote; por to que el CUS registrado en 1998 fue de 0.232, que restado del COS del mismo afio, da una 

diferencia de 0.018 (1.8%) que es pequefio y dentro de similares rangos de Jos patrones analizados 

anteriormente. 

Correlacién entre COS y CUS 

La relacion fisica entre la ocupacién horizontal y vertical en el lote, muestra que para las lotificaciones con un 

nivel de expansion COS de 0.389 habra un nivel de consolidacion CUS de 0.515; indicadores que tienen una 
relacion fija y por lo tanto pueden ser utilizadas en casos similares para el andlisis de procesos de expansién y 

consolidacién de colonias de la periferia urbana.
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Para ilustrar este proceso de expansion y consolidacion de las lotificaciones, se presentan dos ejemplos de 

manzanas encuestadas dentro de {a zona de Heroes de Padierna. Se amplificaron tas aerofotos de las 

manzanas encuestadas a escala 1:2000 para analizar con mayor detalle la ampliacién de las viviendas dentro 

de sus lotes, desde 1967, 75, 86 y 1995. La manzana de la colonia de Torres de Padierna es el caso # 15 

establecida en la década de 1970 (cuadro 49, plano 18) y de la colonia Belvedere fue el caso # 16 estabiecida 

en la década de 1980 (cuadro 50, plano 19). No obstante que hay una década enire ¢] asentamiento de ambas 

colonias, hay un notable paralelismo entre las lotificaciones y sus procesos de expansién y consolidacion; y 

similinad entre sus caracteristicas socioecondmicas: 

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR 

Para comprender la compleja interrelacion entre la dinamica realidad familiar de bajos ingresos y su efecto en 
las modalidades de ocupacién del territorio, se han levantado encuestas de campo para analizar las variables 

socioecondmicas que mas directamente influyen en los pracesas de cambio, y cuyos resultados se resumen a 

continuacién: 

Familias y miembros ep el lote 

Las Jotificaciones son ef tmico patrén urbano de todos Jos patrones analizados, en Jos cuales se asienta 
inicialmente una sola familia que es la que compra el lote, y la que va construyendo progresivamente su 
vivienda. De aqui que las familias registtadas sean mayoritariamente jévenes, de menos de 30 afios en su 

asentam iento inicial, ya que son las que pueden soportar mejor las condiciones de vida tan desfavorables sin 

servicios y alejados de equipamiento y fuentes de trabajo. Conforme pasa el tiempo, se van agregando a la 
familia inicial, parientes cercanos, de modo que después de una década de establecidos la media es de 1.2 
familias por lote con 4.9 miembros. Liama la atencién los cambios que vienen después, que aceleran la 
consolidacion de las viviendas. Una vez que ja colonia empieza a tener servicios, equipamiento y acceso al 
transporte, hay un cambio en la estructura famitiar, de modo que después de dos décadas se incrementa el 
numero de familias por lote a una media de 2.1 familias por lote con 8.6 miembros; claramente habiendo 
incorporado dentro del proceso a otra familia; como la de algiin hijo que se casa y construye su cuarto y se 
queda a vivir ahi mismo, la de una hijo(a) que se divorcia y regresa con hijos al niicleo paterno, o la del 

hijo(a) que sale a trabajar y deja a sus hijos al cuidado de los padres. 

Ademas se encontré que es usual el que las familias originales renten cuartos a otras familias, y de hecho, en 
partes ya consolidadas de las colonias, es frecuente encontrar vecindades, en las que dentro del lote habitan 

varias familias con o sin relacién sanguinea con la familia inicial. Con elio también aumenta la media del 
mumero de familias en el lote. Como ejemplo de alto nivel de densidad y consolidacién, se tiene que en 
Tiaicologia que tiene mas de 4 décadas de establecida, hay manzanas cuya media por lote son 3.6 familias con 

13.0 miembros por ote. 

Miembros que trabajan y niveles de ingreso 

La fuerza de trabajo familiar se despliega para ganar el sustento familiar y generar los recursos para las 
ampliaci- nes de la vivienda, y va variando conforme pasa el tiempo. En la época de la encuesta, las familias 

recién asentadas en su lote trabajaban 1.2 miembros para ganar e) equivatente a 4.4 salarios minimos. Después 
de 2 décadas de establecidas la media de la fuerza familiar de trabajo se incrementa a 3.0 miembros, lo que les 
permite ganar el equivalente a 9.9 s.m.. En términos individuales de ingreso, tenemos que en 1998 el ingreso 

por miembro de familia es el equivalente a 0.90 s.m. mensual; en tanto que para familias establecidas en 1970 

es ligeramente superior 1.15 s.m. mensual por miembro, un incremento de 12.7% en tres décadas, ni siquiera 
suficiente para contrarrestar los efectos inflacionarios sobre el poder adquisitivo; mostrando claramente que 

no abstante el aumento en la fuerza de trabajo familiar, las familias de bajos ingresos se mantienen en niveles 
similares de marginalidad a lo largo del tiempo; pudiendo solamente capitalizar sus ahorros a través de jas 
ampliaciones de sus viviendas, con la compra de aparatos electrodomésticos o eventualmente con la de un 
auto viejo.
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Correlacion entre superficie de lote y vivienda con sus babitantes 

La pérdida en e! poder adquisitivo de las familias marginadas en dos décadas de crisis econdémicas, se traduce 

€n que las ampliaciones de sus viviendas se realicen en un mayor numero de afios; lo que ocasiona que el 

Proceso de expansién y consolidacién de las manzanas y colonias se acelere o desacelere dependiendo de las 

circunstancias econémicas del pais.. El indicador de metros cuadrados par miembro ofrece una idea del nivel 

de hacinamiento 0 de confort que tienen los miembros dentro de su vivienda. Por ejemplo, la superficie del 

terreno por miembro es de 52.8 m2 de terreno y 13.6 m2. De construccién de vivienda a} inicio del 

asentamiento cuando las familias son basicamente nucleares; sin embargo despuds de dos décadas ya 

construyeron una vivienda mayor para acomodar a 2.1 familias con 8.6 miembros, lo que da 22.5 m2. de 

superficie de lote por miembro y 17.4 m2 de construccién de vivienda por miembro. Una pérdida sustancial 

de espacio habitable de lote por miembro de familia, a costa de una figera mejora en la superficie de vivienda 

por miembro de familia. 

IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE 

Tan explosiva ocupacién del territorio de las colonias populares tiene como efecto directo € inmediato el 

consumo y deterioro dei medio natural, como se detalfa a continuacion: 

Medio natural 

Las grandes lotificaciones (de 100 has. y mds) generalmente se llevan a cabo sobre terrenos inservibles para la 

agricuitura (Héroes de Padierna); en tanto que {as lotificaciones mas pequefias se tlevan a cabo sobre parcelas 

agricolas frecuentemente de baja productividad (Tlalcoligia, Ejidos de San Pedro Martir), aunque en pocas 

ocasiones sean de alta productividad (Xochipilli, Xicalhuacan, Independencia). Como quiera que sea, dado 

que tanto como el 88% de la tenencia de los terrenos de ta periferia es ejidal o comunal (Schteingart 1989:58- 

59); es un hecho que al aproximarse Ja mancha urbana metropolitana a estas parcelas, convierten su uso 

agricola al urbano que es mds lucrative. De aqui que extensas Zonas de gran valor ambiental, 

irremediablemente sucumban ante la presién de urbanizacién. De las 402.5 has. que integran cada zona de 

estudio, en 1967 el 93.5% estaban en su estado natural de bosques y agricolas de temporal. A partir de 

entonces se inicia un proceso de contraccién de areas naturales pasando a 77.5% en 1975; 33.6% en 1986; y 

20.2% en 1995: mostrando una tendencia a reducirse hasta 5.4% para el afio 2005 (cuadro 44), Es decir, una 

contraceién de 292.9 has. de 1967 a 1995, 0 sean 10.46 has al afio a una tasa media anual de 37.0%; la mas 

alta pérdida ambiental de la periferia urbana estudiada. 

Elementos naturales 

Para enfatizar 1a degradacién ambiental ocasionada por la expansion incontrolada, se identificaron los 

elementos naturales mas visibles al cambio, los que se analizan a continuacién (cuadro 43, grafica 20): 

- barrancas y cauces; Si bien en términos de superficie las barrancas y cauces tienen poca 
superficie, el desalojar e! agua de Iuvia de una zona urbana, tiene una importancia funcional y 
ambiental muy elevada. Pero las barrancas y cauces de agua, suffen grandes alteraciones durante un 

proceso de urbanizacion s“a porque son invadidas, sea porque una vez que ja Jotificacion esta 
saturada son entubades y sobre ellos se construye alguna vialidad, En gran parte esto se debe a que 
jas barrancas y cauces atraviesan grandes sectores urbanos y Ja realizacién de estas avenidas de 
intercomunicacion los estructura funcionalmente. En su estado natural, para 1967 tanto como e) 4.5 
has. 6 1.1% de ta superficie de estudio eran barrancas; area que fie decreciendo 2 0.8% en 1975, a 
0.79% en 1986, a 0.4% en 1995, con una tendencia a que probablemente se reduzca alin mas hasta 
0.2% de la superficie total. 

- masas arboladas: Otro elemento natural que es afectado severamente con la expansién urbana 
incontrolada son las masas de arboles tanto sobre terrenos agricolas en donde estan alineados o 
agrupados a lo Jargo de sus linderos o calles de acceso (Tlalcoligia), como Jas extensas areas 
bascosas sobre terrenos con lava volcanica (Héroes de Padierna, Los Volcanes). En este ultimo
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caso, al lotificarse los ejides que tienen masas arboladas, se tienen que talar para inicialmente abrir 

Jas viatidades; pero después los residentes talan practicamente todos los arboles dentro de su fote 

para construir su vivienda y permitir el paso de! sol. De este modo del inicial 46.8% 0 188.3 has. de 

superficie arbolada en 1967 (para entonces las zonas de Volcanes y Héroes de Padierna aan no se 

habian lotificado); fue decreciendo a 40.3% en 1975; a 10.4% para 1986 y 7.1% en 1995; con 

tendencia a reducirse probablemente hasta 2.8% para en afio 2005 (ver secuencia de serofotos). 

Una deforestacion brutal de 159.6 has. entre 1967 y 1995, a razén de 5.7 has. anuales. Las masas 

arboladas actuales cubren 1.8 has. y son arbolados continuos, que son visibles come islas dentro de 

fa mancha urbana, en lotes aun baldios, en barrancas, en calles sin pavimentar o en algin 

equipamiento. Se aprecian dentro de las colonias arboles aislados y dispersos dentro de los lotes 

que estin intercalados entre las viviendas; o dispersos a jo largo de calles; Jos cuales muestran una 

significativa alteracion de la masa arborea original; y por lo tanto no han sido incluidos dentro del 

inciso. 

- dreas de cultivo productivas: Dentro de estas zonas de estudio, las areas destinadas a la 

agricultura representaron en 1967 el 40.5% 0 163.1 has. de las zonas de estudio, la cual decrece en 

las décadas siguientes a 31.1%, 14.5% en 1986 y 5.7% en 1995, con una tendencia a practicamente 

desaparecer en un futuro proximo. 

- dreas improductivas, baldias o erosionadas: Los terrenos agricolas préximos a la mancha urbana, 

que son objeto de especulacién y que pueden ser promovidos para venta a través de su lotificacion, 

se dejan de cultivar, Estos terrenos generaimente no tienen un patron en cuanto a su conversién 

como elementos de especulacion urbana; pero en esta zona de estudio se registré en 1967 el 5.1% 

de terrenos de labor sin actividad productiva; porcentaje que se conserva en rangos similares a lo 

largo del tiempo; con una tendencia a desaparecer en el futuro cuando las ltimas tierras de cultivo 

sean ocupadas. 

Correlacién de expansién urbana con deterioro del medio ambiente: 

La correlacidn entre estas dos variables en el espacio, mancha urbana y medio ambiente, hace evidente la 

degradacion que tiene sobre el medio natural la expansion urbana no planeada de bajos ingresos, siendo las 

colonias 0 lotificaciones populares las que generan mayor dafio ambiental (cuadro 48 y grifica 24) de los 

patrones estudiados, porque a} ser reticulares en calles y lotes no se adaptan a la configuracién topografica, ni 

a las barrancas, o al tipo de parcelacion que con frecuencia agrupa drboles en sus linderos; si no que impone 

una (raza urbana regular independientemente de las condicionantes naturales de los terrenos.
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11. COMPARATIVO DE PATRONES DE EXPANSION URBANA 
INCONTROLADA DE LA PERIFERIA 

Como ha quedado demostrado en Ios andlisis precedentes, e] tiempo es la vatiable vertebral a lo largo de la 

cual se hilvanan {os distintos procesos paralelos de evolucién socioecondmica de las familias de bajos 
ingresos, de la expansién y consolidacién de sus viviendas, de la formacion de sus barrios y colonias, asicomo 
del deteriora del medio ambiente que Jas rodea. Si bien cada patrén urbano representative -de la expansién 
urbana incontrolada de la periferia, tiene caracteristicas propias en cuanto a estructura urbana y modalidades 
de expansién y consolidacién urbana en el tiempo, para complementarlos se ofrece en este capitulo una visién 
global y comparativa de la dinamica de ocupacién de ia periferia urbana, caracterizada como un fendmeno de 

apropiacién espacial resultado de la evolucién socioecondmica de la poblacién. 

EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE LA MANCHA URBANA 

La periferia urbana ha tenido fa capacidad y flexibilidad para absorber facilmente la demanda de la masa 
poblacional de bajos ingresos dentro de su vasto territorio. La poblacién se ha asentado practicamente donde 

ha querido, sin mayor preocupacién si las fuentes de empleo estan cerca, si hay equipamiente o servicias en la 
proximidad o si las nutas de transporte pasan cerca. Estos fueron en un tiempo los estimulos que indujeron la 
expansidn de la ciudad hacia zonas determinadas. Hoy en dia parece que no hay preferencias. La periferia se 
expande y sigue expandiéndose hacia todos lados como un cancer que devora el medio natural, Pero dentro de 
este proceso continuo de ocupacién atomizada del territorio, aparecen algunas distinciones en cuanto a la 

modailidad en que ia periferia se expande. Estas se anotan a continuacién. 

Mancha urbana 

Si bien la tendencia general es de expansién continua hacia donde hay terrenos disponibles, cada patron de 
expansion urbano se expande a diferente ritmo. Los pueblos rurales aislados muestran la tendencia mas baja 

de expansién urbana de 3.5% anual con el que acomoda bdsicamente a su propio crecimiento demografico, 
con una expansién media que incorpora a usos urbanos unas 2.5 has. anuales. En cambio las lotificaciones o 
colonias populares que ofrecen lotes regulares muy comerciales, por su proximidad a la mancha urbana 
metropolitana experimentan una explosiva expansién de gran dispersion, ltegando a alcanzar tasas del 37.1 % 
los primeres afios para luego estabilizar gradualmente su expansién a 9.2% anual, o sean, una ocupacién 
promedio 10.5 has. al afio hasta que el terreno se agota 0 se encarecen fos precios de los lotes. Los pueblos en 
proceso de absorcién que se encuentran en la extrema periferia urbana, también presentan elevadas tasas de 
expansién, del orden de 6.7% con una ocupacién de 6.75 has, anuales, y cuentan con suficiente territorio para 
continuar el proceso de expansidn y pueden Negar a conurbarse con jos pueblos rurales que se encuentran atin 
aislados. Finalmente, fos grandes baldios que van quedando en Ia periferia intermedia empiezan a ser sujetos 
de presion para urbanizacién y son ocupados con una tasa promedio de 7.3% anual con la que se consumen 
7.5 has. de terreno al afio. (grdfica 27) En resumen, la mancha urbana de la periferia sur metropolitana se ha 
expandido de 1427 has en 1967 a 11,896 has en 1995, o sea una expansion de 373.9 has. anuales. Como se 
ilustré en el Capitulo 6, la periferia sur metropolitana se ha expandido 8.3 veces en 28 afios (cuadro 53) 

Estructura urbana 

Una de las caracteristicas de la expansién urbana incontrolada es su fragmentacién urbana. Cada barrio, 
colonia y asentamiento tiene un trazado urbano propio, de modo que si se analiza el plano de cualquier 
periferia, el tejido urbano aparece como un mosaico de patrones urbanos. En general, los pueblos tienen en su 
zona centro un sistema reticular urbano que permite un desplazamiento facil, pero la profongacién de sus
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calles hacia las periferias se hace sobre los sinuosos y angostos caminos rurales que no tienen ta capacidad 

para absorber el trinsito vehicular y con ef tiempo son origen de conflicts de circulacién, En cambio, las 

colonias populares tienen um trazado urbano muy regular de secciones viales constantes que facilita la 

cireulacién intema, pero presentan problemas en sus bordes ya que pocas calles tienen continuacién a 

colonias vecinas, lo que con ¢] tiempo propicia cuellos de botetla en Ja circulacién entre colonias. Al no 

contar con suficientes servicios y equipamiento, la poblacién residente necesariamente debe de salir de sus 

barrios y colonias; lo que ocasiona una gran movilidad diaria de poblacién y concentracién de flujos sobre fas 

pocas carreteras 0 avenidas que las intercomunican con la ciudad, que con el paso del tiempo también resultan 

insuficientes y muy congestionadas. A diferencia de los barrios en los pueblos que tienen su pequefia iglesia y 

& veces una plaza, las colonias populares y las subdivisiones de parcelas agricolas, no tienen un “centro” por 

Jo que de hecho son zonas dormitorio ya que sus residentes salen a trabajar, al mercado o a la escuela. En esta 

fragmentacién urbana derivada de miles de criterios particulares de subdivision de Ja tierra de ejidatarios y 

comuneros, se hace evidente Ia falta de un sistema vial comtin que comunique funcionaimente a la periferia. 

Usos del sueto 

Si bien hay aceleraciones y desaceleraciones en los distintos procesos de expansién urbana dependiendo de la 

disponibilidad y costo de fos lotes, estas tendencias entre patrones urbanos tienen caracteristicas comunes. En 

general, el propdsito de subdividir tas parcelas agricolas es para vender jotes. De aqui que el uso dei sueio 

predominante en fas periferias sea el babitacional que llega a representar en promedio e} 73% del suelo 

urbano, con el minimo destinado a equipamiento (5%), vialidad (18%) y mixto comercial (4%). (cuadro 51). 

Pero si sumamos ¢] mixto comercial que son viviendas con talleres o comercios con el uso habitacional, 

tenemos que tanto como el 77% del suelo de las periferias estd ocupado por viviendas. Esto explica el porqué 

no hay suficiente equipamiento y vialidad en la periferia, ya que estos usos no generan utilidades, y por lo 

tanto los ejidatarios y comuneras evitan cederlos. El cuadra 5! y grdfica 25 muestra que de 1967 a 1986 la 

caracteristica de Ja expansién urbana en la periferia sur metropolitana era la dispersidn en Ja ocupacién del 

territorio a muy baja densidad, y en este periodo se expandié 2291 has, a razén de 120 has. anuales. De 1986 a 

1995, la ocupacién dispersa de baja densidad empieza a dectecer de intensidad para cubrir 79 bas. anuales. 

Por e contrario, de 1967 a 1986 el proceso de consolidacién, que ocurre simultaneo aunque desfasado en 
tiempo y espacio al proceso de expansin dispersa, empieza a densificar las dreas con mayor tiempo de 
asentamiento a tazén de 80 has. al afio. Pero de 1986 a 1995 se nota un claro aumento en la tendencia de 
consolidacién que cubre 329 has. anuales. Este decrecimiento en el proceso de expansién urbana, se debe 
entre otras razones, # que la extensa periferia urbana empieza graduaimente a generar sus propias limitaciones 
para seguir expandiéndase, como lo son: cada vez mayores distancias a fuentes de empleo y equipamiento; 
cada vez mayores tiempos de recorrido, costo e incomodidad del transporte publico, cada vez mayores 
tiempos de espera y mayor insuficiencia en la dotacion de agua por pipas; y cada vez mayor inseguridad por 
Ja violencia en las colonias escasamente pobladas. Estos inconvenientes de la extrema periferia, se reducen 
considerablemente en reas mAs céntricas, razon por la cual éstas se vuelven .nas atractivas para los nuevos 
pobladores que aceleran su proceso de densificacién. No obstante que las tendencias de expansidn dispersa 
del territorio son decresientes, éstas siguen convirtiendo suelo agricola a uso urbano y arrasando en el proceso 
al medio natural. 

Indicadores de intensidad de uso d | suelo: Cos y Cus 

Los indicadores de intensidad de uso del suelo muestran la tendencia general que conforme pasa el tiempo ios 
asentamientos isreguiares inicialmen'e disperses y aislados van gradualmente densificdndose. Es decir, 
paralelamente al proceso de asentamiento de las viviendas en el territorio, se manifiesta otro proceso de 
construccién progresiva de las viviendas dentro de ics lotes o parcelas. Ambos procesos conforman la 
intensidad de ocupacién del suelo (Cos y Sus), cuyas caracteristicas mas sobresalientes son: 

Cos 
Como se coment6 anteriormente, el coeficiente de uso del suelo mide la ocupacién horizontal de la 
construccion sobre un Jote o terreno. En esta investigacién se determind que a partir de la densidad 
de 10 viviendas por hectérea la agrupacién de viviendas empieza a presentar caracteristicas urbanas 
y por lo tanto esta densidad se establecié como el limite entre Jo rural y lo urbano. De aqui se 
encontré que el valor promedio de COS minimo al inicio del asentamiento es de 0.165 6 sea,
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16.5% del terreno ocupado por construccién. El valor maximo promedio fue de 0.593, que son 

viviendas ya ampliadas dentro del lote y contiguas entre si. En interesante constatar que todos los 

patrones urbanos analizades, inician y terminan con rangos de COS similares, ya que en todos los 

casos son viviendas autoconsiruidas por familias de bajos ingresos. La diferencia entre los patrones 

varian por ta rapidez con las que alcanzan estos niveles de consolidacién.(grafica 30) Por ejemplo, 

los pueblos rurales aislados con baja presién de crecimiento, tardan unos 40 afios en alcanzar el 

COS méximo; en tanto que las coloniss populares flevan a cabo procesos similares en casi la mitad 

del tiempo. Los procesos de ocupacién del suelo en la periferia intermedia se realizan en casi 30 

afias y en pueblos en proceso de expansién en cerca de 25 afios. Es importante hacer notar que una 

vez que un territorio es ocupado por viviendas dispersas (expansién), éste proceso ha continuado 

hasta cubrir 1a totalided del territorio (consolidacién); es decir, una vez que el proceso de expansién 

ha iniciado en un territotio, ha transformado su uso agricola a urbanio. 

Cus 
El coeficiente de utilizacién del suelo mide la construcci6n total de una vivienda dentro det lote, y 

por lo tanto agrega a la construccién horizontal 1a construccién en niveles superiores. Se pensaria 

que una vez que las viviendas se amplian horizontalmente dentro su lote, es cuando las familias de 

bajos ingresos inician la construccién hacia un segundo o tercer nivel. En la realidad, se construye 
en segundos niveles conforme van ampliando su vivienda en planta baja; practicamente desde la 

primera década del asentamiento. Como os indicadores CUS se aplican con relacién al COS para 

determinar la ampliacion vertical, e) trabajo de campo mostré que Ia construccién vertical vara del 

25% al 30% de ia superficie construida en planta baja (COS). De aqui que Jos indices CUS sean 
mas elevados que los indicadores COS, aunque reflejan similares caracteristicas de intensidad en el 
proceso de ocupacién del territorio. E] CUS minimo promedio es de 0.290 para los patrones 

analizados, excepto las coioniss populares que inician con un CUS elevado de 0.340.(grafica 31) El 

CUS maximo promedio es de 0.880. De manera similar al proceso de ocupacién horizontal (COS), 
jos puebios rurales aislados tardan 40 afios en alcanzar este nivel CUS de consolidacin, en tanto 
que las colonias populares tardan la mitad de tiempo, la periferia intermedia tarda alrededor de 30 

aiios y los pueblos en proceso de absorcién 25 afos en alcanzar similares niveles de consofidacién. 
Es interesante observar que no obstante las variaciones en la intensidad del proceso, esta retacion 
fisica de lo construido (CUS) siempre aparecen como una constante en el tiempo; lo cual puede 
interpretarse como un limite natural de la consolidacién urbana dentro de los lotes. Este es un 
limite fisico que aparece en practicamente todas fos asentamientos analizados, y probablemente se 
deba a los escasos recursos y limitada capacidad técnica constructiva que tienen las familias de 
bajos ingresos. De este modo, si lo que se expande (COS) se va consolidando con el tiempo; 
también sucede lo inverso, conforme se consolida se propicia mayor expansién hacia la periferia. 
Por ejemplo, la familia que se asienta en un lote generalmente incorpora a un hijo(a) que se casa y 
tiene su familia (consolidacién), pero Jos dem4s miembros de la familia salen a buscar su propio 
espacio de asentamiento en Ia periferia extrema (expansion). 

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR 

Las familias de bajos ingresos en su proceso de autogestion, o de bisqueda para su insercion en el mercado 
labora! exploran alternativas de espacios en donde iniciar su proceso de asentamiento. Pueden permanecer un 
tiempo con los padres o parientes, pero eventualmente la mayoria opta por establecerse individualmente en un 
lote e iniciar su propio proceso de asentamiento. Las opciones son enormes, ya que en toda Ja periferia urbana 
se ofrecen jotes en venta con precios accesibles a cualquier economia familiar. Ung vez asentadas, inician 
también un proceso de evolucién familiar y sociceconémica, cuyos rasgos relevantes son: 

Familias y miembros por lote 
La caracterfstica predominante de la estructura familiar de bajos ingresos, es que las familias no son nucleares 
sino extendidas y plurifamiliares. De hecho, la informacién de campo muestra que el promedio minimo de 
familias por lote es de 1.2 familias, aunque hay casos en la periferia intermedia en que este es de 1.4 familias 
por lote, los que se dan en viviendas con menos de una década de establecidas. En estas familias recién 
asentadas, el nimero de miembros puede variar de 4.4 a 5.9. En cambio, el namero maximo de familias por
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lote Hega a ser de 2.1, que generalmente se alcanza después de mis de dos décadas de asentamiento. Estas 
estructura plurifamiliar dentro del lote tiene de 8.6 a 9.3 miembros. En resumen, las familias de bajos ingresos 

tienen una estructura y composicién plurifamiliar bastante uniforme en el tiempo en todos jos patrones 

urbanos estudiados. 

Miembros que trabajan y alveles de ingreso . 
La fuente de ingresos de las familias de bajos ingresos ¢s predominantemente dentro del sector informal de la 

economia, en los ramos de servicios (doméstico, talleres de oficios), comercio ambulante, y comercio 0 taller 
accesorio a la vivienda. Sus ingresos son irtegulares y carecen de prestaciones de Jey, por lo que varios 

miembros de la familia tienen que Jaborar para generar el sustento familiar. El despliegue y flexibilidad de fa 

fuerza de trabajo familiar es caracteristicos de fa economia de fos marginados, gracias a fa cual artplian su 

capacidad de percepcién de ingresos. Es comin que varios miembros de las familias laboren, aunque no 

necesariamente a tiempo completo, para generar el sustento econémico que necesitan. De este modo, el 

minimo de miembros que trabajan en e) Jote es de 1.2, aunque lo coman sea de 1.5; es decir, un miembro 

tiempo completo y otro miembro a tiempo parcial por famitia al inicio del asentamiento. Después de varias 

décadas de asentamiento y conforme mejora su colocacién dentro del mercado laborai informal, legan a 

trabajar 3 miembros que habitan el lote. Sus niveles de ingresos son bajos: el mas bajo registrado es de 3.7 

s.m. mensual por familia que se da en asentamientos atm en formacién; ilegando hasta 8.5 s.m. por familia 

cuando tienen varias décadas de establecidas. Es interesante constatar que de Jas economias familiares, los 

que reportan menores ingresos son las familias recién establecidas en colonias populares con 3.7 s.m. al inicio 
y 4.7 s.m. después de una década de establecidas. Las familias que se ubican en la periferia intermedia tienen 
Jos mayores ingresos con 8.3 a 8.5 s.m. al mes registrados entre 3 décadas de su asentamiento, y sin duda se 
debe a la cercania a las fuentes de empleo (centro de Xechimilco). Y fas familias de los pueblos rurales 

presentan variaciones en su percepcién de ingresos de 2.5 a 7.6 s.m. mensual familiar entre 3 décadas, que se 

debe a las irreguiares ganancias derivadas de las cosechas. 

Es decir, sin disponer de financiamiento ni preparacién técnica, las familias de bajos ingresos capitalizan su 
esfuerzo e ingresos con la consiruccién de su vivienda, no obstante que sus ingresos se mantienen dentro de 

pardmetros similares a Io Jargo del tiempo. Como sus ocupaciones no varian sustancialmente en el tiempo, 
tampoco en términos absolutes Jo hacen sus ingresos. Esta la mejor muestra de su gran capacidad realizadora 
que construyen su vivienda y transforman el contexto urbano inmediato con recursos, esfuerzo y tiempo 
propios. Hay que resaltar que si la periferia sur metropolitana se ha expandide continuamente durante las 
ultimas 3 décadas, ha sido construida por la poblacién de bajos ingresos, con sus bajas ingresos. 

IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE 

La incontrolada expansién urbana sobre cualquier periferia de la ciudad, a tenido como principal efecto el 
deterioro del medio ambiente. Las familias de bajos ingresos se han asentado y han transformado las 
condiciones naturales de sus lotes: si estaba en pendiente, lo terracearon; si estaba en partes bajas, la 
relienaron; si tenia rocas, las demolieron; si estaba cerca de un cauce pluvial, lo redujeron o lo taparon; si 

tenia vegetacién de matorral, la despaimaron; si tenia arboles, los talaron; en fin, una transformacién total del 
medio natural al medio urbano. Si en un lote individual estes cambios pueden aparecer insignificantes, la 
suma de fos miles de lotes alterados a escala urbana han sido devastador. Las mas notables transformaciones 
son: 

Mancha natural 
La velocidad de pérdida natural varia en relacién con la intensidad de la expansion urbana. De este modo, Jos 
pueblos rurales que muestran la menor tasa de expansién urbana consumen sdlo 2.5 has. al aflo, que es el 
indice més bajo de los patrones estudiados, pero su impacto es igualmente severo porque el proceso de 
deterioro es lento, pero tiene una duracién de 40 afios. En cambio, las colonias populares muestran el mas 
explosivo proceso de ocupacién dispersa del territorio y consumen terreno natural a razdn de 10.5 has. al afio, 
en un proceso intense que se extiende sdlo por casi 20 afios o hasta que se agota el ejido lotificado. Las areas 
naturales de [a periferia intermedia y de pueblos en absorcidn, sucumben a menor velocidad de ocupacién, 7.5 

has. y 6.8 has. anuales haciéndolo en periodos de tiempo que fluctian entre 30 y 25 afios respectivamente. 
{grafica 28, cuadro 53) Estos indicadores muestran, que sin importar la velocidad de ocupacién de terrenos
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naturales, en cualquier caso se ocasiona una pérdida ambiental irreparable ¢ irreversible. 

Elementos naturales 
Siendo la ocupacién urbana del territorio natural en si misma una pérdida ambiental, se pueden reconocer 
diferentes niveles de degradacién ambiental. Como es de esperarse la expansion urbana que menos afecta al 
medio natural es la que ocurre lentamente en los pueblos rurales, que entre 1967 y 1995 ha respetado los 
cauces pluviales en las zonas de estudio, pero se han reducido notablemente las masas arboladas cercanas al 
poblado en un 60%, las tierras de cultivo se han contraido al 52% de la superficie agricola en 1967; y han 
aumentando a 12% las tierras ociosas cercanas al poblado. E) mas severo caso de degradacién ambiental lo 
presentan las colonias populares que en el mismo periodo, han alterado e] 36% de los cauces de temporal, han 
arrasado con el 85% de las masas de arboles, sélo queda el 15% de ia tierra agricola de 1967 y los baldios 
representan el 5%; es decir, el medio natural que habia en 1967 ha practicamente desaparecido. Los otros 
patrones estudiados presentan cifras de degradacién ambiental entre estos dos extremos. Si bien la poblacion 
de bajos ingresos ha mostrado una gran capacidad realizadora para construir viviendas y contextos urbanos a 
pesar de sus limitados ingresos, también ha mostrado una gran capacidad destructora del medio ambiente.



PARTE IT. 

LAS PROPUESTAS 

12. Normas urbanas minimas derivadas de la expansién urbana incontrolada 

13. Interpretacién tedrica de procesos de expansién y consolidacién urbana 

14, Lineamientos para politicas de ordenaci6n territorial y conservacién ambiental de 
las periferias



Expangson Urbera broneroiada en is Penferes [2 Normas Urbanas Minenas 

12, NORMAS URBANAS MINIMAS DERIVADAS DE LA 
EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE BAJOS INGRESOS 

El analisis de aerofotos de las 8 zonas de estudio en la periferia sur de la ciudad de México que cubren un 

periodo de 28 afios y el levantamiento de informacion de 34 manzanas en bartios y colonias de bajos ingresos. 

han arrojado informacion urbana y del medio ambiente que discrepa notablemente con la normatividad oficial 

vigente en los planes y programas de desarrollo urbano de ta ciudad. Como se mencioné en el capitulo 5, la 

normatividad oficial pretende regular ej desarrollo urbano de todo el Distrito Federal; sin embargo sdlo es 

efectiva su instrumentacién dentro del fundo lega! de la ciudad, que es donde pueden aplicarse las normas 

urbanas ya que pueden sancionarse en caso de su incumplimiento a través de multas, embargo a la propiedad, 

y hasta el encarcelamiento de su propietario. Esto es posible porque la propiedad del fundo legal es privada, y 

esta legalmente incorporada al Registro Publico de la Propiedad, y por }o tanto esta sujeta a todo tipo de 

normas y disposiciones legales. 

En cambio, Jos predios de la periferia que son de origen comunal y ejidal en su enorme mayoria no estan 

regularizados, es decir, no estén protocolizadas ante notario las subdivisiones de terrenos ni las lotificaciones 

de parcelas de origen agricola. Practicamente la totalidad de los asentamientos de bajos ingresos encuestados 

dentro de la amplia zona de estudio no tiene el titulo de propiedad en regla; es decir, no tienen un documento 

legal que ampare la compraventa de un lote, ni la traslacién de dominio en caso de herencia, ni tienen 

actualizados las subdivisiones internas dentro de un predio urbano, ni los cambios de propietario objeto de las 

subdivisiones o herencias, y menos pagados !os impuestos prediales que todo esto ocasiona. Adicionalmente 

como se mostré, los lotes en las cofonias que supuestamente por su tamafio pequefic dificilmente son 

divisibles, con el tiempo también son objeto de subdivisiones internas para acomodar descendientes, legando 

a construirse varias viviendas interiores y cuartes para renta tipo vecindades, los cuales tampoco estén 

protocolizadas, En resumen, ja tenencia de terrenos en la periferia urbana es un verdadero embrollo legal, en 

la cual a los que menos les interesa regularizar ¢s a los propios pobladores de bajos ingresos, por el costo de 

translacién y pago de impuestos que esto implica, y porque deslindar judicialmente cientos de miles de 

propiedades ya subdivididas, construidas y habitadas, es muy complicado porque fueron realizados al margen 

de las normas de lotificacion y reglamentos de construccién vigentes. En otras palabras, al expanderse la 

mancha urbana sobre el campo, no se lleva a cabo paralelamente la regularizacién legal de todas las 

subdivisiones y cambios de propietario, pues eso seria una tarea administrativa descomunal por lo disperso y 

masivo de! fenomeno, por fo que el fundo fegal de ia ciudad practicamente no se amplia, y fas nuevas 

expansiones de bajos ingresos al carecer de legalidad no estén sujetas a las disposiciones normativas de 

planificacion urbana y de conservacién ambiental. En un sentido legal estricto no hay propiedad privada en 

los asentamientos de bajos ingresos, sino una tenencia de facto privada por la ocupacién que tienen las 

familias de bajos ingresos de su lote, acreditando su legalidad con boletas oficiales de pago de algunos 

servicios que tienen un nombre con la direccién de su lote. 

De aqui que sea muy visible la anarquia urbana en la expansion de la ciudad, y por consecuencia sea 

considerada incontrolada, porque cada ejidatario o comunero subdivide su parcela siguiendo sus particulares 

intereses, sin respetar las areas agricolas y de conservacion ecoldgica delimitadas legalmente en los planes 
urbanos; ni acatar las disposiciones de usos del suelo vigentes. En ocasiones, las familias de bajos ingresos 
optan por solicitar el permiso para la construccién del cuarto inicial de su vivienda, si ésta se encuentra 

préxima a la mancha urbana. Este permiso de construccion inicial le da validez legal a la construccién de su 

vivienda, que aunque tiene un costo, es pagado para tener un documento oficial que ampare {a posesién del 

lote. Pero lo comtn es que la gran mayoria de las viviendas y sus ampliaciones posteriores se realicen sin 

licencia y sin acatar el riguroso reglamento de construcciones de la ciudad. Un verdadero caos urbano.
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COMPROBACION DE HIPOTESIS 

Dentro de esta expansién urbana incontrolada hay elementos urbanos y de ocupacién de lotes, que son 
communes entre si, y en su modo generan unas normas urbanas minimas que destacan de las normas oficiales 
de los planes y programas de desarrollo urbano, Las normas urbanas oficiales generalmente son disposiciones 
técnicas muy completas que pretenden regular con detalle el uso e intensidad de uso del suelo urbano, y estan 

disefiadas para viviendas, edificios 0 conjuntos que se construyen en una etapa. Por el contrario, la expansién 

urbana de bajos ingresos es gradual y progresiva, al igual que las construcciones de sus viviendas, y por lo 

tanto no coinciden en enfoque ni en sustancia con las normas urbanas oficiales. 

Con el andlisis de aerofotografias complementada con el andlisis de la informacién de campo se comprueba la 

hipétesis planteada al inicio de la investigacién en el sentido de que no obstante que existen diferentes 

patrones urbanos en la expansién urbana incontrolada en la periferia, entre ellos hay similitudes en cuanto a 

su estructuracién urbana, procesos de expansién y consolidacién, usos del suelo ¢ impacto negativo sobre el 

medio ambiente. Esta similitud de procesos de expansién urbana en la periferia permite derivar unas normas 
urbanas minimas communes, que: con su aplicacién se podria en lo basico estructurar funcionalmente la 

enorme desarticulacién de vialidades entre las colonias, organizar en lo elemental algunos usos del suelo ante 

la desorganizacién de usos del suelo en la periferia, y conservar en lo sustancial aquellos elementos de gran 
valor ambiental ante la depredacién de} medio natural. Es de esperarse que el aplicar unas normas urbanas 
minimas puedan contribuir al ordenamiente territorial y ecoldgico de las periferias. 

TENENCIA DE LA TIERRA 

Hasta la década de 1960, !a expansién urbana de la periferia se “controlaba” autorizando o no la 
regularizacién de asentamientos irregulares, ya que con la regularizacién se incorporaba 1a colonia al fundo 
legal de la ciudad y a su red de infraestructura y servicios. La poblacién de bajos ingresos de entonces, tenia 
inseguridad en la tenencia de su lote, lo cual implicaba que podria perder su vivienda en caso de ser 
desalojada. En aquel tiempo, la regularizacion de la tenencia de la tierra era un programa oficial que tenia 
mucha aceptacién social, pues con él se incorporaba al fundo legal urbano a subdivisiones y lotificaciones 
ilegales y al hacerlo el gobierno legitimaba su presencia ante la masa marginada, mas atin cuando también 
negociaba politicamente fa dotacién de su equipamiento y servicios. 

A partir de la década de 1970, con el inicio de la ocupacién masiva de ja periferia urbana sur, la tenencia de la 
tierra y la dotacién de servicios dejan de ser obstaculos para los pobladores de bajos ingresos, que se asientan 
donde pueden y mejor les conviene; a sabiendas que no seran desalojados si no les regularizan sus lotes y que 
Jos servicios tardaran en llegar pero llegaran estén regularizados 0 no, y mientras tanto con carros tanque de 
agua y fosas sépticas pueden aguantar hasta que estos sean entubados. 

Por tal motivo, la regularizacién de la tierra y Ja transformacién de tenencia agricola a urbana, deja de ser un 
instrumento juridico para regular la expansién urbana incontrolada de la periferia, Mas atin, como se present6 
anteriormente, la regularizacién de fa tenencia de Ja tierra generalmente propicia aumentos en los precios de! 
suelo y paraddjicamente mayor expansién urbana incontrolada. Inclusive para jos ejidatarios y comuneros que 
vendieron y venden Jotes ilegaimente e incumpien con fa normatividad urbana y ambiental no hay 
procedimiento penal por el fraude que cometen ni sanciones por incumplimiento de leyes y reglamentos 
urbanos y ambientales. Mas atin, con la reforma de 1992 al articulo 27 Constitucional que posibilita a los 
ejidatarios y comuneros a beneficiarse con la privatizacién de sus parcelas, después de 7 afios de decretada 
hay contados casos en que se han privatizado ejidos para transformarlos en fraccionamientos de interés social 
(ahora de ingreso medio), pero no hay ningun caso en que se haya desarrollado con este procedimiento un 
fraccionamiento popular de bajos ingresos. 

En resumen, los compradores de bajos ingresos no pueden pagar por un lote legalizado; ya que una vez 
regularizado el lote se incorpora a la ley de oferta y demanda del mercado urbano, y al incrementar su valor 
queda fuera de sus posibilidades econémicas. De aqui que para las familias de bajos ingresos, no haya otra 
alternativa que comprar lotes irregulares sin servicios en la periferia ya que son los mas baratos. Es decir, ni 
los compradores de bajos ingresos pueden pagar mas, ni los vendedores ejidatarios quieren dar més; por lo
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que al no tener una autoridad que regule la expansién urbana, probablemente el fendmeno seguira para 

conveniencia de todas las partes, lotificando parcelas de la periferia en la forma més econdémica posible. 

Siendo el territorio y su medio ambiente 1a plataforma fisico-espacial sobre la que sucede la expansién de la 

ciudad; jas Jegislaciones urbana, agraria y ambiental actuales no han podido regular legalmente los procesos 

de apropiacién del espacio de las periferias y de conservacién de su medio ambiente; por lo que si duramte 

més de 30 afios la expansién urbana dé bajos ingresos ha sido inconirolada, la tendencia es que este fenomeno 

de expansién urbana probablemente continte incontrolado como hasta ahora. 

ENFOQUE DE NORMAS MINIMAS URBANAS DE BAJOS INGRESOS 

El fenémeno de expansién urbana incontrolada genera un desorden urbano, y es producto tanto de la arbitraria 

subdivision def territorio en el cambio de uso agricola a urbano, como de la anarquia con la que cada familia 

de bajos ingreses construye su propia vivienda de acuerdo @ sus necesidades y disponibilidad de recursos. De 

aqui que pretender ordenar fa expansién urbana incontrolada con base de normas técnicas como fo proponen 

los planes y programas oficiales, sea buscar inttilmente de remediar ta resultante del proceso y no las causas 

que los generan. La magnitud del fendmeno de expansién urbana incontrolada y su elevado nivel de 

dispersion en la periferia, imposibilitan la aplicacion y monitoreo de normas muy técnicas que de antemano 

no pueden a ser cumplidas como las mencionadas en el anexo A. Pero, con base a los resultados del trabajo de 

campo y anélisis de aerofotos, dentro de} aparente desorden urbano de las periferias, hay un orden y hay 

elementos urbanos comunes que posibilitan que las colonias y barrios de bajos ingresos funcionen en to 

basico; los cuates se reportan a continuacién. 

ESTRUCTURACION URBANA 

Tal vez el mayor problema que presenta la expansion incontrolada sea el de la fragmentacién urbana, en la 

que cada colonia y barrio tiene una traza urbana diferente, y que el tnico acceso comin que tienen es la 

avenida o carreteta que les da acceso y por donde pasa el transporte. Este sistema de “peine” en el cual hay un 

eje de comunicacién colector y ramales a colonias, produce cuelios de botella que son criticos en la 

funcionalidad de la zona. Si bien el énfasis de los planes y programas urbanos se orienta hacia el uso e 

intensidad de uso del suelo, la estructura urbana con su jerarquia vial representa ¢] sistema funcional que debe 

de articular la expansion de la ciudad. De aqui que en términos de organizacién del espacio urbano, la 

estructura urbana sea el esqueleto sobre et que funcionalmente se integran ios usos del suelo. En términos de 

planeacion, tiene mayor importancia por los derechos de via de fa vialidad (primaria y secundaria) que hay 

que dejar antes que la expansién incontrolada ocurra; sin los cuales dificilmente se podria planear la 

estructuracion urbana de las periferias. Del andlisis de las zonas de estudio se desprende lo siguiente: 

Avenida primaria 

La funcién de la vialidad primaria es la comunicacién entre distintas zonas de la periferia, y por ende su 

transito interurbano, cubre largas distancias y es de mediana velocidad. De las aerofotos se observa que al 

inicio de! asentamiento, las zonas de estudio: oriente de Xochimilco con Nativitas y San Gregorio Atlapulco, 

la de San Andrés Totoltepec con San Pedro Martir y Tlalcoligia; y la de Héroes de Padierna, inicialmente 

tenian como unico camino de acceso una carretera de dos carriles, que con el tiempo resulté insuficiente; por 

lo que el gobierno local debio ampliarlas como avenidas primarias para mejorar la funcional.dad de las Zonas, 

Al ser el paso obligado de las colonias, estas avenidas se van transformando en corredores urbanos en donde 

se van ubicando los servicios y parte del equipamiento; y contradictoriamente a su propdsito inicial de darle 

fluidez, acaba congestionando su circulacién porque no se prevé estacionamiento. Estas avenidas analizadas, 

tienen de 4 a 6 carriles de 3.00 a 3.30 m. por carril, son de dos sentidos, y algunos tramos tienen franja lateral 

de estacionamiento y otros no fo tienen. En tramos la division entre los sentidos de las avenidas, son dos rayas 

continuas pintadas sobre el pavimento y en tramos tienen un cameilén de ancho variable. Se observa que para 

asegurar la funcionalidad de la avenida, es necesario que se respete una franja de estacionarniento lateral de 

2.00 a 2.20m. a todo lo largo. En el caso de grandes comercios y equipamiento deben de cumplir con la norma 

de estacionamiento interior, Todas las lineas de transporte que van al interior de Jas colonias, circulan por 

estas avenidas de acceso, y utilizan el carril de circulacién de baja velocidad como paradas, obstruyendo su
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fluidez. Por tal motivo. las paradas de autobiis deben de espaciarse y ser fijas; contrariamente a lo que sucede 

en la actuatidad en que los autobuses hacen la parada en cualquier punto. Para no obstruir la circulacién fenta, 

en lo posible deberan de preverse paradas remitidas del carril lento. En estas avenidas, las banquetas tienen 

anchos variables dependiendo de la disponibilidad del terreno lo cual parece no ser un obstaculo para los 

peatones; pero en las intersecciones entre avenidas primarias en donde la concentracién peatonal se vuelve 

importante, es imperativo procurar banquetas amplias (1.80 a 2.40 m.) para las paradas y cruces peatonales. 

Arterias secundarias 

La funcién de las vias secundarias es procurar la comunicacién interna entre colonias y barrios de una zona, 

sin recurrir a la avenida primaria. Su transito es zonal, las distancias son medianas y ta circulacién es lenta. En 

todas los barrios y colonias estudiadas, no hay distincién fisica entre las arterias secundarias y las calles 

locales. Las mismas calles internas son utilizadas para cualquier funcién. Las calles por las que circula el 

transporte publico dentro de las colonias son de funcién secundaria, aunque no tengan la seccién adecuada 

para doble sentido, ni tengan uniformidad de una misma seccién, ni continuidad para ligar varias colonias 

entre si. De aqui que el transporte publico que da servicio a colonias interiores tenga en ocasiones que circular 

por avenidas primarias porque no hay continuidad entre calles secundarias internas, lo que obliga que se 

mezcle el transito lento local con el transito interurbano de mediana velocidad. Esta mezcla de funciones en 

una vialidad, hace ineficiente su funcionamiento y a 1a larga tiende a congestionaria. Por ejemplo, en San 

Miguel Ajusco, San Andrés Totoltepec y San Gregorio Atlapulco, tienen calles que funcionan como 

secundarias con 4.00 a 6.00 m de seccién, y son de doble sentido, sin banqueta, con estacionamiento 

permitido; claramente insuficientes para la funcién urbana que desempefian en la circulacién del transporte 

publico. En cambio, los pueblos de Milpa Alta, San Pedro Atocpan, Nativitas, San Pedro Martir, Tialcoligia, 

entre otros, ias calles de funcién secundaria tienen una seccién minima pero suficiente de 12.00 a 14.00 m. 

por la que transita el transporte publico, y es de dos carriles de doble sentido (uno por sentido de 3.00 a 3.15 

m.), con una o dos franjas laterales de estacionamiento (2.00 a 2.20 m.) y banquetas laterales minimas 

(1.20m.). La arteria secundaria es el eje conector entre los barrios y colonias de una zona y por Io tanto es el 

corredor urbano interno que tes da identidad, por lo que resulta indispensable para la reestructuracién urbana 

de la periferia el integrar un sistema vial secundario intemo por zona. 

Callles iocales o de penetracién 

El ejidatario 0 comunero que lotifica es el que propone los anchos de sus calles interiores de su lotificacién. 

La funcion de la calle local es darle acceso a los lotes. Su transito es local, fas distancias son cortas y su 

circulacion es muy lenta. Las hay desde 16.00 m. en Héroes de Padierna hasta 4.00 m. en terrenos planos de 

las colonias Xicathuacan, San Juan Minas y San Andrés Totoltepec; habiendo colonias con secciones de 12.00 

m. como Los Volcanes, Ejidos de San Pedro Martir e Independencia. Por ser de transito lento, la seccién de 

8.00 m. encontrada en las cotonias Las Palmas y Divisadero, cumplen minima pero adecuadamente con la 

funcién en dar cabida a dos sentidos de circulacién con estacionamiento lateral alterno y banquetas de 

proteccién (0.30 a 0.60 m) o usualmente sin banquetas. En todo caso, los peatones circulan y los nifios juegan 

en las calles, ya que ef transito es muy lento. 

Andador peatonal 

El andador es empieado por el ejidatario o propietario para maximizar areas de venta de sus parcelas, que los 

utiliza en vez de calles, para el acceso a los lotes. Con frecuencia son empleados en terrenos de gran pendiente 

en los que no se puede aeceder con vehiculos. Hay callejones de 1.50 a 2.00 m. en barrios de San Cristébal, 

San Gregorio Atlapulco y colonia Xicalhuacan; y de 3.00 m. en San Juan Minas. Los callejones angostos 

imposibilitan €] acceso a vehiculos que son indispensables para el acarreo de materiales de construccién, 

movimiento de muebles domésticos, abastecimiento de gas y sacado de basura, Ademas los andadores 

angostos dificultan la construccién y operacin de las redes de infraestructura. En terrenos de poca pendiente, 

el ancho de 3.00 m. ofrece el minimo para que apretadamente tenga acceso un camién de servicios o de 

abasto, En terrenos con pendiente elevada, el ancho de 2.00 m. para escalinatas y andadores sinuosos puede 

ser ej mas adecuado para la circulacién de mucha gente y el mas econémico para reducir los costosos cortes y 

rellenos del terreno.
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USOS DEL SUELO URBANO 

Et uso del suelo es ef recurso convencional a través del cual se regula el desarrollo urbano, cuando la 

propiedad es privada y esta sujeta a reglamentos y normas derivadas de las leyes. Pero en la expansion urbana 

incontrolada de bajos ingresos, con la gran mayoria de lotes y viviendas en tenencia irregular. es 

practicamente imposible instrumentar en ta practica un plan o programa de desarrollo urbano. Hemos 

adaptado los métodos, técnicas y normas de planeacién urbana de paises desarrollados a nuestro medio, sin 

discerir que casi la mitad del proceso de desarrollo urbano en nuestras ciudades, no puede ser regulado bajo 

las normas urbanas vigentes. Del andlisis de las zonas urbanas periféricas de bajos ingresos se desprende fas 

siguientes normas de usos del suelo: 

Uso habitecional 

Los planes urbanos tradicionates asignan a cada uso habitacional una densidad (hab/ha. 6 viv/ha.) € 

intensidad de usos de! suelo (Cos, Cus). Tanto el uso del suelo como la intensidad de uso del suelo son 

normas estaticas. Como ha quedado demostrado en el andlisis de expansion urbana incontrolada, una de tas 

caracteristicas ms significativas del proceso de ocupacion del territorio por ta poblacién de bajos ingresos, es 

su dinamica de transformacién: un mismo lote y una colonia en la periferia cambian de uso ¢ intensidad de 

uso conforme pasa el tiempo. En el andlisis de la expansién urbana en aerofotos a lo largo de 30 afios, quedo 

comprobado que una area ocupada con muy baja densidad va consolidandose a lo largo del tiempo hacia 

mediana densidad. De este modo, cada asentamiento puede empezar siendo habitacional rural, luego pasar a 

ser urbano de baja densidad, de mediana densidad, habitacional mixto comercial, habitacional con servicios (0 

corredor urbano). De aqui se concluye que el normar el uso del suelo habitacional de bajos ingresos con base 

a un uso con variantes de densidad no corresponde a la realidad, pues se etiqueta rigidamente a un proceso 

urbano que es dinamico y cambiante. También es interesante observar que a diferencia de la norma oficial en 

la que el enfasis recae en reglamentar e! lote como unidad legal y a través del lote a la manzana y la colonia, 

la reatidad observada en el campo es que los distintos usos del suelo se entremezclan dentro de las colonias, 

sin importar los gradientes en la intensidad de uso del suelo. E] uso habitacional en los patrones analizados 

varia del 68 a 77% de la superficie en ta periferia, un porcentaje muy elevado ya que no se respetan las 

normas de donacién y vialidad. Esto contrasta con los fraccionamientos tipo medio y alto cuyos usos del suelo 

habitacionales dificilmente llegan a 65%, porque se respeta el area de donacién y vialidad. Dado que la 

poblacidn de bajos ingresos utiliza su lote como medio para generarse ingresos, a través de una tienda, taller 0 

cuartos para renta, e! uso del suelo en !a realidad es habitacional con cualquier mezcla ¢ intensidad de uso del 

suelo. Consecuentemente la norma de uso del suelo habitacional en asentamientos irregulares debe de 

corresponder con la realidad y ser lo suficientemente amplia para incorporar esta dinamica de cambio urbano 

de las familias de bajos ingresos. Es decir, el uso del suelo debe de ser unicamente habitacional. 

Uso de equipamiento 

El equipamiento es el servicio que mayor beneficio genera al desarroilo de la comunidad y el} que detona 

mayores cambios en los usos del suelo urbanos que lo rodean, ya que a su alrededor se van intensificando y 

cambiando los usos habitacionales para captar la demanda de la poblacién que recurre a ellos, Pero también, 

por dar servicio a una comunidad, el equipamiento se vuelve un punto de contacto familiar y fomenta la 

integracion social de ta comunidad, especialmente de las nuevas familias recién establecidas que son 

gradualmente integradas a un tejide comunitario. Pero porque las obras de equipamiento son de bajo costo, 

Jos terrenos sobre Jos que se construyen son generalmente una aportacién gratuita, adquiridos a un costo 

nominal o son terrenos expropiados por el gobierno; lo que hace que los ejidatarios o comuneros propicien la 

dispersion de asentamientos dentro de sus parcelas para dejar baldios pequefios ne aprovechables para 

equipamiento. Por esta razén, generalmente el equipamiento est4 muy disperso dentro de las zonas urbanas 

periféricas, ya que éste es construido una vez que los barrios o colonias estan practicamente consolidados. 

Esta dispersion del equipamiento genera con el tiempo conflictos de circulacién, ya que la poblacién tiene que 

realizar varios recorridos a diferentes destinos en un dia para satisfacer sus necesidades como dejar los hijos 

en Ja escuela. ir al mercado, ir a tiendas, ir a talleres, ir al centro de salud. ir a la iglesia o realizar tramites de 

gobierno. La norma oficial para fraccionamientos populares y conjuntos de interés social establece que debe 

de dejarse una area de donacién para equipamiento del 10% de la superficie del predio. La realidad muestra
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que ninguna zona de estudio cumple con esta norma. Solamente los pueblos rurales aislados, por su 

antigitedad y bajo crecimiento demogréfico estén cerca de esta norma (con 7.3% de sa mancha urbana); y el 

resto de las zonas periféricas analizadas que tienen un elevado indice de expansién urbana, tienen 

ptoporcionalmente menos superficie destinada a equipamiento. Es decir, en vez de que la superficie para 

equipamiento vaya incrementandose con la expansién de la mancha urbana para satisfacer una creciente 

demanda de servicios de la poblacién, sucede lo contrario, la superficie de equipamiento proporcionalmente 

tiende a ser menor conforme se expande fa periferia. De las 8 zonas urbanas periféricas analizadas, los 

pueblos en proceso de absorcién metropolitano tienen una superficie de equipamiento que no sobrepasa del 

3.6% de su mancha urbana (como San Andrés Totoltepec_y San Gregorio Atlapulco). La periferia intermedia 

metropolitana cuenta con una elevada dotacion de equipamiento, el 6.7% del uso del suelo urbane (como 

Xochimilco oriente con Nativitas y San Pedro Martir con Tlalcoligia) pues complementan ia insuficiencia de 

equipamiento de las colonias populares vecinas. Finalmente, las lotificaciones populares practicamente 

carecen de equipamiento y tienen un 2.1% de su mancha urbana (como colonias de Héroes de Padiema). Las 

nuevas colonias populares son en Ja realidad zonas dormitorio ya que los residentes tienen que realizar gran 

parte de sus actividades fuera de la colonia. Las zonas periféricas cuentan parcialmente con equipamiento 

basico dentro de cada colonia, pero ninguna cuenta con todo el equipamiento que la comunidad requiere, ya 

que se proporciona en una colonia la escuela primaria, en otra la clinica, en otra el mercado, en otra las 

oficinas del gobierno, y asi sucesivamente. De este modo, sus residentes tienen que desplazarse entre colonias 

vecinas para satisfacer sus necesidades. De aqui que usualmente el equipamiento en las periferias sea de gran 

tamafio ya que debe de dar cobertura a varias colonias. Eso permite reduciy sustancialmente las areas 

destinadas a equipamiento, asi como les costes de construccién y de su posterior operacién. De las 1079 

entrevistas con familias de bajos ingresos, constataron que aunque estén alejados del equipamiento, todos 

tienen cubierta la escuela primaria, secundaria, escuela técnica media, mercado y salud publica. En cambio, 

practicamente no existen las dreas de juegos infantiles, capillas con las plazas publicas en donde realizar los 

eventos de la comunidad como festivales escolares o de] santo patrono de la colonia, y pequefios parques 

urbanos con areas recreativas y deportivas. Todos estos estimulan la identidad e integracién de la comunidad. 

En resumen, la dotacién de equipamiento en periferias de bajos ingress también es gradual y progresiva, y 

por seguir el proceso de expansion incontrolada también se ubica dispersamente dentro de las zonas. E) 

andlisis muestra que el gobierno local construye solamente el equipamiento basico (escuclas, mercado, 

clinica, oficinas, alguna cancha), el cual segiin los andlisis el porcentaje promedio representa el 5% de la 

mancha urbana periférica. 

Industria 

Del andlisis de aerofotos € inspeccién de campo de las zonas de estudio, se encontré la presencia de bodegas, 

talleres de procesamiento a nivel micro-industria, talleres de reparacién de todo tipo y talleres de fabricacién 

casera (herrerias, carpinterias). Estas actividades por no ser contaminantes de aire, no necesitar agua para sus 

procesos industriales (solo para usos domésticos), no generar desechos o residuos toxicos y emitir ruidos 

tolerables; han mostrado set compatibles con las zonas habitacionales. Mas aun su presencia dentro de las 

colonias y barrios en términos de superficie es insignificante, menos de 1% de uso del suelo; y al generar 

fuentes de ocupacién contribuye modestamente a la economia del lugar. 

INTENSIDAD DE USOS DEL SUELO 

Complementario a los usos del suelo, la intensidad de usos del suelo es normada a través de la densidad 

(habitantes por hectarea o viviendas por hectirea), del indice COS (superficie de construccién en planta baja 

entre la superficie del lote) y el indicador CUS (superficie total de construccién entre la superficie del lote). 

Como se analiz6 anteriormente, esta regulacién se otorga en los permisas de construccion para edificaciones 

que se llevan a cabo en una etapa, sobre una propiedad privada. Siendo la expansion urbana incontrolada un 

proceso de apropiacion gradual del territorio, dificilmente puede ser regulado por carecer de bases juridicas 

para su instrumentacion. Los ranges reales de intensidad de uso del suelo, que ocurren en ta expansion urbana 

incontrolada de bajos ingresos sobre los cuales pueden. fundamentarse sus normas, son los siguientes.
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Deusidad 

En la etapa de consolidacién urbana, las familias de bajos ingresos han construido practicamente sobre casi 
todo su lote, al ampliar su vivienda para acomodar a otra familia, a parientes o cuartos para renta. De este 

modo, aquellas dreas urbanas céntricas de los poblados de San Pedro Martir, San Gregorio Atlapulco, 

Nativitas, Milpa Alta; alcanzan una densidad de poblacién de 200 a 210 hab/ha con 50 viv/ha. Esta es Ja 

maxima densidad registrada en las 8 zonas de estudio. En e} andlisis no se definié una densidad minima, 

debido a que la dispersién de asentamientos en Ja extrema periferia que estén ubicados entre tierras de labor 

podrian distorsionar cualquier estimacién. La densidad maxima es de viviendas plurifamiliares de bajos 

ingresos; y representa ef limite “natural” de ocupacién familiar dentro del lote. Este limite pudiera disminuir 

si por ejemplo mejora la situacién econémica y con mayores ingresos los nuevos miembros de las familias 

tuviesen mejores posibilidades de salir a construir su propia vivienda, o al revés, pudiera incrementarse si 

persiste la crisis econémica y obliga a los nuevos miembros de la familia a permanecer en la vivienda patena. 

Por lo tanto definir limites fijos de densidad para asentamientos populares de la periferia, es inconsistente con 

la dindmica socioeconémica de las familias de bajos ingresos. Es decir, dificilmente se puede establecer una 

norma fija de densidad ya que los propios procesos de densificacién familiar dentro de cada lote se dan de 

manera espontdnea en concordancia con la evolucién socioeconémica familiar; sin que externamente puedan 

jimitarse o regularse. 

Cos 

El COS es un indicador fijo que mide la ocupacién del suelo. Pero en contextos urbanos de bajos ingresos, 

nos a ayudado a medir la ocupacion progresiva del lote, proceso que siguen todas las viviendas de bajos 

ingresos de la periferia. Es interesante observar que los 810 lotes y viviendas registradas en 8 diferentes zonas 

de estudio muestren una similitud en cuanto al aprovechamiento interno del lote y a su proceso de ocupacién. 

EI COS més alto identificado es de 0.637. Un factor que estimla la consolidacién es la ubicacién céntrica, e) 

acceso al equipamiento, la concurrencia de lineas de transporte y por lo tanto el cambio gradual de uso 

habitacional a comercial. Para Hlegar a este COS, las familias debieron haber iniciado con un COS minimo (un 

cuarto) y progresivamente haber ampliado ta vivienda hasta alcanzar este limite, después de varias décadas de 

proceso constructive. Dado que los procesos constructives de las viviendas toman aftos para realizar cada 

cuarto y décadas para construir la vivienda, tampoco se pueden fijar indices de ocupacién rigidos —como el 

COS- para normar un proceso dinamico, ya que es imposible monitorear la aplicacién de fa norma en miles de 

viviendas que contindan un lento proceso constructivo. En un sentido estricto no hay indice COS que 

califique a los asentamientos progresivos, ya que segiin su criterio las familias autoconstructoras de bajos 

ingresos hacen el mejor aprovechamiento de su lote, el cual en su etapa final de consolidacién construyen casi 

dos terceras partes del lote y dejan baldio alrededor de una tercera parte. 

Cus 

E1. CUS se apfica conjuntamente con el COS para determinar la expansién vertical dentro del lote. Se encontrd 

en {a investigacion que entre el 25% y 30% de ta construccién total de la vivienda de bajos ingress se da en 
niveles superiores, lo que arroja un CUS maximo de 0.836 como promedio. Sin embargo, en ocasiones por la 
ubicacién céntrica de una colonia, el indicador puede ser mayor como en el caso de Tlalcoligia que arroja un 

CUS de 1.286, lo cual significa que las viviendas tienen practicamente otro tanto de superficie construida en 

plantas superiores que fo que tienen sobre la planta baja. Hay que recordar que este CUS es valido en zonas 

formadas por viviendas autoconstruidas y no aplica a zonas con edificios de apartamentos de varios niveles. 
Una zona urbana con edificios de varios pisos, tiene una relacién fija entre la superficie de construccién y la 
del lote; en tanto que en una zona urbana de bajos ingresos es cambiante la relacion entre las superficies de 

viviendas progresivas y sus lotes. La madesta economia de las familias de bajos ingresos, representa un 

obstaculo natural que limita Ja ampliacion indefinida de las viviendas a pisos superiores. De aqui que las 

famitias autoconstruyen todo lo que pueden para aprovechar en lo posible su lote; no teniendo Ja capacidad 

financiera ni técnica para construir mas del doble del COS dentro de su lote.
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REFLEXION FINAL 

Las normas urbanas minimas para asentamientos de bajos ingresos son de hecho unas antinormas. Hay que 

entender que miles de procesos de evolucién sociceconémica familiares de bajos ingresos generan la 

expansién urbana incontrolada de Iss periferias. Ambos estan estrechamente relacionados entre si, Con base a 

lo expuesto en estas normas, se reconoce que hay areas de dominio publico en donde si deben y pueden 

aplicarse estas normas minimas como lo es en la estructuracién de 1a vialidad, la dotacién de equipamiento y 

la conservacién de las zonas ambientalmente vulnerables. Pero paralelamente hay areas de dominio privado 

que son de competencia familiar como 1a vivienda y su lote, en donde la norma dificilmente puede 

instrumentarse, como seria el caso de fos usos ¢ intensidad de usos del suelo de los lotes, en los que se genera 

la densidad, el COS y el CUS. Ha quedado demostrado en el andlisis que las familias de bajos ingresos siguen 

procesos paralelos de asentamiente en su lote, que estan de manera “natural” regulados por sus propias 

limitantes econdémicas y de organizacién familiar, por lo que es incongruente normar un proceso que ya esté 

regulado en si mismo. Asi es que la norma urbana minima se debe de aplicar sdio en areas de dominio 

piblico y la antinorma sobre areas de dominio privado. De aqui resulta evidente la importancia puede tener ta 

estrategia de ordenamiento urbano en fas periferias, que sea congruente con las condicionantes sociales de 

bajos ingresos que la generan.
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13, INTERPRETACION TEORICA DEL PROCESO DE EXPANSION Y 
CONSOLIDACION URBANA EN LA PERIFERIA 

De Ja investigacién de campo y analisis de secuencias de aerofotos se han identificado tendencias en ef 
proceso de expansién y consolidacién urbana de las periferias. De hecho, se ha conciuido que es un mismo 
Proceso urbano, pero presenta diferentes variantes dependiendo de su ubicacién y proximidad a la mancha 

urbana metropolitana. 

Con el propésito de mejorar nuestro entendimiento del proceso de expansién urbana, se ha derivado una 
interpretacién tedrica de la realidad a través de un sencillo modelo matematico con el que se pueden simular 
Jas caracteristicas de fa expansion en t&minos de consumo de superficie periférica y de su gradual 
densificacién a fo largo del tiempo. Esto es importante, porque este modelo puede generar una visién del 
proceso de expansion urbana hacia un futuro que es indispensable de considerar para fa planeacidn urbana y 
ambiental de las periferias. 

Vale la pena advertir que los parametros de intensidad de uso del suelo, tiempos del proceso y superficies de 
ocupacién sobre los que se basa el modelo, naturalmente estan extraidos de los datos investigados de la 

expansién urbana metropolitana, Estos datos revelan que este proceso de expansién ha sido intenso en estas 3 
Ultimas décadas, lo cual significa que se ha realizado cubriendo grandes superficies de territorio, en tiempos 

cortos y con elevados indices de densificacién del suelo. Las enormes superficies de expansidn obtenidas de 
Jas aerofotografias que atimentan el modelo, generan por consecuencia enormes superficies de consolidacién, 
tal como sucede en Ja periferia metropolitana. Pero siendo los procesos de expansion y consolidacién urbana — 
como procesos ~ iguales para una zona metropolitana grande, que para una ciudad media o para un pueblo 
pequefio; la diferencia entonces estriba en las superficies de expansion urbana inicial y las que en cada 

periodo cada localidad urbana genera. De aqui que Ia aplicacién del modelo sea valida para ¢] andlisis de 
practicamente cualquier periferia urbana, mientras se alimente de superficies de expansién urbana reales. 

ENFOQUE DEL MODELO 

En Ja realidad fa expansién urbana es resultante de la dinamica socioeconémica de ta poblacién de bajos 
ingresos en su proceso de asentamiento en el espacio urbano, que se da bajo condicionantes de tenencia de la 

tierra y de la ubicacion de tote y su costo. Pero también inciden de manera indirecta la proximidad al 
equipamiento y fuentes de empleo, disponibilidad de servicios y el acceso al transporte, y hasta la cercania a 
parientes. Derivar un modelo bajo este enfoque, es verdaderamente complejo y escapa a los propdsitos de la 

investigacion, que busca explicar el fenémeno de ocupacién del territorio en las periferias. De aqui que para la 
interpretacién tedrica del proceso se haya considerado imicamente a la resultante fisico-espacial del proceso, 
ya que de {a investigacién se obtuvieron mediciones precisas de sus diferentes modalidades y caracteristicas 
que permiten tener una apreciacién objetiva y cientifica del fendmeno. Ademds hay que considerar que esta 
resultante espacial implicitamente refleja las variables socioecondmicas y las condicionantes mencionadas. 

Considerandos del modelo 

Derivados del andlisis de la extensa zona de estudio, se observé que el proceso de expansion y consolidacién 
urbana de bajos ingresos tiene en comin las siguientes caracteristicas: 

« El proceso de ocupacién del territorio sitta en un espacio y en un tiempo a todos los 
asentamientos de Ja periferia urbana. Es decir, desde fa etapa inicial de! asentamiento como 
cualquiera de sus etapas posteriores de vonsolidacién pueden ubicarse tanto el lugar que se 
encuentra dentro de la vasta periferia como del tiempo que lleva transcurrido desde su inicio. 

e En situaciones normales como jas estudiadas, e] proceso de expansién y consolidacién es 

bastante Jinea/ e irreversible. Es decir, ocurre sucesivamente lo mismo en cada lote, en cada 

manzana y en cada colonia de la periferia. Ei asentamiento inicia con la autoconstruccién de un 
cuarto dentro del lote, continéa durante décadas con ampliaciones, mejoras y gradual 
incorporacién de servicios, hasta que llega al limite de crecimiento horizontal y vertical de fa 

vivienda. Si no hay una catdstrofe natural o artificial, las viviendas no son destruidas, sino que



Expansion Urinna inocntrodeda en la Periioria 13, Iruarpretacion dal proceec de expansion y consoldacsin trbarue 

perduran con generaciones familiares que le van agregando mejoras y adaptaciones. 

E] proceso de expansion y consolidacién urbana es similar como proceso de ocupacién 

territorial. La diferencia entre “patrones” de expansidn urbana periférica es la intensidad o 
velocidad de la expansidn y de la consolidacién, que depende de muchos factores como ia 
disponibilidad y costo del terreno, y la proximidad de la mancha urbana metropolitana con su 

equipamiento, servicios y transporte. 

El proceso de expansién urbana y de consolidacién dentro de una colonia ocurre paralelamente 

como proceso. Conforme se consolida, se expande; y si se expande, se consolida 
El proceso siempre inicia con una ocupacién dispersa en el territorio que es Ja expansién y 
continua con la ocupacién de los intersticios baldios o consolidacién. 

EI proceso de expansién ocurre indistintamente sobre cualquier tipo de terreno: \omerio, plano, 
de cultivo, erosionado, con problemas geoldgicos, inundable 0 bascaso, y con frecuencia sobre 
zonas de reserva ecolégica. También se observé que si un ejidatario no quiere lotificar y vender 

su parcela, la ocupacién simplemente se deriva a otra parcela, dejandola temporalmente como 
una isla de cultivo o baldia. Lo que resulta sorprendente, ¢s que en 1a realidad no ha habido un 
impedimento fisico o legal para la conversién de uso del suelo agricola/ecolégico a urbano; por 
lo que de mantenerse estas condicionantes podria razonablemente suponerse que para efectos del 

modelo no hay limites para la ocupacién urbana del territorio. 
Una barranca profunda, un pefiasco o un lago son limites naturales de la expansién urbana. 
También lo pueden ser las diseconomias de escala cuando los asentamientos se ubican en zonas 
muy alejadas, por los largos ¢ incémodes recorrides a pie, el sobre-cesto en el transporte por la 
lejania para ir al equipamiento 0 a las fuentes de empleo, Ja inseguridad por su aislamiento, y 
otros. Estas condiciones establecen de una manera no planeada los limites de la expansion 

urbana. 

Las variables del modelo 

Se identificaron tres variables que permanecen constantes en los procesos de expansién y consolidacién 
urbana de bajos ingresos y por lo tanto con su interrelacién se puede explicar al proceso con razonable 

aproximacion con la realidad. Las variables identificadas son: 
Tiempo: Los procesos de expansién y consolidacién urbana son paralelos y se dan sobre un 
mismo tiempo, lo que les da continuidad. Ei material aerofotografico de cuya informacion se 
basa el modelo fue obtenido por décadas aproximadas. Para evitar discutir que cortes de tiempo 
son mejores, se ha planteado dividir el modelo por “periodos” cuya condicién es que entre 
periodos debe de haber igual numero de afios. Si para la aplicacién del modelo, la fuente de 
informacion es estadistica el perfodo puede ser quinquenio o década, pero si se basa en aerofatos 
habra que buscar un espaciamiento regular entre vuelos sobre las cuales deben lievarse a cabo 
las cuantificaciones de expansién de Ja mancha urbana periférica que se analiza. 

Densidad. La densidad mide el grado de saturacién de vivienda y construccién de los procesos 
de desarrollo urbano progresivo dentro de una hectarea. Las grandes extensiones de expansion 
urbana de Ja periferia estan formadas por viviendas realizadas en autoconstruccién de bajos 
ingresos que tienen |, 2 y hasta 3 niveles y tardan en construirse de 2 a 3 décadas. Basados en la 

investigacion de campo los pardmetros de densidad considerados son los siguientes: se considerd 
que a partir de 10 viv/ha. las viviendas empiezan a tener una fisonomia urbana en cuanto a la 
lotificacién y caracteristicas constructivas, aunque carezcan de servicios. Este es pues la menor 
densidad urbana identificada en las zonas de estudio, y es muy caracteristica de un proceso de 
alta dispersi6n inicial en la expansién de la periferia. La dispersién puede llegar a concentrar 
hasta 20 viv/ha. que es una baja densidad y también representativa del proceso de expansion de 
la extrema periferia. Cuando la agrupacién de asentamientos Ilega a 30 viv/ha. empieza a 

presentar caracteristicas de consolidacién, cuando las calles ya estan configuradas por viviendas 
y los servicios existen pero son incipientes. El proceso de ampliacién de viviendas dentro de sus 
lotes y la ocupacién de lotes urbanos baldios continua a 40 viv/ha. y llega al limite de 50 viv/ha. 

cuando ya esté construido practicamente todo el lote y las viviendas tienen 2 y 3 niveles con 
acabados, calles pavimentadas y servicios conectados (aunque insuficientes). Esta densidad de 
50 viv/ha. es la representada por un lote tipico de 200 m2 en la que habitan segun los datos de 
campo de 1.5 a 2.0 familias (0 viviendas).
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©  Territorio: £\ territorio es la plataforma espacial sobre la que se da el proceso de expansion y 
consolidacién urbana en la periferia. La unidad de medicién es ta hectérea (10,000m2). El 
modelo utiliza como insumo densidades traducidas en hectireas y maneja hectéreas en la 
operacién de! modelo y da hectareas como resultado del proceso de expansién y consotidacién 
urbana, Por tal motivo, dentro del modelo cada hectarea esta relacionada con un periodo y con 
una densidad. 

EL MODELO BAZANT DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA 

El modelo se deriva de la investigacién y observacién de campo. El modelo ¢s una conceptualizacién de la 
realidad cuyo propésito es interpretarfa para avanzar en nuestro entendimiento de la relacién que tienen estas 
variables en el fendmeno de expansion urbana periférica con su elevado consumo de hectdreas naturales con 
el consecuente deterioro del medio ambiente y ia posterior demanda por servicios y equipamiento que ejerce 
Ja poblacién recién establecida Si bien en esta fase inicial el modelo reproduce Ja dinamica de expansion y 
consolidacién urbana que se analizo para los 4 patrones descritos, se ofrece como instrumento para simular las 
consecuencias que sobre el territotio y medio ambiente puede tener la incontrolada expansién urbana de 

cualquier ciudad. 

Concepto del modelo 

El modelo se conceptualiza como un proceso continuo de expansidn (dispersién) urbana que produce 
paralelamente otro proceso de consolidacién (condensacién) urbana. Estos procesos son dinamicos en el 

tiempo. No obstarite que se sitian en el mismo tiempo y ocurren paralelamente, cada uno presenta variaciones 
de intensidad (0 velocidad en hectareas) a lo largo del tiempo. Concurren en un mismo espacio, pero no 

simulténeamente, primero un espacio se expande y luego se densifica. 

El modelo propone una relacién matematica entre ias variables para cada periodo de tiempo. Para sintetizar la 
interrelacion de variables, el modelo es representado por una matriz. En las columnas van los “periodos” de 
tiempo que miden el avance de la expansion y de la consolidacion urbana en el tiempo. En las lineas van las 
“densidades” que miden la intensidad de uso del suelo de Jos procesos. De hecho, el grado de densidad nos 
indica si se trata de una expansién o de una consolidacidén. E] “territorio” a ocupar es e! centro de la matriz en 

donde converge el tiempo y la densidad. 

La operacién del modelo 

E! modelo funciona como sigue. El inicio se ubica en algtim cuadro superior izquierdo dependiendo de la 
densidad inicial (16 0 20 viv/ha.) y del periodo de tiempo en que se ubica la estimacién de superficie del 

asentamiento inicial (por ejemplo, hace 30 afios o ler. periodo). El modelo trabaja um solo caso a ja vez, pero 
puede utilizarse para dimensionar jos procesos de expansion y consolidacién de pueblos rurales aistados, 

pueblos en proceso de absorcién, los grandes baldios de Ja periferia intermedia o las vastas extensiones de 
colonias populares. E} modelo utiliza esta superficie del asentarniento inicial (por ejemplo, ya ubicada en el 
cuadro de linea | y columna 1) a ia que se le aplica el indice de expansién y esta cifra se traslada sobre la 
misma linea para acumularse con ia nueva expansién del periodo siguiente (linea !, columna 2). A la misma 
superficie de asentamiento inicial también se le aplica el otro indice de consolidacién y su resultado se 

traslada al siguiente nivel de densificacién (linea 2, columna 2). Este procedimiento de aplicar indices de 
expansién y trasladarlos horizontalmente sobre la misma linea, ¢ indices de consolidacién y trasladarlos 
diagonalmente 2 la densidad siguiente; es una aproximacidn de lo que sucede en la realidad. No todo lo que se 
va expandiendo, se va consolidando, sdlo una parte. La parte trasladada de expansién se suma a Ja nueva 
expansion de! periods. Por otre lado, de la parte que pasé a otro nivel de consolidacién, una parte permanece 

en el mismo nivel y otra jogra seguir el proceso hacia una mayor consolidacién. El procedimiento continua asi 
sucesivamente para cada cuadro, hasta Hegar al cuadro inferior derecho que muestra la mayor densificacién 
alcanzada.
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C54 MODELO BAZANT DE EXPANSION ¥ CONSOLIDACION URBANA 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

              
  

EN LA PERIJFERIA 

Periodo 1 2 3 4 $ 
mectentvene (3965) (1975) (1985) (1995} (2005} 

Densidad 

10 viv/ha, AIQE1Sla A2 + Ag+ A4t AS? 
Sia (IE2) = $2 $2(1E3)-S38 S$3a (IEA S48, S4a (IES SSa 

20 AI(ICI SID Sla C2) + $2 (1C3)+ S3a (1C4) + S4a(IC5)+ 
Stb (1E2)=S2a $2a (IE3-S3b S3b (E4)=S4b SAb (KES S5b 

30 S1b(1C2)-S2b S$2a (IC3)+ $3 (IC4) + S4b (C5) + 
S$2b (tE3}F S3c S3c (1E4)FS4c S4c (IESFS5c 

40 S2b (IC3)= 83d $3c (IC4) + S$4c (ICS) + 
S3d (1E4)°S4d SAd (1ES}°S5d 

1 

50 $3d (IC4)=S4e $4d (IC5) + 
S4e= S5e 

MU total y 

{acumulada) MUI MU2 MUB Mus Mus 

Sup. MU r 
nueva por MUI=A! MU2-MUI=A2 MU3-MU2=A3 MU4-MU3=A4 MUS-MU4=A5 
década 

indice de y 
expansion TEI 1E2 1E3 14 TES 

Indice de 
consolidacion ic) 12 ic3 ica ACS 

En donde: 

Periodo = cortes regulares de tiempo medido en afios, quinquenios o décadas, denominados 1, 2, 3, 

4, 5. En cada periodo se Neva a cabo las cuantificaciones de la MU por densidad. 
Densidad = viviendas por hectarea en rangos 10, 20, 30, 40 y 50 
MUTotal = mancha urbana medida en hectareas, abarca todo el asentamiento o poblado 
A = superficie urbana nueva, obtenida de restar la expansién del periodo actual del previo 
IE = indice de expansidn, 0 tasa porcentual a la que se expande la mancha en el periodo 

IC = indice de consolidacién o tasa porcentual a la que se consolida la mancha en el periodo 
S = superficie urbana del periodo, tanto de expansién como consolidacion 
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Les indices Bazant del modelo 

La parte operativa del modelo son los “indices”. Estos son extraidos de los anélisis de aerofotos y nos dan las 

tasas porcentuales con las que expandieron y consolidaron las manchas urbanas periféricas estudiadas. Las 

tasas para ambos procesos siempre suman 1.00 en cualquier periodo de tiempo, es decir, que son 

complementarias ¢ interdependientes. Por ejemplo, si un proceso tiende a intensificar su crecimiento, el otro 
proceso tiende a decrecer de intensidad. A continuacién se resumen los indices encontrados para cada patron 

de expansién y consolidacién urbana estudiados. 

CSS. INDICES BAZANT DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA 

  

  

  

  

  

  

    
  

                

| 

Periods. , l 2 3 4 5 

eeecsteeenet indice (1965) (1975) (1985) (1995) (2005) 
Patron urbano 

Pueblos rurales Expansion TE}= 0.9000 TE2= 0.8452 TE3= 6.7937 TE4= 0.7454 TES= 0.7000 
Ajistados Consolidacion ICl= 9.1000 IC2= 0.1548 IC3= 0.2063 IC4= 0.2946 ICS= 0.3000 

Pueblos en proceso Expansion TE]= 0.9000 TE2= 0.6179 TE3= 0.4243 TE4= 0.2913 TES= 0.2000 

de absorcién Consolidacién IC1= 0.1000 IC2= 0.3821 IC3= 0.5757 IC4= 0.7087 ICS= 0.8000. 

Periferia Expansion IE]= 0.9500 1E2= 0.7881 TE3= 0.6538 TE4= 0.5424 IES= 0.4500 

Intermedia Consolidacién IC 1= 0.0500 {C2= 9.2419 1C3= 0.3462, IC4= 0.4576 ICS= 9.5500, 

Colenias Expansion TEt= 1.000 fE2= 0.8409 TE3= 0.7071 IEA= 0.5946 TES= 0.5000 

Populares Consolidacion IC]= 0.000 §C2= 0.1591 1¢3= 0.2929 IC4= 0.4054 IC5= 0.5000 
  

LOS RESULTADOS DEL MODELO BAZANT 

Estos procesos de expansién y consolidacién urbana son interdependientes, ya que concurren sobre el mismo 
espacio al mismo tiempo. Para probar el modelo se tomé 1a informacién de Jas aerofotos de fos patrones 
urbanos estudiados expuestas en capitulos anteriores. En esta aplicacién se derivan tendencias expresadas con 
mayor detalle en cuadros y también graficas que son similares a aquellas derivadas de la informacién 
acrofotografica. Para contrastar las tendencias en la graficacién se sumaron las bajas densidades de expansién 
(10 y 20 viv/ha.) y las de consolidacién (30, 40 y 50 viv/ha.}. 

¢ En pueblos rurales aislados mantienen una expansién de baja densidad a lo largo del tiempo, con 
una leve tendencia a la consolidacién en su zona centro. Los pueblos rurales empiezan su 
asentamiento en 10 viv/ha. y nunca Ilegan a 50 viv/ha. y logran su mayor expansién entre 10 y 20 
viv/ha. consolidandose lentamente en 30 y luego en 40 viv/ha. en su zona centro. Estos procesos 

son tan lentos y hay tanta disponibilidad de territorio, que de hecho puede durar 5 o mas décadas, 

« Los pueblos ruraies en absorcién metropolitana tienen caracteristicas rurales que rapidamente se 
transforman a urbanas. La rapida subdivision de parcelas agricolas y sobre todo Ja incorporacion 
de pequefias lotificaciones, hace que sea muy acelerada Ja dispersa expansion inicial (en 10 
viv/ha.) pero ia proximidad a la ciudad, aceleradamente los densifica en 20 viv/ha. luego en 30 
viv/ha. para con el tiempo consolidarios 40 y 50 viv/ha. Por ser frontera con campo, hay mucha 
disponibilidad de terrenos, por lo que la intensidad de los procesos es mayor que pueblos rurales 
pero menor que las colonias populares en donde hay limitaciones de expansion, por lo que estos 
procesos tienen duraciones de mas de 3 décadas.
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© Los enormes baldios de la periferia intermedia periferia rodeada de pueblos y colonias urbanas 

con servicios, sucumben a la urbanizacién con caracteristicas similares a las de las colonias 
populares pero con menor intensided y mayor duracién. Los terrenos tienen mayor costo, por lo 
que sv ocupacién inicial es de 20 viv/ha. y mantienen wn proceso de expansién y consolidacién 

casi simultaneo; de modo que conforme se expande se va consolidando. Al inicio la intensidad de 

expansion ¢s ligeramente mayor (20 y 30 viv/ha.), pero con el tiempo se empieza a acabar el 
terreno, y la consolidacion intensifica su proceso (40 y 50 viv/ha). 

* Las colonias populares, muestran una explosive expansidn en la primera década, en la que cubren 

grandes extensiones de terreno; que en décadas siguientes empiezan a consolidar con mayor 

intensidad, Su inicio explosivo répidamente va agrupando los asentarnientos en 20 viv/ha. para 

cubrir todo el territorio disponible para comenzar a consolidarse. Por la rapidez del proceso de 

asentamiento, la alta dispersién de 10 viv/ha, practicamente no se da en las colonias. Después de 
la expansién, viene la acelerada consolidacién primero on 30viv/ha. luego 40 vivha, para 
lentamente densificarse en 50 viv/ha. Puede observarse en la grifica y cuadro respective que 
estos procesos de expansién y consolidacién son muy intensos, y duran sdlo unas décadas. 
Finalmente, el proceso de consolidacién lentamente continua de modo que en términos de 
densidad ta mayor proporcién se concentra ent las areas de consolidacién. Estos procesos son muy 
intensos por io limitado de la superficie de cada colonia, io que condiciona a que estos se den en 
2 a3 décadas. 

Para efectos de andlisis, podria simularse un limite a la expansion urbana para observar el efecto y duracién 
sobre el proceso de consolidacién que seguiria en la mancha urbana ya ocupada. Este limite podria 
incorporarse en el modelo si bloqueamos fa celda de expansién en un periodo (1*. linea de cualquier columna 
3, 4 0 5), lo que ocasionaria que no habria mas expansion en periodos posteriores por lo que Ja mancha urbana 
existente deberia de absorber la presién de crecimiento y se consolidaria mas rapidamente y a mas elevada 

densidad.
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C56 MODELO BAZANT APLICADO A PUEBLOS RURALES AISLADOS PARA 
ESTIMAR SUS PROCESOS DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA 

  

  

  

  

  

        
    

“T 
Periodos/ 1 2 3 4 3 

Nivetes densidad (1965) (1975) (1985) (1995) (2005) 

10 viv/ha 41.60 45.86 70.10 77.85 79.00 

20 4.60 10.33 17.66 31.08 45.06 

30 _ O71 269 6.50 13.85 

40 _ ~ O1S 0.84 2.79 

50 ~ - ~ ~ ~ 

MU Total 46.20 56.90 90.60 116.20 140,70 

MU nueva en aa 10.70 33.70 25.60 24.50 

Decada     
  

Fuente: Las superficies de expansion de la manchs urbana fireron tomadas de los cuadros 15 y 17 

G31 TENDENCIA DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE PUEBLOS RURALES 
SEGUN MODELO 
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———  consolidacion (30 ~ 50 viv/na.) 
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CS7 MODELO BAZANT APLICADO A PUEBLOS £N PROCESO DE ABSORCION A LA MANCHA METROPOLITANA 

PARA ESTMAR SUS PROCESOS DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA 

  

  

  

  

  

  

  

  

Periodo/ 1 2 3 4 T $ 

Niveles de (1965) (1978) (21985) (1995) (2005) 

densidad 

10 vivtha 73.80 97.80 123.50 91.07 77.92 

20 8.20 33.30 70.43 108.05 94.48 

30 _ 3.40 2048 55.87 97.60 

40 -_ _ 179 16.3! 61.00 

50 _ ~ o _ ” 

MU Tow! 82.00 134.20 216.20 271.30 331.00 

MU nueva ” $2.20 82.00 55.10 59.70 

En década.           
  

Fuente: Las superficies de expansion urbana fueron tomadas de los cuadros 24 y 26. 

G32 TENDENCIA DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE PUEBLOS EN PROCESO DE ABSORCION 

SEGUN MODELO 
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C8 MODELO BAZANT APLICADO EN LA PERIFERIA INTERMEDIA METROPOLITINA PARA ESTIMAR SUS 

PROCESOS DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA 

  

  

  

  

  

  

  

              

Periodo/ 1 2 3 4 $s 

Niveles de (1965) (1975) (1985) (1995) (2005) 

densidad 

10 viv/ha - ~ - - - 

20 70.40 125.88 146.70 153.47 136.63 

30 3.70 17.84 55.24 97.09 127.93 

40 - 0.78 6.69 28.91 66.41 

50 _ _ 027 3.33 19.23 

MU Total 74.10 144.50 208.90 282.50 350.20 

MU nueva - 70.40 64.40 73.60 67.70 

En decade 
  

Fueme: Las superficies de expansién urbana fueron tomadas del los cuadros 33 y 35 

G33 TENDENCIA DE EXPANSION ¥ CONSOLIDACION DE LA PERIFERIA 
INTERMEDIA SEGUN MODELO 
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C59 MODELO BAZANT APLICADO EN COLONIAS POPULARES PARA 
ESTIMAR SUS PROCESOS DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA 

  

  

  

  

  

  

  

              

Periodo/ 1 2 3 4 5 

Niveles de (1965) (49753 (1985) (1995) (2008) 

densidad 

10 vivsha. ~ - - ~- - 

1 26.20 86.53 237.88 195.14 137.17 

30 _ 4i7 28.30 113.27 134.20 

40 _ ” 1.22 12.20 62.74 

sa _ _ _ 0.49 6.59 

MU Total 26.20 90.70 267.40 321.10 360.70 

MU nueva ” 64.50 176.70 $3.70 39.60 

En década 
  
Fuente: Las superficies de expansién urbana fueron tomadas de los cuadros 42 y 44 

G34 TENDENCIA DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE COLONIAS POPULARES 
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REFLEXIONES FINALES 

La aplicacién de un modelo tedrico como el expuesto para el analisis de periferias nuevas en proceso de 
expansién no debe de Ilevarse a cabo literalmente pues se corre el riesgo de obtener resultados que 
distorsionan la realidad, El modelo después de todo es una interpretacién tedrica de la realidad, y por lo tanto 

SUS resultados son una aproximacién de lo que acontece en la dindmica urbana de las periferias, El manejo de 
un modelo de esta naturaleza conlieva necesariamente a que sea alimentado con datos reales derivadas de la 
fotointerpretacién de secuencias de vuelos sobre determinada zona de estudio o en dado caso de su cartografia 

en distintos periodos, medidos en hectéreas nuevas de expansién en cada periods de tiempo. Es recomendable 
cotejar en campo la fidelidad en la delimitacién de las zonas de expansién por periodo de tiempo. También 
resulta deseable identificar en campo los diversos elementos urbanos como equipamiento, servicios, acceso de 
carreteras, y demas, que han inducido e inducen hacia estos lugares la expansion sobre 1a periferia en estudio. 
En otras palabras, en la medida en que la informacién insumo del modelo sea real, los resultados seran 
confiables. 

Finalmente, lo que el modelo muestra son tendencias basicas de los procesos de expansion y consolidacién 
expresadas en superficies urbanas ocupadas con diferentes densidades. Las tendencias son necesarias para 
identificar la intensidad (en hectéreas) de expansién gue una localidad urbana genera y su proceso 
subsecuente de consolidacién, los que deben de traducirse en elementos para planificar y racionalizar el 
territorio de la periferia que tiene presién de ser ocupada por asentamientos irregulares.
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14, LINEAMIENTOS PARA EL ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL DE LA PERIFERIA URBANA 

EI enfoque tradicional de la planeacién urbana de asignar un uso e¢ intensidad de uso de suelo urbanos y 
ambientales, ha sido poco efectivo como instrumento regulador de la expansién urbana. Esta inefectividad ha 
sido una constante en 1a regulacién urbana a lo largo de casi 35 afios desde que se llev6 a cabo el primer plan 
maestro urbano de la ciudad. A lo largo de este tiempo, se ha ampliado la cobertura de las normas para incluir 
mas elementos urbanos, las normas se han tecnificado, los documentos técnicos de los planes son mas 
completos y los decretos aprobatorios tienen mejor sustentacién legal. También hay mejor coordinacién inter- 
institucional para Hevar a cabo acciones conjuntas de gobierno, hay mayor pafticipacién ciudadana y de 
asoctaciones de colonos, y hay mayor colaboracién de inversionistas inmobiliarios a desarrollar grandes 
proyectos urbanos dentro de la ciudad. Aun asi, los planes urbanos siguen siendo muy poco efectivos para 
regular la expansién urbana de las periferias. 

iPorque?. Basicamente porque se ha considerado que las periferias urbanas son una extensién de fa mancha 
urbana de la ciudad, y que tienen sus mismos componentes sociales, econémicos, ambientales y urbanos; 
cuando hemos demostrado que en la realidad no los tienen, como tampoco responden a los mismas 
condicionantes legales ni de transaccién inmobiliaria. También ha habido una incongruencia entre las 
propuestas urbanas estaticas de los planes urbanos vigentes con la dinamica y cambiante realidad de las 
periferias urbanas de bajos ingresos. 

EPORQUE ES INDISPENSABLE LA PLANEACION URBANA? 

Una de jas funciones de Jos gobiernos de las ciudades es la planeacién, administracién y asignacién de 
recursos financieros, materiales y de infraestructura en la ciudad, para la obtencién de obdjetivos sociales, 
espaciales, funcionales, ambientales y econémicos. Para determinar estos objetivos, es necesaria la planeacién 
urbana, la cual en principio es un ejercicio iterativo democratico, ya que los planes y programas urbanos 
deben de ser aprobados por la asamblea de representantes de la Sociedad. Deben de ser continuamente 
actualizados, discutidos y acordados, para ajustarse a los cambios de la ciudad, de la tecnologia, de catdstrofes 
naturales y de continuas problemdticas emergentes. Los planes urbanos deben necesariamente estar 
sustentados en un cuerpo legal, y a su vez, deben de generar también modificaciones legates y fiscales para 
adaptarse a la dinamica de cambios de usos ¢ intensidad de usos del suelo urbano, y responder a la creciente 
concentracién poblacional y a su demanda de necesidades bdsicas. En fin, los planes urbanos deben de ser 
documentos dinamicos de pacto entre la Sociedad y su gobierno: sobre su ciudad, su barrio, su espacio 
habitable, de recreacién y de trabajo, 

Pero en nuestro medio la planeacién urbana es una moda politica, y no una necesidad social, ni tiene como fin 
Ultimo el generar e! bienestar social. E] interés actual de la planeacién es para obtener resultados a corto plazo 
que politicamente puedan set cosechados, cuando la esencia de la planeacion es de mediano y largo plazo. De 
este modo cada gobierno cambia su interés y enfoque en !a planeacién urbana, y por Jo tanto, no hay una 
continuidad en las propuestas espaciales ni congruencia en programas de acciones y de manejo de recursos 

dentro de !a ciudad a lo largo del tiempo. Por lo general, las acciones que se emprenden son aisladas y 
desarticuladas entre si, para responder a diferentes presiones como pueden ser: una demanda de vivienda de 
un grupo social, un grave problema de congestionamiento vehicular, una severa contingencia ambiental, una 
grave insuficiencia de servicios, siempre yendo atras de los problemas, y nunca anticipandolos y planeando 
sus soluciones, La realidad siempre rebasa la planeacién, y bajo estas condiciones Ja planeacién urbana no 
existe mas que en papel, en decreto, pero no es real ni operativa. 

La ausencia de planeacién en las periferias urbanas, es muy visible. Ahi esta la realidad: una extrema 
degradacion ambiental, de desarticulacion funcional urbana entre colonias y la ciudad, una irracionalidad de
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usos del suelo, una dispersién ¢ insuficiencia de equipamianto y servicios, una masa humana desintegrada 
socialmente generando problemas de desadaptacién, drogadiccién y pandillerismo; familias sin sentido de 
pertenencia con el lugar en que viven por la ausencia de identidad en centenas de colonias nuevas de las 
periferias, 

No obstante que la tasa de crecimiento demogréfico esté declinando en Ja ciudad, fa inercia de expansion 
urbana incontrolada sobre las periferias probablemente se mantendrd en las préximas décadas, con las 
consecuencias ambientales y urbanas ya conocidas. Se pensatia que ya no hay nada por hacer, que el dafio 

ambiental y desastre urbano ya estén hechos; pero no, la periferia urbana sur aim se expandird 

aproximadamente unas 4,600 has. para el afio 2005, lo cual deja ver que atin se puede retomar el sentido de 

planeacién, de anticipar y salvaguardar lo ambientalmente vulnerable y de estructurar en lo basico ef proceso 

de transformacién rural a urbano de Ja tierra. 

De no intentar a corto plazo, e! formular un plan para la ordenacién urbana de Ia periferia y un plan territorial 
estratégico para la preservacién de medio ambiente vulnerable; el desastre ambiental y urbano se agravaré ain 

més, ya que la acumulacién en la degradacién ambiental actual aunada a la previsible del futuro no es 
aritmética sino geometrica. De igual modo sucede con el desgaste de los subsistemas urbanos (in fraestructura, 
transporte...) que al estar interrelacionados y ser interdependientes se afectan y deterioran unos a otros. Por 
ejemplo, mas expansién urbana genera mayor incapacidad acurnulada en los sistemas abastecimiento de agua 
y de desalojo de drenaje, o bien, mds expansién urbana propicia mayor ineficiencia acumulada en los 

traslados urbanos y acumulativamente mayores indices de contaminacién. 

DE PLANEACION URBANA CENTRALIZADA A UNA 
PLANEACION URBANA CONSENSADA 

Una de las razones por las que la planeacién urbana es tan cambiante y poco efectiva, es porque depende 
solamente del gobierno. Depende del ejecutivo y su gobierno establecer los parametros de} plan, contratar o 
elaborar el plan, decretar el plan, asignar recursos para instrumentar el plan y realizar las aprobaciones de usos 
del suelo para diversos proyectos urbanos que respaldan al plan. Entonces en nuestro medio, si no hay 
voluntad politica, no hay planeacién. 

Pero la planeacién urbana también puede emerger de la Sociedad, porque todos convivimos en un espacio 
urbano comin; y a todos nos beneficia o nos afecta lo que sucede en nuestra ciudad. La Sociedad esta 
organizada en grupos sociales, sean asociaciones de colonos, mayordomias en barrios, organizaciones 
religiosas, sociedades de profesionistas, cémaras de industria y de comercio, organizaciones de beneficencia, 
de proteccién civil, de ecologistas, de obreros y campesinos, de burdcratas, y docenas de otras. También 
instituciones académicas y de investigacién, como otras mas, pueden pronunciarse a favor de temas del 
interés de su comunidad o de su actividad dentro de la ciudad. En un sentido democratico, nuestros 
representantes ante el congreso federal o estatal, o el cabildo a nivel municipal, que discuten leyes y 
presupuestos que atafien a nuestra ciudad, también portan nuestra voz y voto para mejorar las condiciones de 
nuestro espacio habitable. Pero coma toda Sociedad joven en proceso de organizacién, cada grupo social 
persigue sus propios intereses y por falta de madurez social y politica se pierde la vision de conjunto: hacia 

adonde crece la ciudad y hacia adonde quisiéramos que se desarrollara. Por ende Ja participacién de nuestros 
representantes en la formulacién de los planes urbanos es poco significativa sin que contribuyan a la 
definicién de objetivos y metas sociales, espaciales, ambientales y otras, ni determinen los plazos mediano y 

largo en que estos deban de realizarse. 

Si a todo esto le agregamos la inconsistencia de nuestro sistema juridico y administrativo en cuanto a las 
aplicaciones de leyes y administracién de recursos entomo a la ciudad y su medio ambiente, se hace mas 
evidente e! porqué la planeacién urbana dificilmente puede ser instrumentada. Por ejemplo, las instituciones 
SEMARNAP (proteccién del medio ambiente), Reforma Agraria (tenencia agricola del suelo), SRH-CNA 
{abastecimiento de agua a Ja ciudad), DDF (planeacién y ejecucién de obras urbanas en ja ciudad como 
vialidad, infraestructura, equipamiento, transporte), SEDESOL (recursos para programas urbanos); 
FNFONAVIT Y FOVISSSTE (vivienda para trabajadores y empleados); todas tienen injerencia directa dentro 

del desarrollo urbano de ja periferia de Ia ciudad, cada una persiguiendo sus propios objetivos y metas. Eso
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sin contar que ademas la SSA (encargada de salud), SEP (de educacién), SG (de procuracién de justicia), y 

otras dependencia federales, tienen también una presencia fisica directa en las periferias. 

En pocas palabras, el resultado de la inconsistencia legal y administrativa no puede ser otro que ambigtedades 

y contradicciones de todo tipo, lo que propicia que ta ciudad se expanda libremente para satisfacer las fuerzes 

sociales y econdmicas que en ella convergen. La anarquia de la expansién incontrolada también es resultado 

de fa incapacidad del mercado urbano de procurar terrenos en condiciones econémicamente accesibles a la 

poblacién de bajos ingresos, como consecuencia de la politica de neoliberalismo econémico de las ultimas 

décadas, que ha concentrado capital en vez de distribuirlo. Si a esto le agregamos el desastroso manejo 

politico en la instrumentacién de los planes, resulta que por ejemplo, para el politico es arriesgado (para su 

carrera personal) el tomar medidas radicales pera proteger el medio ambiente de la periferia que podria afectar 

a pocos ejidatarios, pero que al no tomarlas afecta a toda la poblacién metropolitana. 

La principal caracteristica de una Sociedad mas evolucionaba es la planeacién, en la que se optimizan los 

recursos de todas y se racionalizan los medios para la obtencién de objetivos basicos comunes a todos. La 

planeacion urbana, seria la expresién espacial del proyecto nacional de desarrollo social y econémico. Por 

ende fa planeacién urbana no es un mecanismo que funciona aislade, sino que esté integrado y responde a un 

consenso politico entre gobierno y Sociedad. La pianeacién urbana es complementaria € inherente a la 

planeacion social (educativa, salud), econémica (empleos, bienestar), politica (democracia, imparticién de 

justicia), ambiental (conservacién ecolégica); y conlleva de nueva cuenta a una interaccién de fuerzas y 

equitibrio de poderes para consensar objetivos y metas comunes. Es un esfuerzo y una responsabilidad 

compartida entre la Sociedad y su gobierno. Es decir, si la planeacién pasada ha sido poco efectiva como 

instrumento regulador de la expansién urbana; es porque no ha habido un equilibtio y consenso de fuerzas 

sociales, econémicas y politicas. 

DE PLANEACION URBANA TOTALIZADORA A LA ORDENACION 

TERRITORIAL ESTRATEGICA POR FRANJAS PERIFERICAS 

El mecanismo actual de plan o programa urbano para regular el desarrollo urbano dentro del fundo legal 

puede ser efectivo por estar fundamentado sobre una base legal que incide en la propiedad privada y ha 

tradicionalmente cubierto tanto la mancha urbana como las areas agricolas y naturales a su alrededor. El 

enfoque de este tipo de plan urbano tradicional ha sido totalizador, pues ha pretendido regular los usos y 

destinos de ‘odo el territorio urbano y natural circunvecino. 

Pero el enfoque del tradicional plan urbano totalizador es efectivo dentro de la mancha urbana legal en la que 

practicamente todo esta construido y hay pocos cambios por hacer; pero ha sido ineficiente como regulador de 

Ja expansiOn de ta periferia urbana, en donde no habia nada construide hace unas décadas y en ese tiempo ya 

se formaron docenas de colonias y se conurbaron poblados rurales que estaban cercanos a la mancha urbana. 

Es tan devastador el impacto negativo sobre el medio ambiente y tan cadtico el resultado de la expansién 

urbana incontrolada, que no se puede esperar a modificar los cuerpos legales existentes para hacerlos 

congruentes normativamente entre si. El consenso politico para llegar a eso, puede tardar afios. Hay que 

actuar inmediatamente con el cuerpo legal que se tiene, para salvaguardar el escaso patrimonio natural que 

aun se conserva en Ja extrema periferia y que es vital para sostener el precario equilibrio ecoldgico de la 

ciudad. 

Para ello habra que destindar que el plan urbano vigente unicamente actue sobre al fundo legal de la ciudad 

que es en donde es efectivo como regulador del desarrollo urbano. Paralelamente habra que plantear una 

accién complementaria de planeacién a nivel territorial que cubra la periferia natural atin no ocupada por 

asentamientos de bajos ingresos. Es sobre esta franja atm en su estado natural, en donde aun pueden tomarse 

decisiones de planeacion estratégica territoriat para el desarrollo urbano y para la conservacién ambiental, que 

ya no se pueden tomar una vez que los terrenos han sido ocupados. Para ello resulta necesario definir franjas o 

zonas que de acuerdo aj potencial de absorcién urbana y de su valor ambiental, puedan Hevarse a cabo 

acciones especificas de planeacién, buscando una base legal propia derivada en los cuerpos normativos 

actuales. Las franjas territoriales basicas son Jas siguientes:
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- Mancha urbana consolidada. Es propiamente e} casco urbano de la ciudad que integra su fundo 

legal, pero también habra que incorporar a las extensas zonas urbanas consolidadas de \a periferia 

viables de regularizarse y que funcionalmente ya forman parte de la mancha urbana. Esta es 

propiamente la ciudad estructurada; cuyo mecanismoe de planeacién es el tradicional plan o 

programa de desarrollo urbano con toda su normatividad vigente. 

» Franja de expansion urbana incontrolada en la periferia, que ha sido objeto de este estudio, Es 

el territorio en proceso de ocupacién por asentamientos irregulares, que cubre una gran superficie 

por la dispersién del fenomeno. Es 1a franja urbane proxima a la mancha urbane consolidada, o 

sea, la expansion atomizada ¢ incontrotada de Ja mancha urbana. 

- Franja de transicién rural-urbano en la periferia. Sin duda alguna que la parte mas compleja 

por definir es el limite imaginario entre la ciudad y el campo. La experiencia muestra que con 

Vneas divisorias entre lo rural y lo urbano no se ha podido contener ni regular la expansién 

urbana de las periferias. Habra que intentar otro enfoque de planeacién para las periferias, a 

través de franjas de transicién rural a urbano, o bien, franjas de amortiguamiento de expansion 

para la conservacién ecoldgica. Estas franjas de transicién son las areas agricolas con fuerte 

presidn de ocupacién por asentamientos irregulares y generalmente son tierras agricolas de 

temporal de baja productividad; aunque en ocasiones también pueden ser tierras de alta 

productividad que por su localizacién céntrica y préximas a la mancha urbana estan en proceso 

de conversién del suelo. Se caracterizan por tener pocas viviendas muy dispersas en las parcelas, 

pero mantienen la utilizacién agricola de la tierra. Se ubica entre la franja de expansion urbana y 

la franja de conservacién ecoldgica. 

- Zona de conservacién ecolégica: Son las zonas de elevado valor ambienta) que integran el 

ecosistema del valle de México, en la recarga de acuiferos, limpieza del aire y estabilizacién 

climatica. Principalmente son areas boscosas, pero con frecuencia son 4reas de cultivo que por et 

tipo de suelo permeable deben de permanecer en ese estado; ya que precisamente {os cultivos 

propician la filtracién del agua y evitan la erosion de Jos suelos. 

- Areas de alto riesgo: A} expanderse incontroladamente 1a ciudad sobre las periferias va 

cubriendo el territorio independientemente de su aptitud para la urbanizacion. Estas areas de alto 

riesgo tienen muy bajo valor econémico y por lo tanto son codiciadas por los grupos de poblacién 

de menores bajos ingresos. De este modo, la ciudad se expande sobre terrenos que presentan 

fallas geolégicas, que fueron minas de arena, que son inundables en época de temporal, sobre 

suelos salitrosos © inestables que deterioran las construcciones, sobre barrancas y cerros con 

pendientes clevadas que pueden deslavarse cuando Ilueve, tos que ponen en riesgo la vida y 

bienes materiales de quien los ocupan. 

LINEAMIENTOS PARA POLITICAS DE ORDENAMIENTO URBANO Y 

CONSERVACION AMBIENTAL DE LAS PERIFERIAS 

La primer tarea a emprender de la cual depende el éxito de la politica de ordenamiento, es la definicién de las 

franjas territoriales. Para ello, resulta indispensable la participacién de: un ecélogo que defina las franjas mas 

vutnerables ambientalmente; del demégrafo y socidlogo que definan grupos socioecondmicos y sus niveles de 

integracidn y agrupacidn en el espacio; del jurista agrario que defina limites de parcelas y territorios; del 

ingeniero municipal que defina niveles de abastecimiento y su relacién con redes troncales de infraestructura; 

del urbanista que defina tendencias y modalidades de expansién urbana; del economista que defina proyectos 

de inversién en terrenos agricolas y de conservacion; del financiere que identifique los recursos de inversion y 

establezca su rentabilidad; y del politico que establezca la viabilidad de propuestas y mecanismos de 

instrumentacién. Adicionalmente, habra que definir la participacion de instituciones gubernamentales en la 

instrumentacién de la politica, La tarea requiere de un elevado nivel de conocimiento de las periferias y de 

conciliacion para llegar a definir zonas bien precisas, sobre las cuales actue la politica de ordenamiento 

territorial. De aqui que si la delimitacién de estas franjas no tiene solidez en su fundamentacién social,
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econémica, técnica y politica; el ordenamiento territorial dificilmente podra ser efectivo. A diferencia de ia 

compigjidad en el-enfoque e instrumentacion de los planes y programas urbanos vigentes, una politica de 

ordenamiento territorial en las periferias debe de centrarse en pocas vertientes pero de crucial importancia 

para la estructuracién de la expansion urbana y para la conservacién de] medio ambiente; que se mencionan a 

continuacion (cuadro 56): 

- Franjas de expansion urbana incontrolada ya ocupadas: Debido a su tenencia ejidal y comunal, 

no hay suficientes bases juridicas para regular los procesos de expansién y consolidacién de bajos 

ingresos en las periferias y por lo que probablemente seguirén sin regulacién como hasta ahora. 

Del estudio se han derivado normas urbanas minimas que se deben de aplicar sobre areas 

especificas dentro de las franjes de expansién urbana, con objeto de estructurar funcionalmente la 

masa urbana amorfa de las periferias urbanas actuales. Tal seria el caso de afectar y alinear 

asentamientos para ensanchar las avenidas primarias y arterias secundarias, asi como de 

expropiar terrenos para procurar areas minimas de equipamiento y de obras de cabecera de 

infraestructura. Siendo las afectaciones muy caras por e! valor de reposicion de inmuebles o de 

reubicacion de familias afectadas; resulta evidente que sdlo deberan de ejecutarse las 

estrictamente indispensables, No obstante que el medio ambiente ha sido fuertemente alterado y 

degradado por Ja expansién incontrolada y hay pocos elementos naturales que salvaguardar, 

resulta may importante hacer respetar las restricciones federales de barrancas y zonas lacustres. 

Como no hay instrumentos legales para regular ia expansién urbana incontrolada, la unica manera 

de resolver los demas problemas urbanos de Jas periferias, es como se afrontan hoy en dia: de uno 

por uno y conforme emergen 

- Franjas de transicién urbano-rural en la periferia: Como ta expansion urbana incontrolada es 

legalmente incontrolable, resulta menos caro el tomar medidas preventivas sobre territorio no 

ocupado, que lievar a cabo las afectaciones sobre lotes ya construidos. Esta franja es realmente el 

Jimite contenedor de la expansidn urbana. De aqui que si la franja de transicién queda definida 

como una atplia zona agticola en proceso de transformacion a usos urbanos, habré que aplicar 

proyectos de inversion para hacer mas rentable ta actividad agricola y de este modo amortiguar la 

presién de cambio rural a urbano. Es recomendable que estos proyectos se ubiquen préximos y 4 

lo largo de la zona de conservacién ecoldgica para que actéen como colchén de proteccién 

ambiental. En cambio, a lo largo de la frontera con la mancha urbana que la tiene presion para la 

conversién a uso urbano es recomendable definir y afectar los trazos viales primarios ¥ 

secundarios asi como Jas areas de donacién; sin tlevar a cabo sus construcciones que pueden 

detonar mas expansion incontrolada. Por ejemplo, sobre esta franja podria tolerarse la expansion 

urbana irregular, pero desde el inicio se protegeria a los elementos naturales de valor ambiental y 

se estructuraria en lo basico a los asentamientos precarios en proceso de formacion. 

- Zonas de conservacién ecoldgica: Por su alto valor ambiental como bosques y delicados 

ecosistemas como lagos y zonas lacustres, estas zonas deben de ser necesariamente expropiadas 

para conservarlas en su estado natural. En algunos casos se podrian convertir en parques 

nacionales y otorgarles la proteccién legal de la legislacion ambiental. Como no hay suficientes 

bases legales para proteger estas franjas de la depredacién humana ni de la ocupacién 

incontrolada de asentamientos de bajos ingresos; es indispensable definir prioridades de zonas 

ambientaimente vulnerables y tomar medidas drasticas para protegerlas y frenar la degradacién 

ambiental. En las areas que pueden tener mayor presion de ocupacién, es importante asignarles 

un uso productivo instrumentando proyectos de inversién de alto rendimiento, como por ejemplo, 

en floricultura, frutales, nopal, ajonjoli o de algun tipo de ganado que esté confinado. 

- Areas de alto riesgo: Por el riesgo que representan a Ja poblacién, estas areas de alto Tiesgo 

deben de expropiarse cuando ain no han sido ocupadas, y para evitar e] asentamiento de 

poblacidn se les debe de asignar un uso. Por ejemplo, segin el caso podran acondicionarse como 

areas recreativas, deportivas o bien otorgarles una funcién productiva como vivero, centros de 

experimentacion, plantas procesadoras de basura, u otros.
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C.58 POLITICAS Y METAS DE ORDENAMIENTO URBANO ¥ CONSERVACION AMBIENTAL 

  

  

  

  

  

  

  

    

EN LAS PERIFERIAS URBANAS 

Politicas’ r 
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aisladas | asentamien- tenencia agricolas cil a proy. | vutnerables. on para fururo. redes histérico en 

tos a barrios urbana. rentables agroindust. Reforesta- | carreteras de | instslaciones | existentes | edificaciones 
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subcentra conjuntos ambiente transporte 
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populares | asociaciones | para viaidad. } conjumos grandes de valor ligas centrosde | paraobras | normatividad 
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comerciamies | para CB y nates pert, en colonias | para parques entre plaza. iglesia dotar 

sociales. por | pasques evitar urbanes colonias. y EO central | servicios en 

colonia 0 urbanos | especulacién Disefo de etapas 
sector y expansion interseccian iniciales de 

de avenidas expansion 
primarias                     

LAS PRIORIDADES PARA LA ORDENACION URBANA ¥ 

CONSERVACION AMBIENTAL DE LAS PERIFERIAS 

La magnitud de la expansion urbana incontrolada en las periferias alrededor de la ciudad, cubre miles de 

hectareas en las que habitan millones de personas. En su proceso de expansion urbana no planeada, con el 

tiempo se va generando un elevado nivel de complejidad urbana por la fragmentacién de la estructura urbana, 

la irracionalidad en los usos del suelo, la insuficiencia y dispersion del equipamiento, que entre otros afecta de 

manera directa a su poblacién. Esto genera un clima de carencias de todo tipo que hace dificil definir 

prioridades para la formulacién de un plan de ordenamiento urbano y de conservacién ambiental. Si bien en 

teoria el plan urbane global debe de proponer soluciones para los problemas mencionados, sabemos que no
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hay ni recursos financieros, ni congruencia legal, ni aparato administrativo capaz de monitorear las soluciones 
a mediano o largo-plazo. También sabemos que la reciente apertura democratica favorece que cada grupo 
politico, econédmico y social luche por conquistar su espacio de influencia; por lo que tal vez sea prematuro 

pensar en lograr consensos que tos beneficien a tadas, ya que este es un proceso de maduracién politica que 

ain puede tardar. Por tal mativo, y siendo pragmaticos en aceptar la circunstancia coyuntural del presente, 
aparece como sensato concentrar la atencidn sélo en aquellos elementos de la expansién urbana incontrolada 
que tienen importancia y trascendencia en el futuro de la ciudad y de sus habitantes, de tos que se propone la 

siguiente prioridad: 

1. Zonas ambientalmente vulnerables: Los 60 afios de desarrollo urbano contemporineo de la 
ciudad se han caracterizado por una ocupacién itracional del territorio degradando en <! proceso a 
todos los elementos naturales que existieron at inicio del siglo. De hecho el desarrotlo urbano se 
ha convertido en un sinénimo de degradacién ambiental. La ciudad atin sigue expandiéndose 
hacia periferias mds distantes y en e] proceso sigue arrasando al medio natural. Por Ia importancia 
que tiene en la limpieza del aire y en el abastecimiento de agua para los habitantes de la ciudad, la 
primera prioridad es salvaguardar y preservar fo que atin queda del medio natural insustituible por 
su valor ambiental, ubicado en la extrema periferia. . 

2. Areas de alto riesgo: Por el peligro que implica por la pérdida de vida y de bienes materiales el 
construir sobre dreas de alto riesgo, es crucial el prohibir su ocupacién por asentamientos 

isregulares. : 

3. Franjas de transicién rural - urbano. Con Ja gradual ocupacién de asentamientos en una franja 
de transicién, se va desfasando y formando de manera natural otra franja de tansicién mas 
alejada en la cual vuelve a suceder lo mismo. Por razones ambientales y funcionales, la ciudad no 
debe de seguir expandiéndose indefinidamente, por lo que resulta prioritario disminuir la presién 
de ocupacién territorial de las periferias, a través de acciones en franjas de transicién. Porque 

puede resultar social y politicamente delicada y controvertida esta accion; no debe de ser aplicada 
sobre toda la extensa franja periferia circundante a la ciudad que esta en proceso de conversion 
rural a urbano, sino Gnicamente sobre aquellas areas que rodean a las zonas ambientalmente 
vuinerabies. Y el resto de la franja de transicin rural a urbano que rodea a la ciudad y que estan 
alejadas de las zonas de valor ambiental, debera de tolerarse la conversidn de usos del suela como 

ha sucedido y sucede hoy en dia. 

4. Franjas de expansion urbana incontrolada en las periferias: Se refieren a las franjas de 
periferia urbana en proceso de expansién y consolidacién, formada por colonias y ampliaciones 
de barrios con gran diversidad de tejidos urbanos y de madalidades de ocupacién del suelo. Estas 
zonas aun de elevada dispersién es posible "evar a cabo acciones concretas que conduzcan a su 
estructuracion urbana y dotacién de equipamiento. Esta prioridad tiene un tiempo de realizacién 
que se sitha en la segunda década de] asentamiento que es cuando las calles ya empiezan a estar 
conformadas por viviendas en etapas iniciales de construccién. Al se pueden alinear y afectar 
vias primarias y secundarias de importancia para la estructuracién urbana y funcional de la zona; 
asi como a ubicar el equipamiento basico en los baidios disponibles. Las acciones no se deben de 
lievar al inicio dei asentamiento {a sea Ja primera década) ya que tal inversién estimuiaria mayor 

expansién incontrolada. Por ello, ias inversiones tienen que ubicarse sobre zonas que ya estan en 
proceso de consolidacién y nunca sobre zonas con gran dispersién de la extrema periferia. Estas 
deben de ser lo mds puntuales posible, o sea ubicarse sobre lugares especificos, ya que las obras 
de vialidad y equipamiento incrementan el valor del suelo y aceleran la densificacion del drea 

circundante. Por ejemplo, si el equipamiento se sitha estratégicamente 2 Jo largo de un eje 
secundario de circulacién interno, gradualmente se integrara como centro de barrio con actividad 
comercial y de servicios, y apoyara fa funcionalidad interna de cada zona periférica; es decir, 
reduciré su dependencia funcional con ja mancha urbana y por consecuencia el trafico y 
contaminacién de la periferia. Ademas, el concentrar equipamiento y servicios sobre una arteria 
secundaria 0 un area especifica, en vez de ubicarlos dispersamente como sucede hoy en dia, 
propicia que los residentes puedan identificarse con su “centro” y favorece puntos de encuentro 
que estimula la interaccion familiar para que gradualmente se vayan entretejiendo las redes
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sociales que son indispensables para integrar una comunidad. 

5. Zonas de periferia urbana ya consolidada; En Jas zonas urbanas de la periferia que ya estan 

totalmente consolidadas, hay poco que hacer en términos de planeacién urbana; pero ain hay que 

hacer en la pavimentacién de calles, dotacién de infraestructura y de equipamiento, los que 

generalmente son proporcionados por el gobierno local en su programa normal de actividades. De 

hecho esta periferia consolidada va quedando integrada a la mancha urbana de la ciudad, que es 

cuando ya pueden regularizarse los lotes y subdivisiones de origen ejidal o comunal para 

integrarlos al sistema tributario y legal urbano, y sujetarlos a la normatividad urbana de los planes 

de desarrollo urbano vigentes. 

REFLEXIONES FINALES 

Si se busca una solucién a la expansién incontrolada de las periferias urbanas, habra que buscarla fuera del 

mecanismo de planeacién urbana tradicional. Esta bien puede ser la planeacién territorial estratégica, no 

planificando todo el entorno de la ciudad, pues se cae en ta misma limitacion del enfoque totalizador de fa 

planeacion tradicional, sino jerarquizando prioridades de! desarroilo urbano y de proteccidn al medio 

ambiente; y actuando s6lo sobre franjas ambientales vulnerables, lineas de circulacién principates y nodos de 

equipamiento. Quedando estratégicamente aseguradas las franjas, lineas y nodos, y ante la demostrada 

imposibilidad de planificar a detalle los asentamientos irregulares, el resto del territorio puede quedar libre 

para ser ocupado incontroladamente.. 

De acuerdo a los analisis de aerofotos, en términos de superficie la vialidad primaria y secundaria 

(exctuyendo la local) representa alrededor del 7% del territorio, el equipamiento comunitario el 5%, y las 

areas arboladas urbanas del 4 af 8%, En resumen, se trata de afectar o expropiar entre el 15% y 20% de la 

superficie de la periferia inmediats; dejando que el restante 85% a 80% sea ocupado por asentamientos 

irregulares como hasta ahora. En realidad, se trata de una superficie muy pequefia a través de la cual se puede 

ordenar en lo basico e! desarrollo de la extensa periferia urbana. 

LINEAS PARA FUTURAS INVESTIGACIONES 

Si bien la instrumentacién de la politica de ordenamiente urbano y conservacién ambiental parece sencilla en 
comparacién con la complejidad normativa del PGDU vigente, requiere para su instrumentacién de una 
decidida participacién inicial del gobierno involucrando a grupos de interés. Como el cuerpo de 

conoctimientos actuales sobre la instrumentacién de! desarrollo urbano y sobre la conservacién ecoldgica por 

areas de vulnerabilidad, es en ambos casos muy disperso, incongruente entre si y fragmentado, en una primera 
instancia surgen como fineas de investigacion aquellas que sobre los distintos temas sociales, econdmicos, 
legaies, infraestructura, medio ambiente, entre otros, puedan concentrar y articular conocimientos actuales 
con nuevos, para apoyar la viabilidad de la instrumentacién de acciones para ordenar territorialmente Ja 

expansion urbana incontrolada de 1a ciudad hacia sus periferias.
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ANEXO A. 

NORMAS DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL 

Como complemento de lo descrito en el capitulo 5, se presentan a mayor detalie el cuerpo normativo urbano 

que sustenta el Programa General de Desarrollo Urbano (DDF 1997 a). 

En su propdsito de estabtecer un ordenamiento territorial metropotitano, el Programa define 9 sectores que 

incluyen tanto las delegaciones del D.F. como los municipios conurbados, con fa estrategia de realizar 

convenios, homologaciones juridicas y administrativas y proyectos conjuntos que tiendan a integrar estas 

economias diferenciadas, y propone 13 franjas de integracién metropolitana que a manera de conectores 

reinan equipamiento metropolitano comin como terminales de transporte, plantas de tratamiento de agua y de 

desechos, centres de abaste, y otras; con el propésito de salvar las diferencias legales, reglamentarias y de 

gestion administrativa que existe entre ambas entidades (op.cit.:49-50); pero sin embargo, estas seguiran 

existiendo mientras sean constitucionalmente dos entidades federativas independientes. El Programa clasifica 

el suelo en dos dimensiones: la de conservacién mencionada anteriormente y los usos urbanos que los divide 

en areas de actuacion detatlando su ubicacién para: 13 areas con potencial de reciclamiento (terrenos de 

grandes industrias que ya satieron de la ZMCM), 12 areas con potencial de desarrollo (grandes predios dentro 

del tejido urbano), 2 areas con potencial de rescate (zonas habitacionales de bajos ingresos sin servicios), 23 

dreas de conservacién patrimonial (poblados coloniales conurbados y zonas homogéneas de valor histérico o 

cultural), 13 dreas de integracién mencionadas (para ubicacién de equipamiento metropolitano), 27 areas de 

rescate (en barrancas y minas)}, 13 dreas de preservacién y 8 dreas de produccién rural y agroindustrial, y 

finalmente la ciudad central (op.cit.:54-67); areas que al estar dispersas ¢ inconexas entre si en la ZMCM 

dificultan y se contraponen a una zonificacién de usos € intensidad de usos del suelo y a una estructuracién 

funcional de la ciudad. En cuanto a ja definicign de centros, subcentros, corredores urbanos, barrios y 

colonias, el Programa ha “ajustado” los 8 grandes conjuntos © centros urbanos previstos en los programas 

previos, en unidades de menor tamaiio y mas cercanos a nivel de barrio, con el propésito de acercar fos 

servicios a la demanda de la poblacién y hacer relativamente autosuficientes Jas cotonias y barrios, para lo 

cual prevé establecer mecanismos de coordinacién en administracion federal, del DJF., delegacional y privada 

para garantizar la ubicacién del equipamiento urbano e inversiones con este fin (op.cit.:69); lo cual en 

principio es practicamente volver a la no planeacion urbana al omitir el concepto “unificador” en la 

organizacion y racionalizacién de usos del suelo, y en la conformacién de una estructura funcional para el 

desarrollo urbano metropolitano ya que se esté reforzando fa tendencia actual de dispersién de un desarrollo 

urbano fragmentado por colonias y barrios. También al permitir el “laissez faire” en el establecimiento del 

equipamiento y servicios conforme la “demanda de ta poblacién”, y al estimular el desarrollo de “areas de 

potencial” que requieren de grandes inversiones locatizadas atomizadamente dentro de Ja ciudad, van a 

propiciar cambios urbanos y congestionamiento en el lugar en donde se leven a cabo, En lo que respecta a Jas 

reservas territoriales, el Programa reconoce que el acceso al suelo urbano es prioritario para la ordenacion del 

territorio, proponiendo maximizar el beneficio social de la reserva y crear nueva reserva a corto y mediano 

plazo de acuerdo a las caracteristicas de poblamiento; y sin embargo omite la definicién de las zonas previstas 

para reserva ni establece sus superficies (op.cit.:70). Finalmente, el Programa define lineamientos para 

vivienda, transporte y vialidad, equipamiento urbano, recursos hidratlicos, medio ambiente y control de la 

contaminacion, prevencion de desastres, e instrumentacién, entre otras. 

NORMAS DE ORDENACION EN AREAS DE ACTUACION 

Et Programa Delegacional determina las normas de ordenacién que permiten el ordenamiento territorial con base en la estrategia de 

desarrollo urbano propuesta en el Programa General, pudiendo ser las normas de ordenacién en areas de actuacion, normas de ordenacion 

generales para el D.F. y normas de ordenacién para las delegaciones. Las licencias de construccién. de uso del suelo y cualquier 

constancia o certificacion que emita ia autoridad. asi como las disposiciones administrativas o regiametarias quedan sujetas alas normas 

particulares y genergles establecidas en el Programa Delegacional. En cuanto a las normas de ordenaci6n en areas de actuacion establece 

Jo siguiente: 
Areas con potencial de reciclamiento. Para promocién de vivienda en uso del suelo H. HO HC y HM que se ubique dentro 

de} perimetro de} circuite interior podran optar por 6 niveles con 30% de area libre (6/30), para los que se ubiquen @ ambos
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lados det periférico podran optar por 4/30 y aquetias ubicadas faere d¢ estas areas podran optas por 3/36. 

Areas com potencial de desarrollo. Estas areas con zonificacion HM y E podrin aplicar la norma 10 referente alturas 

maximas por superficies de predios. 

Areas de imegracién metropotitana. De conformidad con convenies de coordinacién con municipios vy autoridades estataies 

del Estado de México, se establece que tos lotes que colinden con vislidades primanas comunes podran optar por HM y E 

aplicando la norma 10 de aituras por predio. 

Areas de conservacién petrimonial. El Programs establece perimetros en donde se aplicen normas y restricciones especificas 

con el objeto de salvaguardar su fisonomia, para conservar, mantener y mejorar el patrimonio arquitectonico y ambiental, la 

imagen urbana y las caracteristicas de la waz y del funcionamiento de barrios, calles historicas © tipicas, sitios 

arqueolégicos 0 hisiéricos y sus entornos tutelares. 

NORMAS DE ORDENACION GENERALES 

“Son las normas a las que se sujetas los usos del suelo en todo el Distrito Federal segiin la zonificacién y las disposiciones expresas de 

este Programa cuando a norma especifica lo seftala” (op.cit.:331-350), y son las siguientes: 

1, Coeficiente de ocupacién del suelo (COS) y coeficiente de utilizacién del suelo (CUS): El COS es Ia reiacion aritmética 

existente entre la superficie construida en planta baja y Ia superficie total del terreno y se calcula de acuerdo a la siguiente 

expresion: COS= (1 menos el % de irea libre [expresada en decimal)/superficie total del predio). El CUS es la relacion 

aritmética existente entre la superficie total construida en todos tos niveles de tdificacion y la superficie total del terreno y 

se calcula de acuerdo a la siguiente expresién: CUS = (superficie de desplante X no. de niveles permitides)/ superficie total 

del predic. La construccién bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de Ia superficie maxima de construccién 

permitida y deberd cumplir con Jas narmas 2 y 4. 

2. Terrenos con pendiente natural. Para los érboles focalizades dentra de! érea a construtr. el propietario deberd sujetarse a 

lo dispuesto en la Ley Ambiental del D.F. En los terrenos con pendiente natural descendente con respecto a la banqueta, 

mayor dei 65% podran construir muros de contencién hasta 3.50m. de altura con un esparcimiento no menor de 4.00m. 

cuando se trate de conformar terrazas: ubicando la construccién en la porcién con pendiemte menor al 65% y dejando ef 

Testo como area jardinada. En los terrenos con pendiente natural ascendente con respecio a la banqueta, se permitina excavar 

el 25% de la superficie del terreno hasta el nivel de benqueta sin superar la altura de 3.50m, de los muros de contencion para 

conformar terrazas, ubicando Ia construccién en la porcién del terreno con pendiente hasta el 65% dejando et resto como 

area jardinada. Esta norma no és aplicable en laderas que formas barrancas, en donde se aptica ja norma 21 

3. Fusién de 2 0 mas predios en zonificacién H. Cuando 2 predios o mas se fusionen dentro del uso habitacional (H), se 

mantendra la zonificacion para cada una de las partes originalmente fusionadas de conformidad con le zonificacion 

respectiva del Programa Delegacional. Si los predios tiene un uso que no sea habitacional, podra elegir cusiquiera de fos 
usos involucrados. 

4. Area libre de construccién y recarga de aguas pluviales a! subsuelo. El area libre de construccion podra pavimentarse en 

un 10% con materiales permeables, cuando éstas se utilicen como andadores o huellas para ¢i transi y/o estacionamento 

de vehicuios, dejando ¢} resto como area jardinads. 

5. Area construible en zonificacién denominada espacios abiertos (EA). El esta zonificacion ef area construida seri hasta el 

5% de la superficie del predio y el area de desplante sera hasta del 2.5%. 

6. Atea construible en zonificacién denominada areas de valor ambiental (AV). En esta zonificacién el area construida sera 

hasta de] 3% de la superficie del predio y et érea de desplante sera de hasta el 1.5%. 

7. Alturas de edificacion y restricciones ent colindancia posterior de) predic. La altura toval de la edificacion sera de 

acuerdo con el namero de niveles establecido en la zonificacién. En ningun caso podrd estar a mayor altura que dos veces su 

distancia minima a un piano virtual vertical que se localice sobre e] camiento opucsto de la calle. Cuando los predios 

tengan frente a plazas o jardines, el alinearniento opuesto se localizara a 5.00m. hacia adentro del alineamiento de la acera 

puesta, A excepcidn de los predios sujetos a la norma 10, cusndo ia altura obtenida del numero de niveles permitido por fa 

zonificacién sea mayor a dos veces el anche de la calle medida entre paramentos apuestos. ta edificacién debera remeterse 

la distancia necesaria para que la alrura cumpla la siguiente relacion: Altura = 2 x (separacién entre paramentos opuestos + 

remetimiento + 1.50m.). En los terrenos descritos en 1a norma 2, la altura se medini a partir del nivel de desplante. La sltura 

maxima de} entrepiso sera de 3.60m. de piso terminado a piso terminado. y ta altura minima sera to establecido en a 

Reglamento de Construccién del DF. En zonificaciones E, CB e 1, la altura se determinara de acuerdo a la norma 22 

    

8 Instalaciones permitidas por encima del nomero de niveles. Las instalaciones permitidas por encima de los niveles 

especificados por la zonificacién podran ser: antenas. tanques. torres de transmision. chimeneas. casetas de maquinaria, y 

demas, siempre y cuando sean compatibles con et uso permitide. 

9. Subdivision de predios. La superficie minima resultante para la subdivision de predios sera de acuerdo a Jo siguiente:
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Suelo Urbano Suelo Conservacién 
zonificacion superficie zonificacién Superficie 
H 250 M2 BRC 350. M2 
HC 280 M2 Hw 750 MZ 
HM ‘750 M2 ARB 4000 M2 
HO 730 M2 RE 5000 M2 
cB 250 M2 PE 10,000 M2 
E 750 M2 PRA 10,000 M2 
i 750 M2 _ ~ 

10. Alturas maximas en vislidades en foncion de la superficie del predio y restricciones de constmuccién al fondo y 

laterales. Esta norma ts aplicable en las zonas y vialidades que sefiale el Programa Delegacianal. Todos los proyectos en 

que se aplique esta norma deberdn de aumentar ef espacio de estacionamiento un ménimo de 20% respecto a lo que establece 

el Reglamento de Construcciones del DF, La dimensién del predic en ¢l alineamiento seré como minimo equivalente a una 

tercera parte de la profindidad media del predic, 1a cunt no padrd ser menor de 7.00m. para superficies menores de 750m2. 

y de 15.00m. para superficies mayores de 750m2. En los predios sujetos a esta norma no es aplicable la norma 4. La altura, 
tiimero de niveles y separaciones laterales se indica en ef siguiente cuadro: 

Superficiedel de Restriceiones Area Libre 
Predio (m2) —niveles(m) laterales(m} (%) 

+ - 250 4 qQ 20 
281- $00 6 a) 20 . 
SQl- 750 8 ag) 20 
751 - 1000 9 a 25 
1001 - 1500 u 3.00 30 
1501 - 2000 B 3.00 30 
2001 - 2500 1s 3.00 30 
2501 — 3000 17 3.50 35 
3001 - 4000 19 3.50 35 
4001 - 5000 22 3.50 30 
$001 ~ 8500 30 4.00 50 
8501- + 40 5.00 50 

Si el drea libre que establece Is zonificacién es mayor que la que se indica en el cuadro, regiré la norma de zonificacién. Las 

restricciones en colindancia posterior se determinaran conforme a ie norma 7.1). Calculo del numero de viviendas 

permitidas. En las zonas con condicién de area minima por vivienda, el numero de viviendas permitidas se calcula 

dividiendo la superficie maxima de construccién petmitida en la zonificscién, entre el dtea minima por vivienda 

especificada en la misma zonificacién. 

12. Sistema de transferencia de potencialidad. A través de este sistema se podrd sutorizar el incremento de! numero de 

niveles. 

13. Locales con uso distinto a habitacional en zonificacién habitacional (H). Los locates previamente establecidos a este 

Programa podrién cambiar su uso del suelo de acuerdo a lo que especifica la mezcla de usos en Ja zonificacién HC. 

  14. Usos del suelo dentro de los I habitacionales. Los conji habitacionales deberd: SUS SoS y areas 

construidas de acuerdo a lo aprobado en la licencia de construccién y deberan respetar lo estipuiado en ta Ley de 

Condominios.. 

15. Zonas federales y derechos de via. Las zonas federales y derechos de via, tanto por ¢scurrimiento de agua como 

instalaciones especiales, se consideran como zonificacién AV y quedan sujetas a !o que sefialan las leyes respectivas. 

16. Predios con dos 0 mas zonificaciones, siendo una de eflas area de valor ambiental (AV). Estos predios se sujetarana la 

normatividad correspondiente a cada una de las zonificaciones, y a lo que establecen las normas 2. 3.5 y 6 pare definir et 

COS y CUS y ias zonas en donde se permite y prohibe la construccién. 

17. Via publica y estacionamientos subterraneos. Todas las vias publicas tendran como minimo 8 metros de paramento a 
paramento. Los andadores peatonales tendran un minimo de 4.00m. y las ciclopistas |.50m. con ta posibitidad de acceso 
vehicular de emergencia. A peticidén de los interesados, las vialidades menores de 8.00m. que sean tipo cerradas o con 
recorridos menores de 150.00m.se reconecerin como servidumbres de paso legales, o si estén en régimen de condominic 

deberan de ser mantenidas por sus habitantes. Las dimensiones de los cajones de estacionamiento seran de 2.40m. de ancho 
y 5.20m. de largo, el anche minimo de fos carriles de circulacién seré de 5.00m.. ta pendiente maxima seri de 4%, las 

entradas y salidas no deberan de tener una deflexién mayor de 30° con respecto a la calle de acceso y Ja separacion minima
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enire entradas de dos estacionamientos seré de 300m. Los puntos de inicio y terminacién de los carviles de aceleracién y 

deracién r i no de ser m de 80m. de cualquier intersecci 

18. Ampliacién de construcciones existentes. Se podré autorizar la amptiacién de edificaciones siempre y cuando cumplan 

con el uso dei suelo, no rebasen el niumero de niveles y el CUS detenttinado por Ia zonificacion. 

19. Estudio de impacto urbano. En sucto urbano todos los proyectos de viviends a partir de 10,000m2 de consiruccién y 

todos fo que incluyan oficinas, comercios, servicios, industria y/o equipamiento « partir de $,000m2 deberin de presentar 

este estudio como requisite pera la obtencién de Is licencia de uso dei suelo, e] cual debe tener tecnicamente resuelto ios 

sistemas de agua potable, drenaje, vialidad, servicios publicos, vigilancia, servicios de emergencia, ambiente natural, riesgos 

y estructura socioecondémica de la zona en donde se ubica 

20. Suelo de conservacién, La zonificacién establecida para la zone define los siguiente: para el uso H un 2/30 y para la 

HRC un 3/30 ambes con un lote minimo de 3$0m2., para ls HR un 2/60 con lote de 750m2., para ta HRB un 2/80 con lote 

mminio de 1000m2., y para el ER se sujetars a la zonificacida del CB. Las RE no esté permitido el uso de! suelo urbano, 

Aunque para usos recreativos o turisticos se permite que cl 3% de la superficie total sea cubiesta 0 pavimertada con 

materiales permeables, la zone PE tampoco esté permitido ia urbanizacién aunque permite que el 1% sea cubierta por 

construccién y el 2% por andadores y vialidades de materiales permeables, y Ja zona PRA tener construcciones de un 
nivel mientras no excedan de! 3% de la superficie del terreno y otro 3% para plazas y andadores de materiaies permeables. 

21. Barrancas. Se consideran barrancas a la abertura de ia corteza tetrestre con laderas de pendiente abrupts formada por 

escurtimientos permanentes o intermitentes o por procesos geoldgicos en cuyas laderas puede 0 no existir vegetacién; y en 

términos de norma estén sujetas a la normatividad PE. 

22. Altura méxima y porcentaje de area libre permitida en las zonificaciones: (E) equipamiento, (CB) centro de bernie ¢ (1) 
industria, Para Jas éreas de actuacién con potencial de reciclamiento, de desarrollo y de integracién metrapolitana se 
determinaréa de acuerdo a las normas |, 2 y 3. Para vialidades y zonas fuera de las areas de actuacién se sujetarin a ias 

normas particulares de la colonis o barrio, o a las normas que indique la zonificacién del programa delegacional. Para las 

reas de conservacion patrimonial se observard la norma 4. 

23. De iss tablas de usos permitides. Los usos permitidos y prohibidos en cada una de las zonificaciones son la que st 

indican en Jas tablas de usos del suclo del programa delegacional 

24. Usos ne especificados. Cusiquier uso no especificada en las tablas se sujetaré al procedimiento establecido en el 

Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. 

25. Delos programas parciales. En las areas propuestas para elaborar un programa parcial, en tanto no sea aprobado, tendra 

ja zonificacién y las normas de ordenacion que it asigne ¢| programa delegacionai 

26. Normas para impulsar y fucilitar ia construccién de vivienda de interés social y popular en suelo urbano. Se facilitaran 

estas acciones a corto plazo en zonas dentro de Jos poligonos de las areas de actuacién con potencial de reciclamiento 

sefialadas dentro de! programa delegacional y que cuenten con zonificacién H, HO, HC y HM, También es aplicable esta 
norma, fuera de los poligonos mencionados pero dentro de los limites de las colonias ensiliadas en las normas particulares 

dei programa delegacional. Los conjuntos habitacionales tendran como maximo 60 viviendas, y de tener mayor extension ef 

terrena podris autorizarse més cn médulos de 60 viviendas, que deberin de cumplir con el Reglamento de Constraccianes 

del D.F. La vivienda de interés social no deberd de exceder de 15 salarios minimos vigentes clevado al afio, y la vivienda 
popular no debe de exceder su importe el equivalente a 25 veces dicho salario, y para proyectos dentro del centro histérico 
no deberén de exceder como maximo 236 veces dicho salario. Los proyectos podrén tener hasta 6 niveles (PB mas 5 

niveles) dentro de la ciudad central, 5 niveles para proyectos dentro del ler. contorno, y 4 niveles para conjuntos dentro de} 

20. contorno, Estos proyecto estan exentos de areas de donacién. La norma tstablece exencién de cajones de 

estacionamiente para proyectos dentro de la ciudad central, y para proyectos hasta 20 viviendas deberin construirse ef 10% 

de cajones de estacionamiento establecidos en Ja norma vigente, de 21 a 40 viviendas el 30% de cajones de la norma 

establecida y para proyectos de 4! a 60 viviendas deberan de construirse el 50% de los cajones establecidos en la norma. 

27. De requerimientos para la captacién de aguas pluviales y descarga de aguas residuales. Para edificaciones que se 

Tealicen en suclos tipo | y Hi que sefiala e} Reglamento de Constmcciones y de acuerdo a sus especificaciones deberan de 

incluir pozos de absorcidn para aguas ptuviales, Para vivienda unifamiliar deberd de incluirse la construccidn de fosas 
sépticas de arena y grava cuya capacidad vaya en relacién al numero de habitantes, previas a descargar a la red de 

alcantarillado municipal. Para unidades habitacionales, se debe incluir la instalacién de una planta de tratamiento de aguas 

para no yertirlas crudas al drenaje. 

28. Zonas y usos de riesgo. No se expedirén licencias para ningin uso sobre suclos clasificados como riesgosos en et 

Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano de! D.F.. sabre derechos de via de carreteras, ferrocarril o vialidades de 
circulacién continua, se reubicaran viviendas en Jos corredores destinados a servicios pablicos o al paso subterrineo de 
ductos de gas y combustible. Se permitira ef esteblecimiento de minigasolinerss en vialidades con zonificacion HO y HM, y 
su instalacion deberd de guardar un espaciamiento de |.5km. entre las mismas y estar a no menos de 100m. de escuclas ¥ 

equipamiento comunitario.
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NORMAS DE ORDENACION PARTICULARES 

Normas por zona. Son apticables en el caso de los programas parciales y cuentun con normas de densidades ¢ intensidades 

de uss del suelo, y son opcrativas con ol régimen de ZEDEC. 

Normss particulares para las zonificaciones HM y HC. Para zonas con estos usos dentro de! ler. y 20. contorno, quedan 

prohibidos los siguientes usos del suelo: bares, ji vervecerias, videobares, fas, juegos de initas, 

restaurantes con venta de debidas alcohdlicas y centros nocturnos. 

  

Normas pasticulares pare poblados rurales en suelos de conservacién. Ep zonas HRC quedan prohibidos los restaurantes 

con venta de bebidas alcohdlicas, cantinas, bares, cervecerias, pulqueries y videoberes. Para zona con RE se prohiben 

campos de golf y campos de tiro. 

Nortna por lote minima. Para efectos de dimensiones minimas de lotes deberé de sujetarse al art. 35 de la Ley de Desarrollo. 

‘Urbano del D-F.; y para ta fusién, subdivision y relctificacion de prediios deberd de sujetarse a ia norma 9. 

Coloniss en donde se aptica la norma 26. Listado de colonias. 

Normas de ordenacién sobre vislidad. Las normas no aplican a la zonificacién EA, AV, programas parciales, areas de 

conservacién patrimonial y suelo de conservaciéa. Normas para usos del suelo, alincamiento y alturas para vialidades 

primarias de la delegacin. 

Nonmnatividad de imagen urbana. Las normas son aplicadas tanto ai interior de ias zonas y sitios determinados como 

patrimoniales, como a los predios con frente a los limites de éstos, y versan sobre: espacios abiertos prohibiendo el 

ionamiento y construcci sobre plazas, expl andadores y iendo los ti is y Otros usos UNA 

ocupacién reglamentada provisional. En cuanto al mobiliario urbano, deberan de ser aprobedos las propuestas en cuanto & 

postes, bancas, puestos de periddices, kioscos, teléfonos publicos, sefialamiento vial y otros, de los pavimentos deberin de 

cumplir con las especificaciones regionales, histéricas y tradicionales, es decir, empedrados o adoquinados ¢n zonas 

petrimoniales, pudiendo ei resto de vislidad de circolacién continma ser asfiltica, de vegetscién debenin de respeiarse tas. 

freas verdes prohibiéndose el corte de arboles en el interior de predios y on via pablics, debiendo plantar 4 drboles por cads 

uno que Se corte o datic; y de los anuncios, no s¢ autorizarin los que ocupen las azoteas y fachadas de zonas patrimoniales, 

como tampoco se permitiré a colocacién de anuncios luminosos adossdas o en voladizos que afecten la imagen de los 

inmuebles. 
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