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INTRODUCCION. 

El impulso de un gran desarrollo turistico, industrial y portuario en 

Mazatlán, esta transformando rapidamente a la ciudad, debido a las 

inversiones realizadas en la edificacion de Parql1e Industrial "Alfredo 

V. Bonfil" y en los proyectos y construcciones de desarrollo turistico 

aprovechando los recursos naturales que ofrece la ciudad; las 

instalaciones turisticas han adquirido ~ada vez mayor importancia, con 

el desarrollo de fraccionamientos y hoteles inmediatos a las playas 

siendo estas las principales causas de atraccion, en los ultimes afios 

de corrientes migratorias en busca de mejores fuentes de empleo y 

servicios, lo que ha originado por ende el crecimiento espacial y 

demográfico de la ciudad y por tanto una mayor diversif ~cacion de los 

usos del suelo. 

El presente trabajo tiene como uno de sus objetivos el hacer un 

diagnóstico de cada uno de los usos del suelo que componen 

actualmente el área urbana de Mazatlan; para ello se recurrió a la 

recopilación de los fundamentos teóricos, específicamente los que 

corresponden a la economia neoclasica en el estudio de la estructura 

urbana que presentan las ciudades de nuestro pals*. 

El segundo objetivo es el que a través del diagnostico de los usos del 

suelo proponer una herramienta normativa que evite incompatibilidades 

en las diferentes zonas que componen la ciudad, para que con ello se 

* Cabe mencionar la utilidad que tuvo para la orientación teórica, el 

trabajo de Estructura Urbana en México, El Caso de Aguascalientes, 

Tes in, UNAM, 1984. 
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pueda asegurar el bienestar general de la comunidad. 

Para lograr estos dos objetivos, se opto por un analisis deducti~o lo 

que permiti6 la aplicaci6n y confrontaci6n de todos los elementos 

válidos a nuestro pais que ofrece la teoría al caso estudiado. 

Por otra 

problemas 

parte cabe mencionar, en esta parte 

y obstaculos que se presentaron para 

introductoria, 

la elaboracHm 

los 

del 

mismo como son: la falta de acceso a la informacion por parte de los 

organismos oficiales, ya que mucha da ésta la manejan de manera 

confidencial; el tiempo reducido que se tuvo en la visita de campo 

debido al costo que esto representó, asi como el poder adquirir el 

plano base de la ciudad, entre otros muchos; pero sin embargo a pesar 

de los inconvenientes antes señalados y con todas las deficiencias que 

ello represento se cumplió con los objetivos trazados al inicio del 

trabajo. 

Tomando como base los objetivos antes referidos, el contenido y el 

desarrollo de la investigacion se presenta de la siguiente forma: 

La primera parte presenta toda una serie de antecedentes te6ricos 

sobre la distribuci6n de los usos del suelo en el espacio urbano. 

Seguido de este apartado se particulariza en una definicion teórica y 

conceptual del uso del suelo comercial, habitacional, industrial y 

turistico. 

La segunda parte trata sobre los elementos y factores que inter-,rlenen 

en la determinacion de los usos del suelo de la ciudad estudlada; 

estos son: El medio físico, antecedentes históricos, forma y ritmo de 

crecimiento, tamaño de la ciudad, accesibilidad, factor pol:Í.tico y 
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valor del suelo. 

La tercera parte trata del diagnostico en particular de cada uno de 

los usos que constituyen la ciudad¡ uso comercial, habitacional, 

industrial y turistico. 

Por último, la cuarta parte del estudio propone un instrumento 

normativo denominado Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo para 

Mazatlan, el cual se pretende sirva como una herramienta de 

planificacion del uso del suelo en la ciudad . 
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CAPITULO l. ANTECEDENTES TEORICOS SOBRE aso DEL SUELO 

Al tratar de identificar y explicar la existencia de los diferentes 

usos del suelo en la ciudad, se han revisado diferentes sistemas 

conceptuales dados como explicacibn para entender el por que de la 

distribucion de los usos del suelo en ol espacio urbano. 

Por un lado se han ofrecido tres explicaciones; la primera conocida 

con el nombre de Teoria de Zonas Concentricas, la segunda llamada 

Teoria de sectores y la tercera llamada de Núcleos Múltiples. 

1.- Teoria Concentrica. 

El modelo mas conocido dentro de esta teoria es el expuesto por E.W. 

Burgess en 1923. El referido modelo se basa en el principio de que el 

desarrollo de la ciudad tiene lugar hacia afuera a partir de su area 

central, formando una serie de areas concentricas. 

La primer area se define como un distrito central de negocios Y de 

zonas comerciales, siguiendole una zona de transicion en donde se 

encuentran entremezclados usos comerciales y habitacionales de tipo 

residencial en proceso de cambio, esta zona se mezcla con una tercera 

formada principalmente por viviendas de obreros; la cuarta zona la 

conforman las areas residenciales en donde viven familias d~ clase 

media y una última que Burgess define como la zona de comuters, y 

donde se localizan las comunidades suburbanas, emplazandose a lo largo 

de las arterias de transporte donde residen la clase media y alta. 
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2.- Teoria de Sectores. 

Esta teoría fue presentada en 1939 por el economista norteamericano H. 

Hoyt; el enfoque de su teoría se desarrolla principalmente para 

explicar la estructura de zonas residenciales. 

La teoría sostiene que las diferentes clases socioeconómicas de una 

ciudad suelen encontrarse en areas diferentes, definidas como sectores 

de un circulo cuyo centro es el distrito central de negocios. Las 

areas residenciales de precios o rentas altas se encuentran en 

sectores definidos y existe una gradación descendente de rentas o 

alquileres, desde estas areas de nivel alto, en todas direcciones. Las 

areas de renta intermedia, o las de categor1a mas próxima a las de 

renta maxima, rodean al area de renta alta por uno o más lados y 

suelen estar situadas en los mismos sectores que en las areas de renta 

elevada. Las áreas de renta baja ocupan por completo otros sectores de 

la ciudad, desde el centro a la periferia.(!) 

3.- Teoría de los Nucleos Múltiples. 

Esta teoría fue sugerida por vez primera por Me Kenzie, la hipótesis 

de nucleos multiples se basa en que frecuentemente se observa la 

existencia de una serie de núcleos en la estructura dé los usos del 

suelo urbano, mas que un solo foco central, como afirman otras 

teorias.(2) 

Harris y Ullman, retoman el concepto do Me Kenzie para desarrollarlo. 

Al observar ellos diferentes ciudades se percataron de que ya existian 

ciertos núcleos definidos anteriores a la formación del area 

metropolitana, permaneciendo como centros a medida que el desarrollo 
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urbano iba ocupando las áreas intermedias entre ellos y que otras 

veces, surgían como nuevos centros a medida que se desarollaba el 

proceso de urbanizacion. 

Hyarris y Ullman identificaban cuatro factores que suelen ser 

responsa~les de la aparicion de nucleos separados en los sistemas de 

usos del suelo urbano: 

1.- Ciertas actividades requieren instalaciones especializadas. Así el 

distrito de venta al por menor exige un máximo de accesibilidad, algo 

completamente diferente a la centralidad geométrica. 

2.- Actividades de grupos juntos, que se benefician de la asociacion, 

son economias externas. 

3.- Algunas actividades se repelen unas a otras, como es la separación 

de residencias de alta calidad de la industria. 

4.- Algunas actividades no pueden hacer frente a la renta elev~da que 

exigen los sitios más deseables en relaciona su interes.(3) 

Seguido de las teorías antes descritas se introduce la variable de 

tamaño, esto haciendo referencia al tama~o de la ciudad; 

indudablemente la variable de tamaño fue tomada en cuenta para la 

elaboracion de las anteriores teorías, pero no se hizo extensivo para 

las ciudades de mayor tamaño a las estudiadas, para ello Griffith 

Taylor, formaliza su esquema reconociendo los diferentes tamaños de 

ciudades. 
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Taylor reconocia: (4) 

Ciudades infantiles. Distribucibn de casas y tiendas al azar, sin 

fabricas. 

Ciudades adolescentes. Fabricas diseminadas, pero sin zona3 definidas 

para casas de primera clase. 

Ciudades semimaduras. Una separacibn visible de casas de primera 

clase. 

Ciudades maduras. Las areas comerciales e industriales separadas, 

cuatro zonas de casas, abarcando desde las 

mansiones hasta las chozas. 

Tomando como base el esquema anterior se deduce que el tamaño de la 

ciudad indicara la complejidad o simplicidad de la estructura urbana, 

ya que a mayor tamaño de la ciudad habra mayor numero de usos del 

suelo. 

Como una 

deductivo 

extension a los modelos antes referidos y con un analisis 

Leo F. Schore (5) propone una explicacibn detallada de 

suposiciones en las que se debera apoyar el modelo para explicar la 

existencia de los usos del suelo, para ello elabora una lista de cinco 

supuestos: 

1.- Suposicibn de heterogeneidad; se deberan examinar los constrastes 

de razas y el grado de asimilacibn cultural, asi como clases sociales 

y ocupaciones. 

2.- Suposicibn de una base economica; especificar un cierto caracter 
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econ6mico funcional. 

3.- Suposiciones econ6mica y cultural, tales como la propiedad 

privada, competencia econ6mica y transporte eficaz. 

4.- Suposiciones en cuanto a la geometría del espacio; en donde el 

área física aumenta en funcion del cuadrado de la distancia radial Y 

consecuentemente en el centro existe poca oferta del espacio. Además, 

existe la condici6n adicional de que las áreas centrales son de valor 

más alto en virtud de la oferta limitada y la accesibilidad a todas 

las demas are as. 

5.- La suposici6n de los patrones de ocupaci6n, las clases sociales 

con un status económico superior sean capaces de asegurar la prioridad 

en la compra de los terrenos en las mhs nuevas y deseables áreas, o 

tengan al menos un elevado grado de libertad de elección, frente ~ una 

eleccion muy restringida para el pobre. 

Otro tipo de aportaciones que se deben tomar en cuenta para el estudio 

y determinaci6n de los usos del suelo lo hace Richard M. Hurd (6), La 

mayor parte de su investigaci6n va principalmente dirigida al valor 

del suelo en donde el modelo de usos del suelo y valores del terreno 

sera reciprocamente determinante. 

El principio que Hurd toma como tesis, es el que el valor en el 

terreno urbano es el resultado de la renta económica y que ademas, en 

las ciudades, la renta econ6mica se basa en la superioridad de 

"situación". (las rentas en los puntos más accesibles se elevan). 

Robert M. Haig (7), considera la renta como el precio para la 
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accesibilidad o el ahorro en los gastos de transpote; asi la renta 

aparece como un pago al ahorro en los costos de transporte.Estos 

costos de renta y transporte varian con el sitio, puesto que el sitio 

te6ricamente perfecto por la actividad es aquel que facilita el grado 

deseado de accesibilidad al mas bajo precio; lo que implica una 

relación de renta, costo de transporte y localización, siendo entre 

ellos interdependientes. 

Retomando las variables anteriores, William Alonso (B) construye un 

modelo basado principalmente en el supuesto de que la renta disminuye 

desde el centro de la ciudad hacia la periferia; ademas en esta misma 

dirección se presenta un aumento en el costo de transporte. Emerge un 

gradiente de rentas del suelo, asi como diferentes usos del suelo se 

presentan en cada gradiente. La ubicación de cada uno de los usos del 

suelo en el conjunto dependera de la posibilidad que tenga para 

costear las diferentes rentas. Por tanto, los usos del suelo cerca del 

centro requieren gran centralidad con resp~cto al mercado urbano, 

contando con mayor accesibilidad que los ubicados en la periferia, 

pero a diferencia de estos ultimes pagando rentas elevadas. 

Otro 

suelo 

(9), 

marco conceptual que se introduce para el estudio de 

son los sistemas de actividad de la gente. Para· Chapin 

el sistema de actividad es el tipo de comportamiento 

uso del 

Stuart 

de los 

individuos, familias, instituciones, empresas que concurren en formas 

espaciales, que tienen un significado para el planeamiento del suelo. 

Asimismo indica que el uso del espacio es resultado de un~ clase 

especial de comportamiento que se identifica como comportamiento de 

situación, en donde dicho comportamiento es producto de la actividad 
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diaria que se considera como basicas. 

Para ello Chapin establece una tipología de sistemas de actividades 

(ver cuadro 1). 

Por otro lado Chapin manifiesta que el uso del suelo es producto de un 

comportamiento, por lo que para ello describe los procesos oociales 

que constituyen este comportamiento. 

Los principales procesos explicativos en la configuraci6n urbana segun 

Chapin (10) son: 

1.- Predominio, Gradiente y Segregación. 

Predominio; se refiere al control econ6mico y social que tiene 

un area de la ciudad sobre la totalidad de ella. 

Gradiente; es la disminuci6n progresiva del dominio desde un 

centro hacia las zonas progresivamente mas alejadas. 

Segregaci6n; es un proceso selectivo mediante el cual unidades 

homegéneas se unen para formar grupos. 

2.- Centralizacion y Descentralización. 

Centralización; se refiere a la congregación de gent.e y 

funciones urbanas en un determinado centro urbano, o en sus 

areas de usos funcionales, en busca de ciertas satisfacciones 

econ6micas culturales o sociales. 

Descentralizacion; es la ruptura del centro urbano con sus 

correspondientes flujos de gente o funciones urbanas hacia 
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Agentes de actividad . 

illprens 

Instl tuoionu 

Fuilias e Individuos 

CUADRO No.-1. 

Tipos de actividad 

Aotluidades Produotiuas 

Aotiuidades Pal'& el 
bientstill' 0011Un 

Aotiuidades 
l'ISid1noialt1 
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1
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-Aotiuldadu dt seruioio \a e11presas, 
insti tuoionu, uiultnd¡¡s e individuos). 

-Aotluidadts dt d11urollo hwlano 
(tduaatluas, Nligiasas y reoNativa.sl 

-Aotl11idad1' buiou dt Hl'llioio a la 
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alean tui liada, 1tol 

-Aotluidadu de ben11iqi uno la flkl'ª 
ohrto1 gr11pos <tnhaJo sooia , eto> 

-Aotiuidadts pl'Oduotaras de ingHsos 

-Aotiuidades h11llllf'ts u nui~ado de los 
niAos 

-Aotiyidades de deslll'l'Ollo ed~caoional e 
inhllotual 

-Aotiuidadts de dnlM'Ollo eo!r! tual 

-~otluldades sooialts 

-Reol'to y descanse 

-Aotluidades en olubs 

-Sll'ulolo a la 00111111ldad 

-Aotluldad11 palltlou 

-Aotluidalles Nlaolonadu con la 
al h11ntaaton, 0011pras, ti&nid.1d, eto, 



areas perifericas o nuevos centros satelites. 

3.- Invasibn y Sucesi6n. 

Invasion; es la interpretación de un grupo de gente o de un 

area, con un determinado uso por otro. La invasión de un 

grupo de gente por otro es generalmente la manifestacion en el 

espacio de unos procesos de oambio activo en la estructura 

social de la ciudad. La movilidad espacial esta relacionada 

con la movilidad social y como el t,érmino lo hace suponer, 

implica cambios e~ el status o posicion social. 

Sucesion; ocurre cuando el nuevo grupo o nuevo tipo de uso 

desplaza finalmente fuera del area a los antiguos ocupantes. 

Como es de apreciarse la conducta humana tiene gran influencia en el 

espacio urbano, ya que el comportamiento de la gente y de grupos 

actuan de acuerdo a sus valores e ideales que poseen, siendo estos el 

reflejo de su cultura y nivel económico. 

Chapin también menciona la participacion formal que debe tener el 

gobierno o el aparato juridico-politico para el desarrollo equilibrado 

que debe haber en el ambito urbano; esto con el fin de obtener una 

aceptable habitabilidad en la ciud~d, como tambien una unidad y 

eficiencia en la estructura general del uso del suelo. 

El mismo autor, define el termino habitabilidad para referirse a 

aquellas cualidades del medio ambiente f isico del ti.rea 

tienden a inducir en los ciudadanos un sentimiento de 

ur'oana que 

bienestar 

mental, físico y social, dependiendo del grado en que sus necesldades 

- 12 -



y deseos fundamentales de vida cotidiar.a esten satisfechos. 

Asi también indica, para que las instancias gubernamentales puedan 

brindar un desarrollo equilibrado en las ciudades, deberán considerar 

para su control cuatro elementos de interés público; estos son: 

Sanidad y Seguridad (11); se refiere al manejo adecuado del uso sel 

suelo para proteger a la poblaci6n de un medio ambiente inospito, para 

ello se consideran los siguientes requisitos minimos: 

Protecci6n contra peligros de accidentes. 

Protecci6n contra infecciones y previsiones para el 

mantenimiento de un nivel de ll.mpieza adecuado. 

Previsi6n de luz natural, soleamiento y ventilacion ad~cuada. 

Protecci6n contra ruidos excesivos. 

Protecci6n contra la contaminaci6n atmosférica. 

Protecci6n de la fatiga 
adecuado. 

y provisi6n de un aislamiento 

Provisi6n de oportunidades para desarrollar una vida normal, 

familiar y comunitaria, y protaccibn contra peligros morales. 

Provisibn de posiblidades para tener una sat.isf acci6n estética 

razonable 

Conveniencia; es la derivaci6n de la distribucion locacional d~ usos 

del suelo y de la relacibn que cada área de uso funcional tlene con 

otras áreas, por lo que se puede juzgar la conveniencia en función de 

las relaciones residencia-trabajo, trabajo-recreo, residencia-comercio 

etc. 
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eor otro lado, en el planeamiento de transportes se enfoca la 

conveniencia en términos de sis~emas circulatorios y de la facilidad 

de mover grandes cantidades de gente o bienes desde un destino a otro. 

Con lo anterior se puede decir que la conveniencia es un factor basico 

de tomar en cuenta para el planeamiento y control de los usos del 

suelo, dirigido a obtener un optimo en su localizacion y distribución 

de los mismos. 

Economia; este elemento se asocia con la eficiencia de la estructura 

de usos 

pueden 

del suelo y sus implicaciones con el gasto 

ser los gastos municipales o federales 

publico, 

y el pr.igo 

contribuciones que tiene que hacer el ciudadano en general. 

éstos 

de 

La economia esta estrechamente relacionada con la conveniencia; por 

ejemplo la existencia de una cercania conveniente entre las zonas de 

residencia y de trabajo, contribuyen a que el sistema de circulacion 

sea el mas eficaz y menos caro en términos de gastos en obras publicas 

o gastos individuales de gasolina y el pago por el transporte publico. 

Por tanto, la conveniencia tiene que ver con el gasto de tiempo y 

esfuerzo, mientras la economia esta relacionada con el costo de ese 

tiempo y con el esfuerzo respecto al ciudadano y a la ciudad como 

institución. 

Amenidad; este término se refiere al agrado o satisfaccion que debe 

proporcionar el ambito urbano como un hogar para vivir, tra~ajar y 

disfrutar el tiempo de ocio o recreo. Esta relacionado con el aspecto 

estético para la vision y el confort. 

- 14 -



Otros dos elementos que tienen ingerencia y no se pueden dejar pasar 

de largo para el estudio de usos de suelo son, el medio fisico de la 

ciudad y los antecedentes histbricos de la misma. 

Con lo que respecta al medio fisico, este puede o no representar un 

obstaculo o una condicionante para el desarrollo de la ciudad; lo que 

tambien esta relacionado con los recursos financieros y tecnológicos 

con los que cuente la ciudad para superar estos limitantes. 

Con lo que respecta al desarrollo histórico, sera necesario conocerlo 

ya que no es posible entender el presente sin conocer el desarrollo 

anterior a este; con lo antes citado se podra obtener un panor~ma real 

de la evolucibn de los diferentes elementos del proceso urbano que han 

dado como consecuencia las condicionantes actuales de la ciudad. 

Como dice Milton Santos (12), no se puede entender ningun momento de 

la historia sin haber entendido anten su evolucion. El crecimiento 

urbano y el tipo de actividades dominantes que lo han acompafiado, se 

han traducido en el paisaje por destrucciones, yuxtaposiciones o 

nuevas utilizaciones del habitat o del patrimonio urbano inmobiliario 

anteriores. 

Con toda la recopilación teorica antes decrita se ·ha tra·tado de 

indicar cuáles son los elementos que influyen en la estructuracion y 

distribucibn del suelo urbano y que serviran como sustento para 

desarrollar el estudio del caso que me ocupa¡ asi como los siguientes 

apartados a tratar en donde se definen conceptualmente cada uno de 

los usos del suelo que se localizan en la ciudad: uso comercial, 

habitacional, industrial y turístico. Sin duda alguna el realizar 
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estudios de este tipo resulta ser complejo y dinamico por lo que 

existe la posibilidad de haber excluido algun elemento quo tenga 

ingerencia directa en el tema. 

- 16 -



REFERENCIA BIBLIOGRAFICA DEL CAPITULO 1 

1. Hoyt, H. citado por Chapin; Stuart. Planificacibn del ~so del 

Suelo Urbano, coleccibn Urbanismo 6 O. Kos-Tau, S.A. Barcelona, 

1976. p. 24 . 

2. Me Kenzie, R.D. citado por Chapín Stuart. Idem. p. 25 . 

3. Harris y Ullman. citado por Harold, Carter. El Estudio de la 

Geografia Urbana, Instituto de Administracion Local, Madrid 1974 

p. 199 . 

4. Harold, Carter. Idem. p. 200 . 

5. Schore, F. citado por Harold Carter. Idem. p. 202 y 203 

6. Hurd, Richard. citado por Harold, Carter. Idem. p. 207 

7. R. M. Haig. citado por Harold, Carter. Idem. p. 208 . 

8. Alonso William. A Theory of Urban Land Market, Internal Structure 

of the City Reading of space and Enviroment, University of 

Toronto, New york. 1971 p. 154 . 

9. Chapin, Stuart. Planificacibn del uso del Suelo Urbano. Colección 

Urbanismo O,Kos-Tau, S.A. Barcelona, 1976 p. 207 . 

10. Chapin, Stuart. Idem. pag. 29, 30 y 31 . 

11. Chapin, Stuart. Idem. pag. 44-56 . 

12. Santos, Milton. Geografía y Economia Urbanas en los Paises 

Subdesarrollados, Coleccibn Ciencias Geograficas. p. 222 . 

- 17 -



CAPITULO. 2 DEFINICION DE USOS. 

2.1 USO COMERCIAL. 

Este tipo de uso se encuentra emplazado principalmente en lo que se 

conoce como centro de la ciudad o centro urbano; dentro de las 

regiones que conforman la ciudad, dicha zona es la mejor conocida por 

los habitantes de la misma, debido a que presenta caracterlsticas 

especiales en cuanto a la utilizacion del suelo y a sus funciones 

particulares que desarrolla; sin embargo, el centro urbano no es la 

unica zona que presenta este tipo de uso ya que el ritmo tan 

acelerado de crecimiento de las ciudades, asl como otro tipo de 

condiciones que se mencionaran mas adelante son las que han dado pie a 

que este uso se presente en otras areas, generando la creación de 

subcentros urbanos o corredores de servicios. 

Al centro de la ciudad, como nosotros mejor lo conocemos, se le 

designa con diferentes nombres; un ejemplo de ello por ser los mas 

conocidos son: 

"Central Bussiness distric" (C B D), en Estados unidos y "Cer..tral 

Area", en Gran Bretaña; asi tambien, la delimitación es distinta ya 

que el "Central Area" incluye callc5 en las que se encuentran 

funciones propias del "Central Bussiness Distric" (comercio el 

menor de bienes y servicios, ademas de oficinas burocraticas), 

tambien contiene areas industriales y zonas habitacionales, 

por 

pero 

·las 

cuales considera en su conjunto; estas areas constituyen con 

frecuencia el nucleo histostorico de la ciudad. 
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Como se dijo en un principio, el centro de la ciudad contiene razgos 

característicos que la distingue de las demás áreas que conforman la 

ciudad y en donde James Johnson (1), distingue las siguientes 

caracteristicas: 

-Accesibilidad, se define como un factor dominante ya que es el 

que le da su carácter al centro de la ciudad por ser la mejor 

comunicada, es la zona de la ciudad a donde más fácil se llega 

desde todos los demas puntos de esta y el sistema de transporte 

publico contribuye en gran medida para que se dé una máxima 

accesibilidad, ya que convergen a el casi todas las lineas de éste. 

Suponiendo la existencia de un determinado sistema 

habra una posicion dentro de la zona urbana de máxima 

de tra.nsporte, 

acceei bilidad, 

que correspondera con el punto focal del sistema de transporte. En 

torno a esta posicion se establece un trazado básicamente 

concentrico de accesibilidad decreciente. Esta posicion de maximo 

acceso constituye el lugar donde la poblacion urbana puede reunirse 

con el maximo de gasto (2). 

Por lo que se puede arguir, que el centro de la ciudad posee una 

localizacion privilegiada para todas aquellas actividades que demandan 

una gran accesibilidad, como lo es el comercio minorista y los 

servicios con gran demanda. 

-Calidad Tridimensional Del Centro. 

Debido a las diversas ventajas que posee el centro urbano, se ha 

producido una gran competencia por los mejores lugares de este, entre 

los comercios que pueden beneficiarse de esta localizacion central; lo 
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anterior conlleva por un lado, a que los precios del suelo en estos 

puntos sean muy elevados y por el otro a que estos a su vez, influyan 

fuertemente sobre la densidad de utilizacion del suelo, lo que se ve 

reflejado· en la gran concentración de comercios en lotes de pequeñas 

dimensiones por lo que la escala horizontal no 9S muy 

extendida,generalmente son espacios que se pueden recorrer a pie. Por 

lo tanto al ser muy reducido el espacio de que se dispone se genera 

que el centro crezca en forma vertical; estas caracteristicas son las 

que han otorgado al centro una calidad tridimensional, dando como 

resultado una constitución peculiar a la morfolosia urbana. 

Para que se pudiera dar este crecimiento vertical del centro, se 

tuvieron que desarrollar ciertas condiciones en la construcción, como 

son: Las estructuras de acero, la protección contra incendios y los 

ascensores. 

Tambien cabe sefialar los problemas relacionados con el desarrollo 

vertical del centro, en lo que se refiere a la falta de ventilacion y 

la luz, lo que es producto de la obs-~rucción por los grandes 

edificios; ademas del deterioro paulatino que ha sufrido el centro 

histórico que se encuentra inmerso en este espacio, ya que se ha roto 

con la imagen que guardaba el lugar an~es de quo se desarrollara este 

tipo de construcciones. 

-Actividades Características. 

James Johnson, distingue una serie de grupos de actividades 

comerciales que se localizan y son caracteristicos en el centro, en 

donde para algunos de ellos la accesibilidad es fundamental y para 
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otros es la complementaridad. 

Los grupos que se distinguen son.los siguientes: 

-Establecimiento de venta al por menor, como los grandes almacenes Y 

las cadenas de tiendas que dependen de una clientela formada por la 

gran multitud de personas que f acilmente se reúnen en el centro de la 

ciudad. 

Las tiendas de esta clase se encuentran en las principales calles 

comerciales para atraer a los transeuntes. 

-Tiendas altamente especialzadas que dependen de pocos clientes 

dispersos por ejemplo las librerlas, ~ste tipo de comercio casi no se 

localiza en las calles principales, puesto que su giro potencial no 

acostumbra a ser lo suficientemente importante como para permitirles 

pagar un alquiler elevado. 

También puede ocurrir que no necesiten un emplazamiento tan caro, .Ya 

que es probable que su exito comercial dependa mas bHm do la 

recomendación per:ornnal que de la compr-st impulsiva. 

-Tienda especializadas que ejercen una atracción de tipo roas general, 

pero que son utilizadas con poca frecuencia por· el comprador 

individual, como ejemplo de ello estan las joyerias, galerias de arte, 

tiendas de moda de alta costura, etc. 

-Tiendas que sirven a los clientes que han de trasladarse al centro 

por cualquier motivo, como por ejemplo restaurantes economicos, 

puestos de periodicos, etc. Otra de las actividades que se desarrollan 

en el centro, en donde la accesibilidad también es fundamental son las 
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oficinas. 

La mayoria de las oficinas requieren estar instaladas en punto3 donde 

puedan acudir a ellas tantos clientes potenciales como sea posible¡ un 

ejemplo del tipo de oficinas instaladas en el centro son, los 

servicios profesionales especializados del tipo de abogados, agentes 

de publicidad, contables, etc; es una actividad en que la 

complementaridad y las relaciones interpersonales son indispensables. 

Por otra parte tambien se encuentra en el centro, 

publica asi como la privada, su localización se 

conveniencia funcional, por la necesidad de 

distribuci6n de decisiones. 

la administración 

explica por la 

contactos y de 

Además en el centro se pueden encontrar algunas industrias pequefias 

que no causan efectos negativos al lugar y que a la vez su dependencia 

es alta del area donde se encuentran, un ejemplo de ello es la 

industria periodistica, para la cual la pronta informacion 7 la 

distribucibn rapida es basica. 

Una ultima actividad que tambien se encuentra en el centro es l~ de 

esparcimiento, localizacion que obedece al acceso con que cuenta la 

zona. 

Las actividades comerciales y de servicios que son caracteristicas en 

el centro de la ciudad, ocupan dentro de su emplazamiento diferentes 

dimensiones de suelo debido a que unas actividades son mas rentables 

que otras, siendo las comerciales y las de oficinas las más numerosas. 

- Ausencia de la poblacion residencial. 

A partir de las primeras concentraciones de poblacion las cuales 

formaron las primeras comunidades verdaderamente urbanas, se fueron 
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emplazando a medida que iban creciendo en torno a su centro 

administrativo y religioso, .Yª que la cercania a este era 

indispensable para su desarrollo economico (estos primeros 

asentamientos residenciales se dieron en lo que se conoce como centro 

historico de la ciudad), pero a medida en que la ciudad crece la 

poblacion residente en esta parte desciende continuamente, en 

ciudades el fenomeno es más acelerado que en otras, lo que 

funcion de las circunstancias de cada zona en particular. 

algunas 

esta en 

Esta ausencia 

características 

de la población residencial, es otra de las 

que tipifican el centro de la ciudad. Entre los 

factores que influyeron para que se diera este abandono de los centros 

de las ciudades fue el mejoramiento de los metodos de transporte hacia 

las breas suburbanas, paralelamente esta tendencia se vio estimulada 

por el juego de la oferta y la demanda para adquirir espacios en esta 

parte de la ciudad y destinarlos a un uso comercial y de oficinas¡ lo 

que conllevo a un aumento de los precios del suelo, los cuales ya no 

fueron sostenibles por parte de los habitantes de esta área. 

Esta transformacibn de utilizaci6n del suelo que han sufrido los 

centros urbanos le ha dado una peculiaridad más¡ la de contar con una 

gran densidad de poblaci6n durante el dia que llega a ·trabajar, pagar 

algun servicio o adquirir algun bien y lo abandonan por las tardes. 

Como resultado de la densidad tan alta de poblacion que recibe el 

centro urbano durante el día, del trazado antiguo de la misma, la gran 

movilidad en su interior y la ausencia de estacionamiento, . han 

originado graves problemas de tránsito, llegando a ser insuficiente la 

calidad vial del área. 
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-La especializacion interna en el cent~o de la ciudad. 

Esta especializacion está en funcion del agrupamiento de actividades 

afines en el area, por lo que es posible encontrar zonas comerciales, 

financieras, administrativas, etc; un ejemplo de ello Y que es muy 

usual encontrar en el área comercial son las calles o sectores 

dedicados a la venta de ciertos articuloo como pueden ser el calzado, 

la ropa, tiendas de deporte, etc; con lo anterior se puede distinguir 

que el centro de la ciudad no es una region homogenea. Asi también la 

especializacion de los centros urbanos se da a distinta escala, en 

relacion al tamaño de estos en la ciudad. 

Otro tipo de especializacion más sofisticada por llamarlo de 

manera, es la que se da en los edificios de esta área; en la 

alguna 

planta 

baja de ellos se establece el comercio, en los pisos medios predominan 

las oficinas y en los más altos los restaurantes, radiodifusoras, etc; 

en donde el costo de la renta estará en funcion del nivel que ocupan 

asi como de la cercania que tenga el edificio al centro urbano. 

Si bien 

tambien 

existe una alta especializacion dentro 

se da una alta complementaridad de 

del centro urbano, 

estas actividades 

centrales, ya que existen necesidades que van a relacionarse unas con 

otras¡ por citar uno, para el comercio van a ser importantes los 

servicos bancarios y financieros; así también esta complementaridad 

existe para los compradores, puesto que se presentan diferentes 

opciones de eleccion a través de la comparación. 

Es de mencionarse, la importancia que representa para entender las 

diferencias morfológicas de los diversos centros urbano~, los 

antecedentes historicos que dieron lugar a ellos. 
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Por otro lado, obedeciendo a la dinamica de crecimiento de la ciudad 

asi como al aumento de la movilidad en el centro de la misma, ~an dado 

como resultado la saturacion del centro y la merma en la obtención de 

beneficios, por lo que la respuesta a esta accion ha sidc la 

migracion de estos usos hacia la periferi~. buscando siempre la mejor 

localizacion en los puntos mas acbesibles para que sus beneficios 

economicos sean redituables, dando paso asi a los subcentros urbanos o 

corredores comerciales. 

Dentro de las caracterisicas que distinguen estas areas comerciales, 

James Johnson (3) menciona las siguientes: 

Se encuentran en los puntos mas accesibles. 

Se encuentran el mayor numero de actividades. 

Cuentan con un espacio considerab}.e, ya que uno de sus maximos 

atractivos es la facilidad de estacionamiento. 

Son centros planificados, en donde el suelo pertenece a promotores 

inmobiliarios los cuales fijan las normas arquitectonicas para la 

funcionalidad del mismo. 

Los promotores seleccionan cuidadosa~ente a los concesionarios, en 

funcion de la rentabilidad de su negocio, ya que se tiene que pagar 

a la inmobiliaria una parte proporcional de los beneficios 

obtenidos. 

El tamaño del centro comercial va a 

poblacion a que este destinado a 

su localizacion. 
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2.2 USO BABITACIONAL. 

La vivienda son las construcciones que funcionan como habitaci6n a la 

poblaci6n, siendo esta la célula basica de la ciudad y, en conjunto, 

ocupa alrededor del 60% del area urbana. 

La vivienda, por encima do su escasos Hlobal, es un bien diferenciado 

que presenta toda una gama de caracteristicas en lo concerniente a su 

calidad (equipamiento, confort, tipo de construcción, duración etc.), 

su forma (individual, colectiva, objeto arquitectónico, integración en 

el conjunto de habitaciones y en la región) y en su estatus 

internacional (sin titulo, en alquiler, en propiedad, etc.) (1) 

Entre otras caracteristicas de la vivienda se encuentran la 

localización y la distribución de la misma; en donde estas estan en 

función al estatus económico, presentandose agrupaciones en función 

del nivel social. 

La distribución en el espacio residencial de las diferentes categorías 

socio-profesionales es muy diversificada, de modo que cuanto mayor es 

la distancia social entre los grupos mas difiere su modelo de 

implementacion en el espacio, confirmaudose este hecho en que a mayor 

diferencia existente, están presentes las clases e¿tremas, 

correspondiéndole a los estratos inferiores una mayor concentr~ción 

sobre un mismo espacio y una progresiva ocupación de la zona central 

de la aglomeración. (2) 

Dentro de las caracteristicas antes c~tadas que presenta la vivienda 

se distinguen como principales para fines del presente trabajo la 

localización y la distribución, por lo que a continuación se 
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citaran los factores principales que condicionan a las mismas. 

Localizacibn de la vivienda. 

Para B. Goodall (3) existen 4 grupos de factores que condicionan la 

localizacion de las familias: 

l.- Renta o ingresos; cuanto mayor es el ingreso familiar se tiene 

mayor posibilidad de elegir localizacibn; en este sentido las familias 

de mayores ingresos tienden a localizarse en la periferia de la mancha 

urbana, con la finalidad de evitar contactos no deseados y al disponer 

al mismo tiempo de mayor espacio y en donde los costos de transporte 

no son significativos . 

2.- Acceso al puesto de trabajo: este facto~: influye para los grupos 

de bajo~ ingresos ya que es importante tener acceso de bajo costo a 

sus lugares de trabajo, estos grupos se localizan cerca de las zonas 

industriales, en los suburbios o bien en lugares centricos de alta 

densidad, donde dependen de los medios de transporte publico para· ir 

al trabajo . 

3.- Status familiar: cuanto mayor es la proporción de hijos mas se 

busca la vivienda unifamiliar en zonas perifericas de baja densidad. 

No obstante, puede haber una reducción en el consumo de espa~ios ya 

que la demanda de otros bienes y servicios crece de modo que induce a 

abastecerse de un mayor consumo de espa.cio. 

4.- Otros factoras: el prestigio del vecindario y el abastecimiento de 

los servicios pueden influir en la decisión de localización, al igual 

que la amenidad del entorno, amplitud del espacio, protección de la 
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privacidad, seguridad y tranquilidad. 

Por otra parte Yeates (4), agrupa a los factores que van a influir en 

la localizaci6n de la vivienda segun Séa la oferta y la demanda de la 

misma. 

Demanda. 

-Oportunidades de empleo, accesibilidad a las fuentes de empleo. 

-El ciclo de vida, se van a modificar las viviendas de acuerdo a las 

transformaciones en la composicion familiar. 

-Clase social, definida por el ingreso y la educacibn. 

-El estilo de vida, este elemento está determinado por la cultura y 

las caracteristicas raciales, está en estrecha relación con el ciclo 

de vida y el ingreso. 

Oferta. 

La oferta de la vivienda es limitada y se genera en base a dos 

modalidades; 

-Construccion de nuevas unidades. 

-Aquellas que son dejadas por sus antiguos ocupantes. 

Por lo anterior se desprende que la localizacion no es libre, son los 

inmobiliarios o promotores quienes deciden inicialm~nte la 

localizacibn con fines especulativos. 

Para Chapin Stuart ( 5). los requerim).entos de localizacibn del uso 

residencial son los siguientes: 
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l.- Terreno variable, desde llano a pendiente suave y ladera, 

dependiendo de las características topográficas del área urbana, pero 

evitando solares con pendientes y zonas bajas; pendientes generalmente 

inferior al 15% . 

2.- Proximas a las lineas de transporte principales, con conexión 

directa con las áreas de trabajo y de recreo; bordeadas pero sin ser 

atravesadas por lineas principales y servidas interiormente por un 

sistema de colector y calles de servicio adaptadas al terreno, con la 

debida consideración de drenaje, soleamiento y vistas. 

3.- Adaptabilidad para el diseño integral de zonas residenciales y sus 

servicios relacionados con el comercio, escuelas, iglesias, y recreo, 

incluyendo los servicios de la comunidad y la unidad vecinal. 

En este apartado es pertinente aclarar que Chapín establece los 

requerimientos antes citados para fines de planeaci6n. 

En resumen de lo antes expuesto se concluyen los siguientes puntos: 

-La localización de la vivienda está determinada por las olases 

sociales, en donde los grupos de altos ingresos tienen la opcion de 

elegir los lugares mejor dotados de equipamiento y servicios para 

vivir; en donde los promotores inmobiliarios juegan un papel muy 

importante para orientar a su manera y beneficio las nuevas areas de 

crecimiento de la ciudad. 
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-En contraparte al punto anterior, a la poblacibn de bajos ingreses se 

le ha orientado su vivienda hacia las hreas suburbanas o cerca de las 

áreas industriales; en donde existe una marcada carencia de 

infraestructura y equipamiento¡ siendo en muchas ocasiones areas 

altamente riesgosas para vivir (zonas con riesgo de inundacion, 

derrumbes, hundimientos etc.). 

Distribucion de la vivienda. 

Es evidente que las distintas áreas habitacionales no se distribuyen 

de igual manera en el espacio, ya que se encuentran diferencias en 

cuanto a la densidad (Hab\Km2), diferencias en la construccibn como 

son los materiales y la estructura, asi como en su aspecto 

cualitativo. Para explicar dicho fenbmeno existen diferentes enfoques 

como es el proceso histbrico, los aspectos económicos, soci~les y el 

poder publico; para ello se retomo lo expuesto en la investigación de 

Kunz Bolaños (6) y Castillo Ayala (7); en donde retoman a diferentes 

autores que tratan sobre este punto, indicando de antemano que . las 

diversas formas de explicación no significa una oposición. En este 

sentido los autores antes citados toman como primera referencia a Ray 

M. Nortan (1979), este autor considera que el proceso histórico es el 

elemento a traves del cual se van separando las áreas residenciales 

siendo la industrialización el punto de partida para la exigencia de 

una mayor demanda de vivienda para loG obreros que buscan establecerse 

cerca de las vias de comunicacion, en zonas de alta densidad en donde 

el costo del suelo es menor. 

Para James Johnson el proceso es semejante, pero la diferencia se da a 
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partir del desarrollo del transporte y con el uso del automovil, 

permitiendo una separacion de los grupos sociales. 

Por su parte Murdi indica que la diferenciacion residencial es 

producto de: 

-El estatus económico, asociado con el ingreso, con la ocupación, 

educación que se distribuye por sectores. 

-Estatus familiar, tiende a estar asociado con la fertilidad, el tipo 

de gobierno, de casa, de la participación de la mujer en el trabaj?. 

- El estatus etnico, tiende a formar grupos 

superpuestos a la estructura celular creada por 

patrones concentricos y sectoriales. 

que 

la 

pueden ser 

combinacion de 

Por otro lado el incremento de la población asi como los cambios en la 

composicion de la familia y en el ingreso, demandan cambios tanto en 

la estructura de la vivienda como en su localizacion, lo que se 

facilita al 

posibilidad 

haber una mejora en el transporte, 

de una nueva elección residencial. A 

aumenta;1do la 

este fenómeno 

residencial B. Goodall le denomina filtrado (cambio que se produce en 

el valor real de una casa cuando se permite que pase a manos de unos 

nuevos ocupantes al ser abandonada por los anteriores) 

Generalinente estas vi?iendas van a se:r ocupadas por la población de 

una clase inferior, al desplazarse los ocupantes iniciales hacia zonas 

perifericas alejadas del centro, siendo confortables, nuevas, lo que 

es posible por el nivel adquisitivo de este estrato de la población. 
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Las viviendas abandonadas por sus primeros ocupan·tes, se acondicionan 

nuevamente 

pequeños, 

numero de 

subdividiéndolas para convertirlas en 

así como accesorias, con el proposito 

apartamentos 

de obtene~ 

rentas y elevando la densidad de habitantes en un 

mas 

mayor 

mismo 

espacio; por otra parte el propietario del inmueble deja muchas veces 

de dar mantenimiento a este debido a que obtiene una remuneración 

mayor al disminuir los costos en la conservacion del mismo, ya que al 

paso del tiempo el precio del inmueble es menor al precio del terreno 

sobre el que esta construido, esto gracias a un mejoramiento de la 

zona en donde se localiza el inmueble y a un mercado inmobiliario. 

Por otra parte tambien se cita a Northan (9), este autor indica que 

existen ciertas fuerzas en la ciudad que atraen a los residentas hacia 

la periferia o hacia el centro, siendo estas fuerzas centrifugas y 

centrípetas. 

Fuerzas Centrifugas. 

-Incremento de la afluencia. 

-mejoras en la movilidad social. 

-subida en los niveles ocupantes. 

-incremento en las necesidades de espacio. 

-miedos y conflictos sociales. 

-descentralizaci6n de las oportunidades de empleo. 

Fuerzas Centrípetas. 

-Stock de vivienda disponible a bajo costo . 

-preferencia por asociarse con otros del mismo grupo cultural. 
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-Cercania a los lugares de trabajo. 

-Cercania a la transportaci6n masiva. 

-Seguridad personal. 

Por ultimo se citara la intervencion del sector público sobre este uso 

del suelo (8). En principio, la intervencion de organismos públicos no 

se encuentra aislada sino que esta inmersa dentro de la politica del 

estado y en particular de su politica economica. Las formas de 

vivienda, la situacion y los ritmos del mercado inmobiliario variaran 

tambien, pero siempre dentro de ciertos limites definidou por el 

respecto a las reglas fundamentales de la economia capitaliuta, en 

especial en lo referente a la propiedad territorial y a los topes de 

alquiler y precios. 

Se trata de establecer un equilibrio en la situaci6n de un det0rminado 

bien en el mercado, la intervencion pública se realiza en varios 

planos siendo bastante amplia, citandose a continuaci6n algunos de 

ellos. 

-Intervencion sobre la demanda; creando una demanda solvente al 

otorgar una especie de subsidio, vivienda en ayuda a las familias de 

mas bajos recursos. 

-Intervencion en la oferta; construyendo directamente vivienda de 

interes social, adoptando medidas para aminorar su costo. 

-Instrumentacion de medidas legales; para el control de los 

arrendamientos, usos del suelo a traves de normas urbanísticas para su 

control. 

-Intervencion en extensiones fiscales; para ampliar la oferta asi 

- 34 -



como el respeto a los intereses hipotecarios y creditos para realizar 

mejoras. 

-Permite la consolidaci6n y/o aparici6n de nuevos asentamientos a 

traves de permisos y licencias. 
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2.3. USO INDUSTRIAL 

Las áreas 

relacion 

industriales 

a los demás 

tienden a 

tipos de 

formar zonas diferenciadas en 

utilizacion del suelo urbano 

(habitacional, comercial, de oficinas, etc.), en donde a menudo este 

uso adopta una diposici6n mhs compleja que las de otras actividades 

urbanas. 

La localizacion y distribución industrial se encuentra regida por una 

combinacion de factores, los cuales han variado considerablemente a 

traves del tiempo, esto es debido al desarrollo de las act~vidades 

industriales así como de la tecnologia, ademas de las modificaciones 

del transporte para mayor capacidad de carga, y la creacion de mayores 

vias de comunicación. 

Dada toda esta evolucion que ha desarrollado dicha actividad se 

considera necesario tomar en cuenta los siguientes puntos para 

analizar la localización industrial actual: 

Para Fogarty (1), la eleccion de una localizacion viene d~terminada 

sobre todo por la naturaleza de las relaciones que unen una sucursal a 

la empresa-madre, o sea por las relaciones internas. Para las empresas 

que no cuentan con sucux·sales, esto carece de significado, pues su 

localizacion queda determinada por sus propias necesidades. 

Para Jean Reiny (2), los factores centrales en la implementaci~n de la 

industria son las llamadas economías de aglomeracion, independientes 

de la posicion geografica, puesto que se crean en cualquier punto a 

partir del momento en que exista una dimension y una diversidad de 
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servicios suficientes, lo que aumenta la posibilidad de una política 

voluntaria de localizacion ind.ustrial para los poderes públicos 

siempre que sepa crear un medio urbano. 

Por otro lado habra industrias que dependan de las externalidades 

(economias externas), pero 

terminos de velocidad, 

confiabilidad y seguridad, 

es una dependencia entendida mas en 

eficiencia, servicios, información, 

y menos en cuanto a distancia de 

transporte, acceso al mercado, etc. (3) Esta es la razon por la cual 

muchas industrias pueden localizarse mas lejos de la posición de 

maxima accesibilidad y complementaridad; un ejemplo de ello son los 

parques industriales, estas areas son convenientemente delimitadas que 

por lo general se ubican en los alrededores de las ciudades, teniendo 

por objeto concentrar en ellos una parte de las industrias locales, 

las que de otro modo se establecerian en lugares diversos de la 

ciudad; las actividades que se desarrollan en estos parques se 

relacionan con la produccion manufacturera y ademas son areas en donde 

las llamadas economias externas se desarrollan. 

Por otro lado la mano de obra juega tambien un importante papel en la 

localizacion de establecimientos industriales y comerciales. 

Esta importancia de la mano de obra en la eleccion de una localización 

para la empresa, supone por un lado un medio urbano favorable y por 

otro, la existencia de instituciones capaces de formar y mantener 

normalmente una mano de obra cuyo grado de calificacion, no solo en 

terminos puramente profesionales, sino d6 iniciativa y de comprensión 

de la actividad, necesita desarrollarse r.apidamente. 
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El mercado por otra parte significaba un elemento importante para la 

localizacibn industrial, 

significacion. 

hecho que actualmente ha pe.t'dido 

Las causas fundamentales de esta perdida de atraccion del mercatlo son: 

el adelanto en los medios de transporte, la distribucion masiva, la 

existencia de empresas distribuidoras y venta a mayoristas. 

El consumo de masa tiene como consecuencia que ya casi no hay mercados 

especificos irremplazables para las grandes empresas. Cada 

establecimiento se incerta en una red de distribucion que no deriva de 

la posicion del comprador, sino de le política comercial de la 

empresa ( 4). 

Stuart Chapín (5), establece 6 elementos determinantes para la 

localización industrial. 

1.- Suelos con menos de 5% de pendiente. 

2.- Para industrias extensivas grandes solares, y para la intensiva 

variedad de tamaños . 

3.- Acceso al transporte comercial, ferrocarril, rutas principales, 

canales, etc. 

4. - A un tiempo razonable de las areas residenciale:> de la :ne.no de 

obra; y servicios de transporte para esta. 

5.- Servicios: agua, electricidad y alcantarillado. 

6.- Compatibilidad con los usos alrededor, considerando vientos, 

cinturones de protección de areas ve~des, desarrollo de parques 

industriales y otros factores de atracción en los dos sentidos: dentro 

del area de manufactura y en relacion con los usos del suelo próximo. 
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Por otra parte Yates (6) habla de tres grupos de determinantes: 

1.- Sitio: 

a) Desde el punto de vista fisico; 

b) Espacio en relaci6n al costo y al edificio necesario; 

c) Servicios: agua, drenaje, electricidad, acceso; 

d) Edificios; rentado ( cuando hay inseguridad para el 

futuro ) o fabricado; 

e) Impuestos: influyen mucho psicol6gicamente. 

2.-Vecindario: se refiere principalmente a los efectos exteriores 

negativos, por lo que se necesita ubicar en ar.eas industriales o en 

donde su impacto sobre otros usos sea menor. 

3.- Accesibilidad: 

a} A materiales, si son muy pesados junto a las 

fuentes o junto al transporte por riel o agua; 

b) A la mano de ob~a. es importante en las grandes 

ciudades, para industrias de mucha mano de obra 

poco especializada, y para aquellas que 

requieren mujeres (industria ligera). Para el 

autor es importante el sindicalismo, las nuevas 

plantas tienden a ubicarse lejos de donde es 

fuerte el fenómeno; 

c} El mercado, hay que considerar eslabones 

interindustrial~s; rango geografico de los 

mercados (generalmente amplios); y si son 

industrias localea (de productos perecederos o 

artesanias). 
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Se hace necesario hacer la aclaraci6n que los determinantes antes 

citados seran validos dependiendo el tipo de industria de que se 

trate. A continuacion se presenta una distinción entre dos tipos de 

industria; por un lado estan las industrias interiores, que son las 

ligeras y por el otro se tiene a la indus~ria pesada. 

La industria ligera (7) son las situadas en las areas interiores de la 

ciudad, en donde sus rasgos característicos son: fabricas peq1i.eflas y 

que, ademas, consumen poca energla, generalmente son empresas con una 

fabrica, por lo que es dificil realizar economias de escala ~in salir 

de los límites de una empresa, con :o que las economías externas 

debidas a las agrupaciones de industrias toman aun mayor relieve en 

este tipo de areas, la frecuencia y la rapidez con que cambian algunos 

aspectos, accesorios de sus productoR. Por lo consiguiente, estas 

pequeñas factorías suelen instalarse en edificios adaptados, 

alquilados por periodos cortos. !,a lndustria no es la funci6r1 

exclusiva de dichos distritos interiores, sino que se mezclan con 

almacenes de deposito, tiendad , y vivien1as de varios tipos. Otras de 

las razones que inducen a algunas de estas industrias a localizar sus 

fabricas cerca del centro de la ciudad es que asi se pueden relacionar 

estrechamente con sus clientes; por ejemplo, las industrias de 

confecci6n, imprentas, etc. 

La localizaci6n de la industria ligera en el interior de la ciudad se 

dio y se sigue dando bajo ciertas circunstancias, pero éstas se siguen 

transformando a lo largo del tiempo, por lo que en ciertos casos la 

industria de las áreas interiores presunta rasgos residuales, que casi 

no tienen raz6n de ser en la actualidad y se hallan en declive; sin 
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embargo otras ramas de este tipo han crecido, pero este mi3mo 

crecimiento ha obligado a ciertos tipos de industrias a emigrar Y a 

instalarse en las areas suburbanas, en donde se destaca principalmente 

la industria pesada. 

En este cambio de localizacion han intervenido varios factores, que 

han influido asi mismo sobre la forma de las ti.reas industl:iales '.! el 

tamaño de cada factoria. 

James Johnson, distingue los siguientes factores (8): 

1.- Cambio en la naturaleza del transporte, que han alterado las 

formas de accesibilidad en el interior de las ciudades y las areas 

industriales situadas alrededor de los centros de las ciudades se 

fueron congestionando, con lo que se disminuian sus ventajas. 

2.- El desarrollo de las tecnicas de fabricacibn en serie, exige mucho 

espacio para almacenaje de las piezas. De ahi que el suelo 

relativamente barato de las areas suburbanas y la abundancia de 

espacios libres donde instalarse las -fabricas hayan tenido gran 

importancia en el crecimiento de la industria situada en el exterior 

de las ciudades. 

3.- La utilizacion del transporte por Garretera, ello ha permitido que 

las fábricas situadas en un area suburbana pueda servir a todo un 

mercado nacional. 

4.- Iniciativa de los promotores inmobiliarios, los 

dieron cuenta de que habría necesidad de poligonos 

dotados de todos los servicios necesarios para el 
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satisfactorio de la actividad industrial. 

5.- Necesidad de unidades mayores de producción que las que se 

encuentran en las areas industriales interiores. 

Por otra parte James Johnson, distingue un tercer tipo de areas 

industriales, formado por las que se hallan localizadas cerca de un 

puerto o de otro medio de manipulacion de materiales pesados o 

voluminosos. 

Estas industrias se caracterizan por requerir gran espacio para su 

desarrollo, ya que desechan un volumen considerable de materia prima 

que se pierde en el proceso de produccion. De ahi que requieran como 

condicion más importante el tener acceso inmediato a un sistema de 

transporte p~sado. 

Los puertos son siempre puntos de ruptura de carga voluminosa, por 

esta razon constituyen un buen emplazamiento para ]as operaciones de 

transformacion, además de estar situados en pleno mercado urbano. 

Un ejemplo de las diferentes clases de industria que se encuentran en 

este tipo de áreas son: las que se d~dican a la transformación de 

materias primas como pueden ser las refinerias de azucar, las ·~arinas, 

las refinerias de petroleo, asi como las industrias quimicas; que 

dependen a menudo de transporte pesado. 

Sin embargo, en este tipo de áreas industriales, algunas fabricas no 

estan tan ligadas a las instalaciones del transporte como las antes 

citadas, ya que muchas de las industrias existentes se relacionan con 

la navegación (construcción naval, reparación y mantenimiento de 
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buques), donde su localizaci6n es natural junto con las instalaciones 

portuarias de las grandes ciudades. 

• 
Asi como James Johnson, ha desarrollado una tipología en cuanto a la 

localización industriul como es la referida anteriormente, existen 

otros autores que también han desarrollado su propia tipoloCTia, en 

donde las más importantes por ser las mas completas se encuentran las 

siguientes: 

A.R Pred (9), indica que son 7 tipos de industria segun su 

localización. 

1.- Industrias Universales concentradas junto al Céntro Comercial. Son 

industrias cuyo mercado es coextensivo a la metrópoli, tiene a menudo 

funciones enlazadas de venta al por mayor y puede maximi:r.ar la. 

distribuoi6n desde el centro. 

2.- Industrias de comunicacion-economi.a localizadas centralmente. En 

estos casos las localizaciones están determinadas por las econcmias 

exteriores derivadas de la accesibilidad directa al comprador 

antepuesta al proceso de fabricación. 

3. - Industrias de mercado local con fuen.tes locales de mate.rias 

primas. Los materiales son ubicuos o productos de otras 'industrias, 

por lo que la industria no tiene presiones por localiüaciones 

determinadas y se encuentran diseminadas por toda ~1 area urbana. 

4.- Industrias de mercado no locales con productos de alto valor. En 

aquellos lugares donde el mercado es mas ~rande que la metrbPoli y 

donde el producto terminado tiene un alto promedio de valor y peso, 

- 44 -

I 
I 



siendo los gastos de transporte relativamente de poca importar,cia 

y puede resultar un patron casual de localizacion exterior. 

Factores fortuitos puede conducir a seleccionar el lugar. 

5.- Industrias de comunicaciones-economía no centralmente localizadas. 

Se agrupan por lo importante de las novedades ( inovaciones·) pero 

orientadas nacionalmente por lo que no estan en el centro; muchas 

veces se hallan a lo largo de las autopistas. 

6.- Industrias de mercado no locales bordeando el agua. Industrias 

portuarias. 

7.- Industrias orientadas al mercado nacional. La localizacion e3ta 

muy influenciada por el volumen de los productos y por las tarifas de 

transporte, por lo que se localizan en la periferia. 

Por su parte Harold Carter (10), hace un resumen de los trabajos de 

Loewenstein, Hamilton y Pred; de los cuales obtiene 6 grupos de 

industrias. 

1.- Industrias localizadas centralmente: 

a) Orientadas a la mano de obra. 

b) Orientadas al mercado. 

c) Orientadas al centro comercial, incluyendo las industrias 

comunicacion-economia de Pred. 

2.- Industrias de alto valor no orientadas al mercado local¡ tienden a 

tener emplazamientos causales. 

3.- Grandes industrias de productos basicos: en este caso, se entiende 

por industrias basicas aquellas que son fundamentales para el 
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desarrollo del pais, como la metalurgica, quimica y siderurgica. Este 

tipo de industrias tiende a las areas suburbanas, pero pueden 

permanecer en el centro cuando ha existido una inversión desde hace 

mucho . 

4.- Industrias portuarias al borde del agua. 

5.- Industrias integradas a lo largo de las vías de comunicación; 

estas incluyen según Pred las industrias comunicacion econom!a no 

centralmente localizadas. 

6.- Industrias suburbanas: el producto del proceuo de 

descentralización. 

Se puede concluir a traves de toda la serie de citas bibliograficas 

sobre la localizacion industrial, que es dificil generalizar los 

patrones de localización de la industria ya que dependen del tipo de 

ésta así como de sus requerimientos, ademas de intervenir el factor de 

descentralizacion industrial, lo cual esta condicionado al momento 

histórico en que se lleva a cabo, cond1ciones que van variando al paso 

del tiempo, por lo que el analisis de la localizacion debe referirse a 

la epoca en que se dio esta y no a las condiciones actuales. Esto 

tambien esta relacionado con los cambios que suscitan den-ero del 

ámbito urbano que provocan la migracion de la industria hacia las 

zonas suburbanas, como el crecimiento de la ciudad, que a traves del 

mejoramiento del transporte permiten su localizacion periféric~. 
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2.4 USO DEL SUELO TURISTICO. 

Antecedentes del Turismo 

El turismo es un fenómeno que se ha présentado en diversos perfodos de 

la evolucón cultural del hombre. Desde la antiguedad el ser humano ha 

tenido la necesidad de un espacio para el descanso tanto fisico como 

mental, debido a esto, dedica cierto tiempo libre a la actividad 

recreativa. 

El ~iempo libre, es el sobrante entre una ocupación remunerativa; 

pudiendo ser un oficio o profesión y el sue~o es el descanso absoluto 

(estado de inactividad) (1). 

Históricamente se sabe de los frecuentes viajes realizados por los 

griegos que acudian sobre toda Atenas, Delfus, Corinto y Olimpia a 

fiestas religiosas o bien a competencias atleticas. 

Durante el florecimiento romano, existían flujos considerables de 

personas que se dirigian desde Roma hacia el campo y hacia las orillas 

del mar. 

recreaban 

Se 

o 

sabe del gran número de espectaculos 

distraian como el ·circo, el combate de 

en los que 

gladiadores 

se 

la 

pantomima teatral, los baños o establecimientos termales, las carreras 

etc. 

En la Edad Media destaca por sus celebres viajes el veneciano Marco 

Polo (1254-1323 D.C), quien llegó a convertirse en la figura 

legendaria debido a ellos. En el siglo XVII en Inglaterra se empezó a 

emplear la frase de origen frances "Faire le grand tour", para 
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referirse a jovenes que viajaban por placer o por motivos cult.urales 

(2). 

En el periodo transcurrido a partir de la segunda mitad del sialo XIX 

representa un momento significativo en la evolucl6n del turismo; ya 

que los cambios en el ambito econ6mico y social como resultado de la 

Revolucion Industrial dieron lugar al surgimiento de una clase media

alta muy pr6spera; aunando a esto la aparici6n del ferrocarril en 

Inglaterra empez6 a desarrollar una actividad turística en masas, es 

decir este medio de transporte provoc6 un incremento notable en el 

nbmero de viajeros. A mediados de esta siglo se hace el primer 

colectivo, organizado por el ingles Tomas Cook, con motivo 

Congreso Antialcoh6lico de Lebnsi;er, Irlanda utilizando 

ferrocarril, que movilizo 570 personas en un viaje redondo (3). 

viaje 

del 

el 

En la segunda mitad del siglo XX la ext,raordinaria expansion del 

turismo en Europa se realiza gracias a los siguientes factores: se 

implanta el derecho de descansar el septimo día de la semana y ademas 

se logro que la jornada laboral fuese de ocho horas diaria8 de 

trabajo. En 1936 se concede que las vacaciones fueran pagadas. (4) 

Por otro lado el. progreso del transporte masivo moderno permitió 

recorrer mayores distancias en menor tiempo con mayor seguridad y 

comodidad, aunando a esto el aumento del indice del nivel educativo y 

las campañas publicitarias despertó el interes por conocer otros 

lugares. 

Otro factor que se ha desarrollado en las ultimas decadas ha ~ido la 

facilidad de credito, que ha permitido a cierto tipo de individuos 
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mayores posibilidades de viajar. 

Todo lo anteriormente expuesto ha favorecido que el tur:.smo se 

desarolle como un fen6meno masivo, siendo en algunos paises un renglón 

importante en su economia. 

Definiciones Generales del Turismo. 

Existen diferentes enfoques asl como d0finiciones relacionados con el 

turismo, como es el caso de la economía, la sociología, la 

arquitectura y la geografía; en donde cada disciplina enfoca al 

turismo, segun su campo de estudio en particular. 

A continuacibn se enuncian algunas de las definiciones que se 

consideran mas completas. 

En el año 1911 el austriaco Schrattenhofen, concibe el turismo como: 

"El concepto que comprende todos los procesos, especialwente 

económicos, que se manifiestan en la influencia, permanencia y regreso 

del turismo hacia y fuera de un determinado municipio, estado o 

pals" (5), 

Para 1930 Morgenroth define al turismo como al "Trafico de personas 

que se alejan temporalmente de su lugar fijo de residencia, para 

detenerse en otros sitios con objeto de satisfacer sus necesidades 

vitales y de cultura, o para llevar a cabo deseos de diversa Índole, 

unicamente como consumidores de bienes econbmicos y culturales" (6). 

En el año 1942 el italiano Troise dice que el turismo es un "Conjunto 

de traslados temporales de las personas, originados por la necesidad 

de reposo, de cura, espirituales o intelectuales" (7). 
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En Suiza durante el año 1942 Hunziker determina al turismo como el 

"Conjunto de relaciones y de hechos produuidos por el despla~amiento Y 

la permanencia de personas fuera de su lugar de domicilio, en t~nto 

que dicha permanencia y desplazamiento ~o estan motivadas por una 

actitud lucrativa" (8). 

En el año 1955 el profesor Artillaga dice: "Turismo es todo 

desplazamiento temporal determinado por causas ajenas al lucro; el 

conjunto de bienes, servicios y org~nizacion que en cada nación 

determinada y hacen posible esos desplazamientos y las relaciones Y 

hechos que entre estos y los viajeros tienen lugar". (9) 

Por lo que se puede observar, las definiciones antes escritas no son 

contrarias entre si, y ademas representan una secuencia histórica, en 

donde concuerdan en ciertos elementos pero incluyen elementos nuevos 

conforme su secuencia. Sin embargo siendo el turismo un fenomeno tan 

cambiante, cada vez sera necesario establecer variantes y nuevos 

elementos que permitan descubrir definiciones mas completas para 

expresarlo. 

Por otro lado, tambien se piensa que siendo el turismo un fenómeno 

actual es dificil tener una definición tmica, debido a que este 

empieza a ser analizado por diversas especialidades cientÍf icas y 

ademas el turismo en si carece de una -r,eoria y una técnica propia; por 

lo que cada especialidad que lo estudie puede, desde su punto dé vista 

considerar que el turismo cae dentro de su campo, dandole entoncas a 

él un sello caracteristico de acuerdo a la disciplina que lo estudie. 
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En el caso de la geografia existen pocos estudios sobre la r.elaci6n 

turismo-geografia, a pesar de la gran interdependencia que existe en 

el medio geográfico, el uso del suelo y la actividad turistica. 

Fornández Fuster L. sei'íala que es en "el espacio en si, en donde se 

realiza el hecho turistico, por lo tani.o, es el campo de la geografía 

turistica.. ( 1 O) • 

El mismo 

ademas de 

Fuster, indica que la geografía 

los fenomenos de localizacion 

turistica 

del hecho 

tiene en cuenta 

turÍstico, la 

relaci6n entre causa y efecto producida por la actividad. 

Clasificacion de los Recursos Turísticos. 

Los atractivos turísticos son una riqueza que debe considerarse como 

recursos ya que han originado una actividad econ6mica. Los recursos 

que intervienen en la actividad turística son naturales y culturales, 

y contribuyen a desarrollar o limitar a este; el aprovechar 

adecuadamente estos recursos y con base en su buen aprovechamiento y 

su conservaci6n, un pais o la regi6n donde se desarrolla puede 

alcanzar un desarrollo econ6mico. 

Los recursos turísticos se dividen en naturales y culturales, en donde 

estos 6ltimos se subd~viden en hist6ricos y contempor6neos. 

Recursos turísticos naturales será todo 

biofÍsico o la mezcla de ambos, cuyas 

elemento geomorf0l6gico 1 

características lo hagan 

susceptibles de ser visitados por turistas. Dependen estos, en 

a su abundancia y distribuci6n de las características 

cuanto 

físicas 

naturales; no son susceptibles de ser creados por el hombre, pero si 
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aceptan modificaciones provenientes de}. mismo. 

El recurso turistico cultural sera todo elemento creado por el hombre, 

que contenga atractivos capaces de interesar al visitante; estos 

atractivos pueden ser hist6ricos o contemporaneos. Los histor:!.cos se 

refieren a todos aquellos que sean man~festacion de la cultura óe otra 

epoca. 

Los contempor~neos, son los creados por el hombre en el momento aotua~ 

con una finalidad preestablecida y dependen de su inventiva; éstc.·s a 

su vez se subdividen en comerciales y no comerciales; tienen un fin 

inmediato de lucro, mientras que el objetivo de los no comerciale~ es 

manifestar y difundir la cultura o preHtar un servicio público (11) 

A continuación ' se establece una clasif icacion de los recursos 

turisticos antes citados, para ello se retomó la clasificacion hecha 

por Juan Carlos Gomez (12) y Ana Garcia Silberman (13); por 

considerarse las más completas. 
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.RECURSOS 
DEL 

TURISMO 

CUADRO No. -z. 

NATURALES 

i. 

CUL TURílLES 

-norfologia 
-e 1 iMa 
-Uegetacion 
-H i drogr·afí a 
-Fauna 

HISTORICOS 
y 

ARTrSTICOS 

-Arque.o! óg1 cos 
-Histor1cos 
-Etno<¡rHicos 
-Arquitectura 
-Pintura 
-Escultura 

1 
-Centros culturales 
-Salas de conferencias 

COHTEMPORAHEOS -Instituciones de enselanza 
HO -Bibliotecas 

COMERCfALES -Museos 
-Invernaderos 

· -Zoológic~ 

C•ift!Ett;aRm~s- J 
CüMERU ~LES ~ 

1 

-Parques de diversiones 
-Balneuios 
-Espectáculos 
-CaMFOS depor-ti vos 
-Exi:·os i e iones 
-Crit'n?1·ci.is 
-Centros de salud ~ 
recuperacion 



Jerarquizacion del Espacio Turistico. 

La distribuci6n de los atractivos turÍgticos y de todo el equipamiento 

que requieren estos no se da de manera uniforme sobre el te~ritorio, 

por lo que se hace necesario establecer una jerarquizaci6n de su 

espacio lo que permitira definir el tipo de actividades y los 

servicios que pueden encontrarse distribuidos sobre ~stos. 

Roberto C. Boullon (14), indica que 11.1 mejor forma de determl.nar un 

espacio turístico es recurrir al m6todo empírico, por cuyo medie se 

puede observar la distribucion territorial de los atractivos de esta 

indole y de la planta (se entiende por planta el equipamiento e 

instalaciones que se alquila al turista), a fin de detectar las 

agrupaciones y concentraciones que saltan a la vista; de este modo y 

por medio de un procedimiento sistematice así como la aplicación de 

metodologías específicas se pueden encontrar todos los componentes del 

espacio turistico que se sefialan a continuación, los cuales se anotan 

en escala descendentes con relación al tamafio de su superficie y de su 

grado de importancia. 

-Zona turística. 

-Area. 

-Centro. 

-Unidad. 

-Nucleo. 
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Zona turística. 

Es la unidad mayor de analisis y·estructuracion del universo espacial 

turístico de un país. Su superficie es variable, ya que depende de la 

extensi6n total de cada territorio nacional y de la forma de 

distribuci6n de los atractivos turisticos, que son los elementos 

b&sicos a tener en cuenta para su delimitación. 

?ara que exista 

suficientemente 

una zona turistica debe contar con atractivos 

pr6ximos, sin importar a que tipo pertenece, ya sean 

naturales o culturales (ruinas arqueo1.6gicas, centros culturales, 

centros hist6ricos etc.), y de que categoría son (area, centro, unidad 

etc.) 

Ademas de los atractivos propios, para funcionar adecuadamente, una 

zona turistica debe contar dentro de su territorio con equipareiento, 

servicios y dos o más centros turisticos, ademas de estar provista de 

una infraestructura de transporte y comunicaciones, que relacione a 

los principales elementos que la integran. 

Area turística. 

Son las partes en que se puede dividir una zona y, ·por tanto, su 

superficie es menor que la del todo que las contiene. 

Al proceder al analisis de las zonas para comprobar la posibilidad de 

subdividirlas en areas, hay que comenzar por analizar la forma total, 

buscando estrangulamientos en base a la cercania de los atractivos, ya 

sean naturales o culturales, para ser visitados por el turist~ en un 

periodo corto de tiempo y que puedan marcar una separacion na·Gural, de 
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encontrarse estos, inmediatamente se deben contar los atractivos que 

quedaron en cada parte, porque un aren no puede contar con men0s de 

diez atractivos. 

Al igual que la zona turística el ~rea necesita una infraestructura de 

transporte y comunicacion que relacione entre sí a todos los elementos 

que la integran. 

Centro turistico. 

Se trata de un espacio que concentra una serie de atrautivos y 

servicios que lo hacen susceptible de ser visitado por turistas, 

además de que funge como un centro receptor y representa un pcmto de 

turismo emisor hacia otros sitios de interes que se ubican dentro de 

la zona de influencia. 

Los centros turisticos cumplen diferentes funciones, 

existen varios tipos, entre 

siguientes: centros turísticos 

escala. 

los que se pueden 

de distribucion, de 

Los 

desde 

centros turísticos de distribucion, toman 

el conglomerado urbano que le sirve de 

este 

base, 

por los 

mencionar 

estadia y 

que 

los 

de 

nombre porque, 

los tu1·istas 

visitan los atractivos incluidos 'en su radio de influencia y regresan 

a dormir a dichos centros. En este caso, la totalidad del equipamiento 

de alojamiento debe ubicarse en la ciudad, pero parte de la 

alimentacion, del comercio turístico, del servicio de guías, así como 

ciertas instalaciones especificas, como servicios sani·tarios, 

estacionamiento, deben ubicarse en los atractivos turisticos. 
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Más comunes que los centros de distribucion son los centros de estadia1 

los cuales surgen en base a la explotacion de un unico atractivo, como 

acontece con las playas o con los centros invernales especi.alizados en 

la práctica de esqui sobre la nieve. La característica fundamental que 

los distingue de los centros turísticos de distribucion es el tiempo 

de permanencia. En los centros turisticos de distribucion, los 

turistas permanecen de uno a tres dias a lo sumo, porque la filmlidad 

del viaje es conocer la mayor parte de los atractivos que ne operan 

desde el mismo. En cambio, en los centros de estad{a los· turistas 

regresan todos los dias al mismo atractivo a practicar 

preferidos. Así los centros de estadía requieren de 

ofrecer 

sus dt:;portes 

un eq..iipo de 

alternativas esparcimiento mucho mas diversificado, para 

distintas durante todo el tiempo de permanencia, 

las tardes y por las noches. 

principalmente por 

Los centros de escala se dan en coincidencia con los nodos de las 

redes de transporte y con las etapas intermedias de recorridos de 

largas distancias. 

Los nodos de transporte pueden ser lugares de cambio de sistema de 

transporte terrestre al aereo o viceversa. En estos lugares se detiene 

a comer, a abastecerse de gasolina o a realizar alguna reparacion 

ligera, sin llegar muchas veces a pernoctar; de hecho la mayor parte 

de estos centros carecen de atractivos, porque su funcion es la de 

servir a los pasajeros en una etapa intermedia del viaje. En cuanto al 

equipamiento, este se reduce a moteles, hoteles y trailer-parks, 

restaurantes y comercio. 
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Unidad turistica. 

Son espacios donde existen concentraciones menores de equipamientc en 

comparación 

turisticas 

a 

en 

los antes referidos, el equipamiento de 

general, consta de alojamiento y 

las unidades 

alimentación; 

complementado por algunos servicios de esparcimiento ubicados dentro 

de los hoteles, y unas pocas instalaciones que no pasan de piscinas y 

algunas canchas de tenis, mas comercios y casinos. 

Nucleo turistico. 

Se refiere a todas las agrupaciones menores de diez atractivos que 

están aislados en el territorio y, por lo tanto, tienen un 

funcionamiento turistico rudimentario, debido a su grado de 

incomunicacion. 
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CAPITULO 3 

FACTORES QUE DETERMINAN EL USO DEL SUELO 



3.1. MEDIO FISICO. 

El desarrollo de u~a ciudad esta intim<:1mente ligado al medio en donde 

se emplaza, ya que los factores fisicos y naturales pueden rep"esentar 

un impedimiento al desarrollo urbano; en los paises tercermundistas es 

muy marcado este hecho ya que no cuenr.a con una tecnologia adecuada 

para superar los obstaculos que la naturaleza impone. 

Un ejemplo palpable lo es la ciudad de Mazatlan, que presenta ext6nsas 

zonas sujetas a las inundaciones lo cual altera la accesibilidad e 

impide un adecuado crecimiento de la ·~iudad. 

Entre los elementos del medio que juegan un papel importante en esta 

ciudad están: la pendiente topogra=i~a;la red hidrologica y la 

precipi tacil.m, 

inundacion. 

que relacionados presentan graves problemas de 

La region en donde se encuentra emplazada la ciudad es, en terrr·inos 

generales, una superficie plana con suave pendiente al mar, 

interrumpida por algunos cerros y lomerlos de cierta importancia. 

Desde el Paleozoico esta region se encuentra emergida, pero es en el 

Mesozoico, con el surgimiento de un complejo metamorfico a base de 

gneises y pizarras, cuando se forma el nucleo más antiguo detectado en 

la zona. 

A partir del Cuaternario, la zona participa de una inmersi6n general y 

se empieza a desarrollar una plataforma continental (prolongacion de 

la llanuara costera) persistente hasta la actualidad (1). 

Dentro de las unidadea geumbríluaa m6a lmpurLanLea aubreaald la 
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llanura fluvial, formada por los aportes del rio Presidio, su esfera 

de influencia es muy grande y abarca ~na superficie localizada al 

ñureste del puerto, en estas areas existen problemas serios de 

anegamiento, dada la topografia llana que se ha ido definiendo desde 

el Cuaternario. 

Con lo que respecta a los cuerpos de agua sobresale el Estero de Urias 

al sureste.Es un cuerpo de agua alimentado por corrientes fluviales 

que descienden de las partes altas, y corrientes marinas que penetran 

por entre las escolleras del actual puerto. Se encuentra limitado al 

sur por la isla de la Piedra y en su interior se han desarrollado 

algunas islas con material arenoso, La influencia de las mareas le da 

un caraoter salobre. 

Tambien son significativos los esteros del Infiernillo y del Sabalo; 

el estero del Infiernillo puede considerarse como una prolongaci6n del 

Estero de Urias a pesar de tener una alimentaci6n de agua dulce del 

arrollo Javalines. El estero se encuentra muy alterado en su medio 

ecol6gico por los continuos contaminantes que alli se descargan, ·así 

como su relleno para asentamientos humanos; el estero del Sabalo ha 

sido menos afectado y representa en la actualidad un cuerpo de agua 

con posibilidades de explotaci6n turística. 

Por otro lado las playas constituyen la linea costera arenosa, sujeta 

a las acciones marina y e6lica. 

El clima de la ciudad de acuerdo con la clasificaci6n de Koeppen, 

modificada por Enriqueta Garcla, es calido subhumedo Awo (w) (e). El 

más seco de los calidos subhamedos, con un régimen de lluvias 
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predominantes durante el verano y un carácter termico extremo, donde 

la amplitud anual oscila entre 7 y 14 grados centígrados (2) . 

Los vientos dominantes soplan del noroeste de enero a marzo 

coincidentes con los "nortes"), del oeste-noroeste, dominan de abril a 

diciembre y del oeste soplan todo el año (3). 

Hablando del area urbana en si, es una península bordeada al sur y al 

poniente por el mar y por el Estero de Urias al oriente. El terreno es 

sensiblemente plano, solo con pequeBas promir1encias como las de Vi sía, 

Nevería, Casamata y Loma Atravesada. Lo plano del terreno que 

prácticamente ha sido de relleno y su poca elevacion sobre el nivel 

del mar dificulta el desague pluvial. 

Las obras portuarias, los muros de contencion de los terrenos ganados 

al mar sobre el Estero de Urías y Playa sur, y los bordes de las vías 

del ferrocarril¡, han formado barreras que impiden que las aguas 

pluviales lleguen libremente al mar pox via superficial y se estanquen 

en la zona urbana. 

Al Norte, el río Jabalines y su desembocadura al Estero del 

Infiernillo, provocan extensas áreas de inundacion y, por lo bajo de 

su nivel, las mareas altas entran en la zona. La epoca de lluvias 

coincide con las mareas altas, por lo cual esta temporada, y en la de 

ciclones, el Estero del infiernillo practicamente divide la oiudad en 

dos partes. 
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3.2 ANTECEDENTES, FORMA Y RITMO DE CRECIMIENTO Y TAMANO DE LA CIUIDAD 

Estos tres factores son importantes en la configuracibn de los usos 

del suelo, los cuales siempre guardaran una estrecha relaci6n, en 

donde se puede decir que los tltimos dos factores son consecuencia del 

primero; es por ello indispensable conocer los antecedentes de la 

ciudad, pues ~ste indicara cu~les han sido los elementos ~ue han 

actuado en el proceso urbano para dar paso a las condiciones actuales 

de una determinada ciudad. 

La urbanizacibn anterior va a influir mucho en la actual, pues las 

diferentes edificaciones e instalaciones pueden imponer su predominio 

sobre el ulterior desarrollo del asentamiento (1). 

La forma y ritmo de crecimiento se refiere al desarrollo espacial de 

la ciudad a traves del tiempo, en ~l que intervienen diferentes 

elementos a considerar, entre los mas releventes esta el medio fisico 

el cual le imprimira una f isonomia particular a la ciudad y el 

crecimiento de la poblacion. 

El crecimiento acelerado de la poblacibn, puede provocar la invasión 

en zonas no aptas al desarrollo urbano y disminuir la accesibilidad, 

lo que provocarla la elevacibn de las rentas del suelo en las areas 

mejor servidas y por tanto el incremento en la ocupacion del mismo. 

Tebricamente el crecimiento se dara h~cia las zonas de mayor acceso, 

a los lados de las vías de comunicacion, que generalmente se dirigen 

hacia las zonas rurales. 
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Por ultimo, con lo que respecta al tamafio de la ciudad, sus 

caracteristicas serán mas compleJas conforme sea mayor la ciudad, por 

lo tanto mientras mas grandes sean las ciudades habra mayor 

diferenciaci6n de estos usos, lo que repercutira a su vez en la 

competencia por los espacios con mayor accesibilidad y obviamente en 

la renta del suelo. 

Antecedentes de la Ciudad de Mazatlb.n. 

La primera referencia la proporciona Alonso de la Mota y Escobar, 

Obispo de Guadalajara (1598-1607) (2), en su descripci6n Geografica de 

los Reinos de Nueva Galicia, Nueva Vizcaya y Nuevo Leon; ofrece un 

detalle de la peninsula y la bahia, e ~nforma que cerca de alli había 

dos pequeños poblados, uno de indios ciue dio su nombre a la regicn y 

desapareci6 muy pronto, y otro llamaclo de los Mulatos, fundado por 

gentes de esta casta; éste fue arrastrado por una creciente del rio y 

se le reconstruyó en otro sitio, denominado San Juan Bautista de 

Mazatlan. La península, en cambio, continuaba deshabitada y solamente 

era visitada de vez en cuando por marinos españoles en donde aprovecho 

Nuño de Guzman en fundar Mazatlán el 14 de mayo de 1531. 

Los origenes de la ciudad son nebulosos; en 1796 el ·puerto de San 

Feliz, como se denominaba entonces, contaba con 19 descendientes de 

los mulatos. En 1817 la población apenas llegaba a 21 personas. 

La configuraci6n topografica fue una limitante para la ocupacion del 

suelo y factor determinante en el trazo urbano, razon por la cual la 

población de Mazatlán llegó tardiamente en comparacion con otras 

ciudades, como son Chametla, Concordia y Rosario (al sur de Sinaloa). 
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En estas condiciones, el suelo de la ciudad de Mazatlán no pudo ser 

ocupado en forma permanente, sino transitoria , durante la epoca 

prehispánica y el periodo colonial, debido a tres limitantes: 

La carencia de fuentes seguras de aprovisionamiento d~l agua 

potable para consumo humano. 

La insalubridad. 

La dificultad de comunicacion (se formaban islotes cercados por 

pantanos, manglares y marismas). 

Hasta 1566 Francisco !barra incursiono por el sur de Sinaloa Y 

establecio las explotaciones minerales, no hubo 

definitivos de poblacion en las cercanías de Mazatlan. 

asentamientos 

La estructura economica de la Colonia, basada precisamente en la 

explotacion minera, demando una infraestructura vial y de 

transportacion maritima para conducir a la metropoli espa~ola los 

metales preciosos. Dentro de la región, los sitios de mayor abrigo 

para la navegacion de altura y cabotaje fueron los que ofrecían los 

islotes de Mazatlán con sus bahias y el Estero de Urias. 

El moviento portuario se hizo en la bahla de Puerto Viejo en el lugar 

conocido con el nombre de Batería y de alli surgio el primer trazo 

vial urbano, hoy calle Belisario Dominsuez, que era propiamente el 

lugar más firme para edificar (ver mapa etapas de crecimiento 

historico), ya que rumbo a lo que es ahora el centro comercial de la 

ciudad, solian formarse algunas corrientes y pantanos 

Consecuentemente, el primer trazo urbano fue de tipo lineal siguiendo 

el paso del camino carretero que por la faja costera del norte se 
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internaba conduciendo las carretas del transporte mineral y agri'cola 

de la región; este camino conducía hasta el punto denominado Palos 

Prietos, en donde se dividía al sur y al norte (incluyendo la 

comunicacibn a Villa Unibn), para internarse a las estribaciones 

serranas en busca de yacimientos minerales. 

Por decreto del 8 de noviembre de 1820, las Cortes Espafiolas abrieron 

Mazatlan al comercio extranjero y al consumarse la Independencia se 

declaró puerto de altura, a pesar de su escasa población, que apenas 

llegaba a 500 habitantes, y de que no ofrecía facilidades para el 

trafico, pues no contaba con un muelle y la aduana se encontraba en el 

presidio (Villa de Unión). 

La poblacibn sufria insalubridad general y en particular paludismo; y 

la actividad econbmica, afectada por la.s turbulencias políticas de la 

Republica, decayó aun mas con la expul~ion de los espafioles. 

En 1833 se construyo un dique para cerrar el paso de las aguas de la 

Bahía de Olas Altas a la Bahía del Puerto Nuevo o Playa Sur, 

incorporando al trazo urbano los cerros del Vigía y de la Cruz, quedó 

integrado el casco antiguo de la ciudad de Mazatlan; fue entonces 

cuando se construyeron las instalaciones portuarias del nuevo 

fondeadero y se cambiaron al sur las maniobras del embarque y 

desembarque, constituyendo asi el primer polo de desarrollo del 

ensanche urbano, cuyo desplazamiento ne hizo hacia la Bahia de Olas 

Altas y hacia el sur y poniente teniendo como limites por el sur la 

playa y por el oriente el Estero del Infiernillo, que corría sobre 

las calles Serdan y Juarez. 
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Los primeros nucleos de concentracion fueron el mercado que se erigió 

en lo que es hoy la Plaza Hidalgo y cerca de el el rastro, Y la plaza 

civica (hoy Madero). 

Con respecto a la expansión urbana; como el Estero de 

comunicaba al Oceano por el hoy canal de Navegación, fue 

Urias se 

sin duda 

alguna via marítima para el transporte de minerales y mercancias, 

pront.o se establecieron muelles frente a la islo. Belvedere y ah:I mismo 

se erigieron los primeros astilleros; este hecho originó un nuevo eje 

vial y de desarrollo urbano sobre la calle Constitucion, hoy Angel 

Flores. 

De esta manera la ciudad se extendió, primero hacia los cerros del 

Vigia, de la Cruz y de la bahia de Olas Altas, siguiendo el eje de la 

calle principal y luego hacia las partes máe bajas, mediante rellenos 

que fueron cubriendo lagunas y pantanos. 

En estas circunstancias la ciudad se extendió en forma de cruz y a 

base de rellenos, tanto en el eje norta-sur como el oriente-poniente. 

Su crecimiento durante poco mas de un siglo, fue lento y gradual, 

correspondiendo a un incremento demográfico bajo y un desarrollo de 

infraestructura urbana tambien lento. 

El primer desarrollo importante ocurrio a partir de la llegada del 

ferrocarril en 1906, pues con el se logr6 tambien el puente de unión 

sobre el Estero del Infiernillo que dio comunicacicn a la ciudad hacia 

el sur estableciendo asi un nuevo polo de desarrollo entre los 

lomerios de Casamata y la Montuosa. 
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Pero son, en definitiva, las obras portuarias y las comunicaciones 

carretera y ferroviaria las que determinan la expansion de la ciudad 

en forma de abanico hacia tierra firme. 

Las obras del puerto se han realizado en tres etapas importan~es: 

1) 1936-1940, con el muelle fiscal y el rompe olas. 

2) 1953-1958, se profundizo el puerto (Canal Antepuerto y Darsena), 

por medio de dragados se construyeron almacenes y 

terrestres. 

accesos 

3) 1960-1967, se prolongaron los muelles fiscales y de cabotaje, se 

construyeron bodegas y patios, se mejoraron los accesos carreteros 

y ferroviarios y se terminaron los servicios generales del puerto 

y la construccion de edificios. 

Con lo que respecta al crecimiento de la pob\acion del area urbana de 

Mazatlan ha sido importante, al grado de que se ha duplicado cada 10 

años a partir de 1950, lo cual se ha traducido en una clara expansión 

fisica de la ciudad. 

La poblacion registro, entre 1950 y 1960, un incremento acelerado del 

6% anual, que se redujo a 5.6% en el periodo siguiente, para 1980 la 

poblacion aumenta al 6.7% . Este acelerado crecimiento se explica por 

el elevado flujo de migrantes que con seguridad se incorporaron a la 

ciudad en edades jovenes. 

La migracion acumulada hasta 1960 procedio principalmente (55%) de 

tres entidades contiguas.- Nayarit, Durango y Jalisco, presentandose 

la misma situacion en 1970. Para 1980 el 18.1% procedió de otras 
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entidades Y aumentb la migraci6n de localidades cercanas a 80.4% 

CREGillIENTO DE LA POBLACION 1950, 1970 Y 1980. AREA URBANA DE 

MAZATLPJ{. 

':U.l\DRO No. 3 

MlO :?OBLACION TOTAL EN EL AREA URBANA 

1950 41,754 

1960 75,751 

1970 130,336 

1980 249,988 

1989 251.795 

FUENTE: CENSO GENERAL DE POBLACION 1950, 1960, 1970 Y 1980 . 

DIRECCION GENERAL DE ESTADISTICA. 
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ANO 

1950-1960 

1960-1970 

1970-1980 

1980-19tl9 

TASA DE CRECIMIENTO ANUAL 

CUA!)RO No. 4 

T.C.A. % 

6.1 

5.6 

6.7 

6.7 

* TASA T= PF/Pl 1/N - 1 X 100 EN DONDE : 

T = Tasa clP. crecimiento del periodo observado. 

PF = Pohlaci&n final del periodo observado. 

PI = Poblacion inicial del periodo observado. 

N = Nómero de aftos. 

PROYECCION DE POBLACION 

n 
PF = (TC/100 + 1) 

PF = Población final del periodo observado. 

TC .. Tasa de crecimiento del periodo observado. 

n = numero de afios a calcular. 
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Se puede observar que el crecimiento de la ciudad se ha venido dando a 

traves de los fen6menos de migraci6n, debido a que la ciudad ha 

adquirido 

actividades 

centro de 

reflejado 

al sector 

una importancia economica R~oyada principalmente 

portuarias y turisticas convirtiendo a Mazatlan 

servicios a nivel nacional e internacional; esto 

en el hecho de que el grueso de la poblaci6n esta 

terciario (60% de la P.E.A. total), especialmente 

en las 

en un 

se ve 

dedicada 

en el 

sector servicios a cuya actividad se dedica una de cada tres personas 

economicamente activas (3). 

Con lo que respecta al tamaño de la ciudad, Mazatlan es considerado 

por el Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988 

como ciudad media, este grupo comprenda 59 ciudades con un rango 

indicativo de cien mil a un millon de habitantes; Mazatlan fue 

seleccionada por ser una de las ciudades mas favorables para alojar el 

futuro crecimiento demograf ico y econ6mico de su región, en razón de 

que cuenta con recursos suficientes para propiciar la producción y· los 

servicios; tiene equipamiento y comunicaciones relativamente 

completos. 

Se pretende que Mazatlan como ciudad inedia se convierta en un nuevo 

centro de desarrollo regional a partir del fortalecimiento y 

diversificación de sus actividades económicas, el aprovechamiento y el 

estimulo de las potencialidades existentes en su area de influencia, y 

un mayor y mejor equipamiento urbano que satisfaga a los 

requerimientos de la población actual de esta ciudad y de la región a 

la que pertenece. Asi como darle impulso al turismo, incentivándo las 

inversiones privadas para el desarrollo de este. El impulso que se le 
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ha dado a la ciudad de Mazatlán por sus caracteristicas favorables se 

ha visto reflejado en la diversificacibn de usos del suelo que 

presenta la ciudad, en donde los más ~epresentativos por el espacio 

que ocupan son: habitacional, comercial, industrial y turistic0. 
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3.3. ACCESIBILIDAD. 

La accesibilidad se define como la capacidad para superar las 

distancias con el fin de lograr uno o varios contactos, en donde el 

transporte juega un papel importante con respecto a esta. 

La accesibilidad determina la jerarquización espacial de las e~udades, 

siendo esta el generador de desigualdad social; la eleccion de la 

accesibilidad se limita en los paises subdesarrollados a ciertos 

grupos sociales, esta elección lleva a mejorar el acceso a grupos 

privilegiados y a minimizarlo a los grupoB de escasos recursos. 

Por otra parte la accesibilidad es el reflejo del t{po de actividad 

que se desarrolla en la ciudad, ya que se encontraran patrones 

diferentes de esta dependiendo si se tra~a de una ciudad comercial, 

industrial, tur1stica de servicios, etc. 

Asi tambien 

directamente 

actividades 

la accesibildad es el elemento 

sobre la distribución de los 

que requieren de contactos de 

espacial 

usos del 

personas 

que influye 

suelo. las 

tienden a 

concentrarse en zonas con mayores facilidades de transporte, es comun 

que estas requieran menos espacios que las que manejan bienes y 

mercancias (1). 

La ciudad de Mazatlan esta conectada por la carretera federal numero 

15 denominada Mexico-Nogales (Internacional) que es el eje carretero 

que liga al noroeste y occidente con toda la Republica, teniendo como 

destino importante al norte, a 210 Km, Culiacan, capital del estado de 

Sinaloa y al sur a 290 Km, Tepic capital del estado de Nayarit. Sobre 
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esta carretera y en el poblado de Villa Uni6n se conecta la ~arrtera 

federal numero 40 la cual comunica a Mazatlan con el norte Y centro 

del pais, y el destino importante sobre esta carretera es la capital 

del estado de Durango que dista 320 Km de Mazatlán. 

Equipamiento para el 'fransporte Forb.neo. 

Sistema Ferroviario. 

El servicio se presta s6lo por el ferrocarril del Pacifico, el cual se 

conecta con el ferrocarril Chihuahua-Pacifico, en la ciudad existe una 

terminal de carga con una capacidad para 990 carros y se atienden 4 

trenes diarios de pasajeros. 

Terminal de Autotransporte de Pasajeros. 

Mazatlán se conecta al centro y norte del pais por medio de varias 

lineas de autotransporte de pasajeros, cuyas terminales se localizan 

dentro de la central camionera ubicada en la zona residencial. de 

primera, en las calles de rio Tamazula y rio Pánuco. 

En dicha terminal central se prestan servicios de .primera y segunda 

clase y los transportes llamados mixtos o suburbanos los cuales sirven 

al pasaje de la periferia y comunidades cercanas a Mazatlan. 

Autotransporte de Carga. 

Las empresas de transporte de carga que existen en la ciuiad, se 

localizan principalmente adyacentes a la carretera Internacional en 

los puntos cercanos a los entronques norte y sur del libramiento de 
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Mazatlán, extendiéndose del entronque sur por la Calzada Gabriel 

Leyva hasta la zona portuaria. 

No existe a la fecha una terminal unica de carga. Dichas empresas 

operan en locales que carecen de áreas para estacionamiento y 

maniobras por lo que las unidades invaden la via publica al efectuar 

sus movimientos de carga y descarga ocasionando una operacion 

vehicular deficiente en las calles de su ubicación . 

Puerto Marítimo. 

La comunicacion marítima es propiciada por el puerto al que llegan 

embarcaciones de las rutas de oriente y de las costas de occidente de 

Estados Unidos principalmente, así como de varias partes del 

mundo. Este puerto cuenta con instal~ciones adecuadas para dar 

servicio a buques de pasajeros, de carga, pesquero, comerciales y 

transbordadores; los cuales efectuan vi.ajes diarios a La Paz, B.C.S. 

Aereopuerto. 

Cuenta con un aereopuerto internacinal a 20 Km de la ciudad; el 

servicio de este transporte, está pr·oporcionado por cinco lineas; los 

cuales también proporcionan vuelos fleteados desde y hacia varias 

ciudades de México, Estados Unidos y Canada. 

La existencia de las vías de comunicación de carácter regional o 

nacional que se encuentran localizadas en el área de Mazatlán han 

permitido el rápido crecimiento de la ciudad, el cual ha afectado el 

funcionamiento de estas vias. 
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Los principales problemas que se presentan por las comunicaciones, son 

los siguientes: 

Las vias y los patios de ferrocarril existentes obstruyen la movilidad 

de esta area y de lu ciudad en general, concentrando los flujos hacia 

vialidades circundantes. Los derechos de via se encuentran invadidos, 

imposibilitando una posible expansicn de las instalaciones del 

ferrocarril. 

El movimiento de carga en el puerto maritimo se ha incrementado en 

forma notable en los últimos años, por lo que las instalaciones 

resultan apenas suficientes para satisfacer las demandas y poder 

efectuar la transferencia de mercancias. 

Para llegar al puerto se establece la circulacion de vehiculos pesados 

a traves de la Av. Gabriel Leyva por la carencia de un acceso directo 

e independiente. 

La carretera federal numero 15, al atravesar Mazatl&n funciona, parte 

como libramiento y parte como carretera urbana, principalmente en el 

tramo comprendido entre el entronque sur dG la carretera Internacional 

hasta el puente denominado Arrollo Javalines; en donde este 

libramiento ha perdido las funciones para las que fue diseñado, debido 

a que el desarrollo urbano ha sobrepasado dicha vialidad ocasionando 

mezcla de flujos vehiculares locales y regionales. 

La red circulatoria tiene un trazo ortogonal en la parte antigua de la 

ciudad; al norte del centro de la ciudad de Mazatlan, se ha 

desarrollado la traza urbana en forma paralela a la avenida del Mar, 

con las colonias Palos Prietos, Lomas del Mar, e Independencia entre 
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otras, esta zona se encuentra interrumpida por el umbral 

representa el estero del Infiernillo, que prácticamente divide 

que 

a la 

ciudad en dos porciones, sin tener actualmente una comunicacibn franca 

a traves de alguna arteria en dirección norte-sur que uniera estas 

porciones en su parte central. 

Al norte del estero del Infiernillo, se localiza la zona de colonias 

populares cuyo trazo inicial se desarrolla paralelo a las avenidas 

Gabriel Leyva y 20 de Noviembre; a partir de esta ultima avenida, el 

trazo prácticamente se realiza en forma radial. 

Al oriente del estero del Infiernillo, se desarrollan las colonias 

López Matees, Sánchez Celis, Primero de Mayo, Pueblo Nuevo, con 

distintas orientaciones y trazo propio, sin tomar en cuenta el de las 

colonias vecinas. Esto mismo sucede con las zonas que se desarrollan 

al norte y noroeste de la poblacion, en las colonias Nifios Hároes, 

Emiliano Zapata, Rincon de Urias y Rafael Buelna. 

La mayoría de las nuevas colonias y fraccionamientos residenciale~, se 

han ubicado al noroeste de la ciudad, paralelamente a la calzada 

Camarón-Sábalo, extendiendose desde Punta Camaron Hasta Punta Sábalo 

como son: Las Gaviotas, Rincón Colonial, El Dorado, El Cid y Sabalo 

Country Club; estos desarrollos se han diseñado en forma muy 

particular, sin tomar en cuenta el trazo de las colonias vecinas. 

La interrelación entre las distintas zonas de la ciudad esta 

presentado básicamente sobre las tres vias radiales que confluyen en 

el centro: 

l. Av Gabriel Leyva, por la cual se accede de la zona sur y oriente de 
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Mazatlan (col. Ji'lore5 Magon, Niño5 Heroee<, Emiliano Zapata, E5peranza, 

Constituci6n, Benito Juarez, Fra~cisco I. Madero, Morelos, Carranza Y 

otras). La via presenta irregularidad en el derecho de via Y 

superficie de rodamiento, numero de carriles y un numero inadecuado de 

topes, lo que ocasiona un inadecuado nivel de servicios. 

2. Carretera Internacional y Juan Carrasco, por la cual se comunican 

la zona norte y oriente de la ciudad (col. Morelos, Carranza, 

Bur6crata, Javalines, S. Allende, Luis Echeverr!a, Jacarandas, Villa 

Galaxia, Independencia, Insurgentes, Juan Carrasco, Sanchez Celis, 

Francisco Villa, L6pez Matees, Tierra y Libertad). Este acceso 

presenta irregularidad en su derecho de via, exceso 

estacionados y ninguna regulacion en lo5 movimiento5 

ocasionando un bajo nivel de servicios p0r la ocupaci6n 

de vehiculos 

vehiculares; 

de carriles 

para estacionamiento, almacenamiento y realizaci6n de maniobras. 

3. Paseo Costero (Paseo Claussen, Av. del Mar, Calz. Camar6n Sé.balo y 

Av. Sabalo-Cerritos). Por esta via se comunican los asentamientos 

humanos de la zona norte de la ciudad y es ademas el eje de servicios 

destinados al turismo, por el que eminentemente se destina a la 

realizacion de viajes de paseo y recreacion. Esta via prenenta 

problemas unicamente por vehiculos estacionados principalmente en el 

camell6n, lo cual puede ocasionar un elevado numero de accidentes, 

además de que se realiz&.n un sinumero de movimientos vehicul&;:es con 

vialidades eminentemente locales y hasta accesos a hoteles y servicios 

turisticos. 

En conclusi6n es claro que el area de estudio presenta un patrón de 

tipo centralista, representado por lineas de deseo en los sectores 
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circundantes hacia la zona centro de la ciudad y hacia la zona 

turistica, ya que resultan ser.polos de atraccion por representar 

estos las zonas de trabajo. 

Por otra parte se observa una falta de planeaci6n con respecto a la 

vialidad lo que aunado a las barr~ras f isicas ha impedido una 

estructura vial Jerarquizada y continuR que de fluidez eficiente hacia 

los lugares de deseo, impidiendo con esto la opci6n de vias alternas. 

(ver mapa de accesibilidad). 
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3.4 FACTOR POLITICO. 

La participacibn del poder politice a traves del Estado ha sido 

fundamental en la estructuracibn de la ciudad, teniendo una influencia 

directa en la determinacibn de areas para uso turistico, in~1strial, 

habitacional, de reservas para crecimiento, para la preservacion 

ecolbgica, etc; esta participacibn la tiene jurídicamente los 

gobiernos estatales o municipales a través de ciert.;1s leyes 

relacionadas con los asentamientos humanos, las cuales les otorgan 

atribuciones para planear y regular la distribucibn de los usos del 

suelo. Tebricamente es de suponerse qne el Estado busca asegurar un 

desarrollo equilibrado y justo de la ciudad, pero sin duda la realidad 

es otra, ya que los intereses estan o~iontados hacia la obtencion de 

mayores recursos, olvidando por tanto la funcibn real que el E5tado 

debe cumplir. 

Por esta razon es importante conocer ~stas leyes, las cuales les han 

conferido a las instancias antes referidas atribuciones para 

intervenir directamente sobre los centros de poblacion en materia de 

planeacibn y ordenacion de los usos del suelo; con ello de alguna 

manera se podra entender la actuacion politica que ha tenido el Estado 

en este rubro. 

De acuerdo con el estudio efectuado en la legislacion vigente que rige 

el estado de Sinaloa, se encentro que las disoposiciones juridicas que 

tienen relacion con la planeacion de los asentamientos humanos son los 

siguientes: 
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La Constitucion politica de los Estados Unidos Mexicanos, en su 

a·rticulo 27, relativa al derecho preeminente del.' Estado sobre el 

dominio del suelo; los articulos 73 y 115; en donde han quedado 

establecidos los principios fundamentales para la ordenacion y 

r~gulacion de los asentamientos humanos en el pa!s, de esta manera en 

el . parrafo tercero del articulo 27; fraccion XXIX, inciso, C del 

articulo 73, y fracciones IV y V del articulo 115 se confiere a la 

Nacion la responsabilidad de hacer una distribucion equitativa de la 

riqueza publica, cuidar su conservacion, lograr el desarrollo 

equilibrado del pa!s y el mejoramiento d~ las condiciones de vida de 

la poblacion urbana y rural, asimismo se faculta al Congreso del 

Estado para expedir las leyes que establezcan la concurrencia del 

Gobierno Federal, de los Estados y municipios en el ambito de sus 

respectivas competencias en materia de asentamientos humanos, a los 

Estados y Municipios para expedir las leyes y disposiciones 

administrativas necesarias para cumplir con estos fines. 

Para realizar el desarrollo, crecimiento y ordenacion de ,los 
',! 

asentamientos humanos en el territorio, El Gobierno Federal ha 

promulgado la Ley General de Asentamientos Humanos que en los 

articules 1, 4, 5, 6, 9, 13 y 17 (ver .anexo 1); fijan las neirmas 

basicas para planear la fundacion, mejoramiento, crecimiento y 

conservacion de los centros de poblacion y se definen los principios 

conforme a los cuales, el Estado ejercera sus atribuciones para 

determinar las correspondientes provisiones, usos, reservas y destinos 

de areas Y predios, para el desarrollo urbano equilibrado, además se 

establece la competencia de los Municipios, Entidades Federativas y de 

la Federacion para llevar a ejecucion los planes de desarrollo. 
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En la Ley de Desarrollo Urbano del estado de Sinaloa, se establece en 

los artículos 2, fracci6n II, 16! fracc16n V inciso c, 17, 18, 19, 20, 

21, 22, 23, 24, 25 y 30, que la orcienaci6n y regulaci6r1 de los 

asentamientos humanos en el Estado tecderá a mejorar las condiciones 

de vida de la poblacion urbana y rural mediante el desarrollo 

equi\ibrado del estado y se efect~ará a través de los Planes 

Directores Urbanos que ordenen y regulen las áreas comprendidas en el 

perímetro de los centros de poblaci6n, además indican la naturaleza de 

los Planes Municipales y Estatales y l& manera en que la ordenación y 

regulacón de los asentamientos humanos tendrá que llevarse a cabo, se 

señala tambH:n que para la elaboraci6n del Plan de referencia se tuvo 

siempre en consideración el elemento indispensable de la participación 

ciudadana a traves de sus organismos legalmente constituidos. 

La ley de Desarrollo de Centros Poblados del Estado de Sinaloa declara 

en sus articulas 1, 2, 3, que será ele utilidad publica e interés 

social la planeaci6n y ejecuci6n de obras para el desarrollo de los 

centros poblados del estado de Sinaloa, y que esta se llevara a cabo 

mediante la realización de estudios, formulación proyectos y 

determinaci6n de normas para una mejor organización y coordinación de 

las funciones de la vida urbana. 

Para un mejor conocimiento del régimen legal de. planeación de los 

centros poblados, se acompaña el documento explicativo del mismo, 

donde se describen las diferentes etapas del proceso. 

En lo que respecta a la planeación, en 1978 se elaboró el Plan Estatal 

de Desarrollo Urbano, en 1979 el Plan Municipal de Desarrollo Urbano, 

de donde se desprende el Plan de Desarrollo Urbano de Centro de 
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Poblacion de Mazatlan Sinaloa; elaborado y decretado en 1982, este 

plan es el instrumento jurídico-normativo el cual rige el de~arrollo 

de la ciudad; el presente plan no ha sido actualizado hasta la fecha, 

siendo que técnicamente deben ser revisados cada tres año5, este 

plazo se da en razon del cambio de administración de presidentes 

municipales y por la dinamic3 de la prl)pia ciudad. 

Por otra parte no se han hecho las reformas y adiciones a la Ley de 

Desarrollo Urbano del Estado en lo concerniente al articulo 115 

Constitucional y el artículo 17 de la ley General de Asentamientos 

Humanos (ver anexo 1), en donde confiere a los Ayuntamientos la 

responzabilidad de la eleboración, aprobación, ejecución y 

administración de los planes de Desarrollo Urbano. 

A pesar de estas incongruencias legales que existen en el estado dado 

que no se ha realizado la actualizacion ni las modificaciones a la ley 

de Desarrollo Urbano Estatal, el plan de Desarrollo Urbano de Centro 

de Población de Mazatlan sigue siendo el único instrumento juríd.ico

normativo para dicha ciudad, por lo que es importante resaltar los 

objetivos planteados por éste ya que resultan significativos ~n lo que 

respecta a los usos del suelo. 

Dentro de los objetivos principales se mencionan: 

Normar el crecimiento urbano en el area urbana actual y las de 

reservas que son adquiridas así como las areas no 

consolidadas dentro de la mancha urbana, las zonas 

inundables, y zonas con problAmatica especial como el estero 

del Infiernillo para asegurar que la utilizacion del suelo 
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no origine incompatibilidad de acuerdo con su vocacion o 

potencialidad. 

Evitar la especulacion con el suelo contiguo al area u~bana a 

traves de la definicion del crecimiento de esta y l~ clara 

determinacion del uso de dicho suelo. 

Regular la tenencia de la tierra en areas urbano-ejidales para 

el desarrollo urbano. 

Optimizar el uso del suelo con aptitud para el desarrollo 

urbano, sobre todo en aquellas partes subutilizadas dentro del 

area urbana donde se observan bajas densidades. 

Mejorar las condiciones de vivienda existente. 

Disminuir los altos indices de hacinamiento y prever la 

demanda de la poblacion futura, de modo que haya alternativas 

de habitacion accesibles a los diferentes estratos 

socio-economices de la población. 

En concreto, el Plan de Desarrollo Urbano de Mazatlan trata de dQr a 

todos los habitantes el acceso a la vivienda y a la vez se quiere 

evitar la aparicion de los asentamientos humanos espontanees siendo 

este el unico camino que tiene buena parte de la poblaci6n para 

acceder a la vivienda; el caso particular para esta ciudad es la zona 

del Estero del Infiernillo la cual ha sido invadida por asentamientos 

expontaneos. En este sentido es dÍficil creer que el sector 

logre ofrecer las alternativas de acceso a la vivienda para 

poblaci6n, siendo que a la fecha el Gobierno Estatal no ha 
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reservas territoriales para destinarlas a zonas d~ vivienda; lo que 

sería el camino adecuado para cumplir con los objetivos fijados por el 

plan de este centro de poblaci6n. 

Por otra parte existen fuertes intereses economices por parte de 

particulares y trasnacionales en ocupar los suelos contiguos a las 

playas, para desarrollar areas o complejos turísticos, lo que influye 

directamente en la especulacion del suelo, provocando el 

desplazamiento de la poblaci6n hacia areas alejadas de la mancha 

urbana o a zonas no aptas al desarrollo. 

Por ultimo, si bién el Plan es el instrumento que norma el crecimiento 

y la regulaci6n de los usos del suelo, no cuenta con una tabla de 

compatibilidad de usos, lo cual deja muy abierto y a juicio de los 

responsables directos otorgar las licencias de uso y de construcción 

en la ciudad. 
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3.5. VALOR DEL SIJELO 

Este ha sido uno de los factores mas utilizados para explicar la 

distribucion de los usoi3 del suelo; corno se vio ya en el apartado de 

Antecedentes Teoricos, Hurd habla de que la renta economica (valor del 

suelo) queda determinada por la suped.oridad de la situación, por su 

parte Robert M Haig considera la renta como el precio ~ara la 

accesibilidad o el ahorro en los gastos de transporte; así la renta 

aparece como un pago al ahorro en los costos del transporte; por 

ultimo William Alonso supone que la renta disminuye desde el centro de 

la ciudad hacia la periferia; además en esa misma direccion se 

presenta un aumento en el costo del transporte. Los usos del suelo 

cerca del centro requieren gran centralidad con respecto al mercado 

urbano, contando con mayor accesibilidad que los ubicados en la 

periferia, pero a diferencia de estos pagando rentas elevadas (ver 

capitulo de Antecedentes Teoricos). 

Para identificar los valores del suelo, se acudió a las oficinas de 

Catastro en Mazatlan, los cuales no fueron proporcionados por esta 

dependencia debido a que se esta llevando a cabo su actualizacion y a 

su vez regularizando los terrenos considerados de zona federal, los 

cuales fueron invadidos por los llamados "paracaidistas"; estos 

terrenos ya se desincorporar6n del dominio pablico de la Federación a 

titulo gratuito por decreto presidencial del 8 de diciembre de 1982 

(publicado en el Diario Oficial), a favor del Ayuntamiento de Mazatlan 

para su administración; por ello la informacion sobre este rubro fue 

solicitada a la Comisi6n Estatal de Centros Poblados en Culiacan. 
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La Comisión proporciono dicha informacJ.on de manera general, ya que la 

tiene agrupada en 8 rangos, los cuales fuerbn determinados en función 

de la localizacibn física de las colonias y de la existencia de 

servicios públicos, infraestructura y equipamiento; de tal manera 

no se trata de valores comerciales lo que hubiera sido idoneo, 

son los que funcionan en realidad; pero de alguna manera 

inf ormacion obtenida nos da un panorama general de los valores 

suelo en la ciudad. 

que 

pues 

la 

del 

A continuacion se describen cada uno de los rangos del valor del 5Uelo 

(ver mapa de valores del suelo). 

El rango I,incluye los mayores valor~8, tiene una localizaci6n muy 

definida, correspondiendo a la zona turística la cual incluye el area 

de la Av. Sabalo-Cerritos, Camarón-Sábalo y avenida del Mar, esta zona 

esta beneficiada por la accesibilidad, ademae de la gran actividad 

comercial y turistica; esta parte de la ciudad cuenta con todos los 

servicios e infraestructura, ya que d~bido al gran impulso que se le 

ha dado a dicha actividad en Hexico se han abierto las facilidade8 al 

capital extranjero, el que ha participado activamente para desarrollar 

centros comerciales, restaurantes, hoteles, centros nocturnos etc. 

Le sigue en importancia el rango II, cuyos valores corresponden 

también a los más altos, la zona está definida por el centro 

comercial, dicha área también es beneficiada por la accesibilidad, las 

avenidas principales que llegan a esta parte de la ciudad son la Juan 

Carrasco, Zaragoza y Carnaval; concentrando una gran a~tividad 

comercial de oficinas y de servicios. 
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El rango III, esta definido por las zonas habitacionales contiguas a 

la zona turistica (en este caso a la zona identificada con el rango 

I), y dos areas de menor extension al sur de la ciudad; corresponde a 

los espacios ocupados por uso habitaciorial de tipo residen,;ial de 

primera, cuenta tambien con todos lvs servicios y una buena 

accesibilidad hacia el sur y norte de la ciudad, concentrando una baja 

densidad de poblacion (valor alto). 

El rango IV, lo ocupa el área que circunda al centro comercial, 

conocido como el casco antiguo de la ciudad, esta zona es clasificada 

con un tipo 

contando con 

de valor medio alto, dotada de 

buena accesibilidad, la zona 

todos los 

es ocupada 

servicios, 

par uso 

habitacional, son 

sido subdivididos 

construcciones antiguas en donde los predios han 

debido a la demanda de habitacion, lo cual se ve 

reflejado en una densidad alta de poblacibn . 

El rango V, se localiza al poniente de la mancha urbana, representado 

por un valor medio, cuenta con buena accesibilidad hacia el norte y 

centro de la ciudad, asi como con todos los servicios, son las breas 

de reciente creacion, las que han quedado conformadas por zonas 

habitacionales de interes social, son edificios de 3 6 4 pisos, por 

lo que la densidad de poblacion es alta. 

El rango VI se localiza al oriente de la ciudad, siendo ocupados estos 

terrenos por la zona industrial, de bodegas y muelles, presentando un 

valor medio-bajo; esta zona ha venido presentando una mayor demanda de 

espacio debido a la actividad portuaria de la ciudad, por lo que sin 

duda estos terrenos subiran de valor de acuerdo a la especulacion; la 

vias de acceso hacia esta parte son la calzada Gabriel Leyva y el 
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ferrocarril, la avenida se encuentra saturada por el tranporte de 

carga que da servicio a esta parte de la ciudad. El rango VII, se 

ubica en la parte norte de la ciudad, siendo la mas alejada del centro 

urbano y de la zona turistica, esta area no se encuentra del todo 

servida por las vias de comunicacion, ya que las unicas vias que dan 

salida son la calzada Gabriel Leyva al oriente Y hacia el poniente la 

carretera Internacional; son lotes de menor tamaño con relaciona los 

del casco urbano y los de la zona habitacional de tipo residencial de 

primera, presentando una alta densidad; no contando con pavimenteci6n 

y drenaje. 

El rango VIII, esta constituido por las colonias Francisco Sol!s, 

Carrasco, Independencia, Estero, Innurgentes, Tierra y Libertad, 

Toledo Corro, Loma Atravesada, Klein y 12 de Mayo; localizados en la 

parte central de la mancha urbana, estas colonias fueron edificadas en 

terrenos de propiedad federal, los cuales como se menciono ya f\J.eron 

desincorporados del dominio público hane 1 años, por esta razon se les 

babia considerado como asentamientos irregulares, ya que no contaban 

con la propiedad del inmueble, a la fecha se está llevando a cabo la 

regularización de estos terrenos; la irregularidad fue la causa por la 

que no se les dotará de ningun servicio, sin embargo nus pobladores 

han llevado a cabo la urbanización de estos, trazando sus calles 

obviamente sin pavimentar y dividiendo sus lotes; en su mayoría estos 

terrenos han sido rellenados con desperdicios y tierra para poder 

edificar sus casas, en donde los materiales que predominan son la 

lamina, el cartón y materiales perecederos; causa por lo que esta zona 

tiene los valores mas bajos en relación con el resto de la ciudad. 
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ferrocarril, la avenida se encuentra saturada por el tranporte de 

carga que da servicio a esta parte de la ciudad. El rango VII, se 

ubica en la parte norte de la ciudad, siendo la mas alejada del centro 

urbano y de la zona turistica, esta area no se encuentra del todo 

servida por las vias de comunicación, ya que las unicas vias que dan 

salida son la calzada Gabriel Leyva al oriente y hacia el poniente la 

carretera Internacional; son lotes de menor tamaño con relación a los 

del casco urbano y los de la zona habitacional de tipo residencial de 

primera, presentando una alta densidad; no contando con pavimentación 

y drenaje. 

El rango VIII, esta constituido por ias colonias Francisco S~lís, 

Carrasco, Independencia, Estero, Insurgentes, Tierra y Libertad, 

Toledo Corro, Loma Atravesada, Klein y 12 de Mayo; localizado~ en la 

parte central de la mancha urbana, estas colonias fueron edificadas en 

terrenos de propiedad federal, los cuales como se mencionó ya fueron 

desincorporados del dominio público hace 7 años, por esta razon se les 

babia considerado como asentamientos irregulares, ya que no contaban 

con la propiedad del inmueble, a la fecha se esta llevando a cabo la 

regularizaci6n de estos terrenos; la irregularidad fue la causa pvr la 

que no se les dotara de ningnn servicio, sin embargo sus pobladores 

han llevado a cabo la urbanizaci6n de estos, trazando sus calles 

obviamente sin pavimentar y dividiendo sus lotes; en su mayoría estos 

terrenos han sido rellenados con desperdicios y tierra para poder 

edificar sus casas, en donde los materiales que predominan son la 

lamina, el cartón y materiales perecederos; causa por lo que esta zona 

tiene los valores mas bajos en relación con el resto de la ciudad. 
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Como conclusión a este apartado de 103 factores que determinan los 

usos del suelo en Mazatllm se enumeran los siguientes puntos por 

considerarse los mas importantes: 

-La configuración topografica de la ciudad fue una limitante para la 

ocupación del suelo asi como un factor determinante para el trazo 

urbano. 

-Las obras portuarias, las comunicaciones férreas y carret,eras 

influyeron para el incremento de la población, la expansión física de 

la ciudad y la diversificación en los usos del auelo. 

-Por otro lado la politica de impulso a~ignada a nivel nacional ha 

hecho de Mazatlan un polo de atracción en su ambito regional, en razón 

de que cuenta con recursos suficientes para propiciar la producción y 

los servicios ademas de contar con comunicaciones y equipamiento 

relativamente completo. 

-Con lo que respecta al factor politico~ se puede observar la fal~a de 

correspondencia entre los diferentes instrumentos de planeacion; lo 

que se ve reflejado en los diversos planes o programas elaborados por 

las instancias correspondientes. 

-Por ultimo, el valor del suelo presenta un comportamiento concéntrico 

en la distribución de los valores, estando condicionados por su uso y 

por su accesibilidad asi como por su relación con la zona turistica y 

el centro comercial, por lo que se pudo observar que los valores mas 

altos se dan en las areas mas cercanas a la zona hotelera al centro 

comercial asi como a las principales vías de acceso. 
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CAPITULO 4 

USOS DEL SUELO EN LA CIUDAD DE MAZATLAN 



4.1 USO DEL SUELO COMERCIAL 

La ubicación espacial de este uso es la que corresponde al centro 

urbano, en donde a partir de él se ha ido generando el crecimiento de 

la ciudad, transformándose a traves del tiempo en una extensa area de 

concentracion de servicos en general, en donde tradicionalmente 

recurren los habitantes a proveerse de los articules y servicios 

necesarios para la vida diaria, siendo ei lugar donde se registra la 

mayor concentraci6n de la población venida de la zona o radio de 

influencia de la ciudad. 

En la zona de estudio el centro urbano corresponde al area de.limitada 

al norte, por la calle Zaragoza Poniente;al sur por las calles Atirora, 

Libertad, al oriente por la calle Carbajal Norte y al sur por las 

calles Belisario Domínguez Norte, Campana y Nifios Heroes de 

Chapultepec (ver mapas de usos del suelo), esta parte de la ciudad 

presenta características singulares que la van a distinguir del resto 

de la misma; entre ~stas se encuentra: 

La accesibilidad; esta zona posee el maximo acceso en relación al 

resto de la ciudad, lo que origina que sea el área mas conocida por la 

población, residente así como por los tu_ristas; al centro urbano 

convergen las principales vías de comunicación como son la Av. Gabriel 

Leyva al oriente, la carretera Internacional y Juan Carrasco en su 

parte central y al poniente el Paseo Costero. 

Por su parte, la zona centro presenta a diferencia de los accesos 

antes citados, un trazado de calles en retícula ortagon~l; las 

características de la sección transversal para las superficies de 
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rodamiento en la zona varián d¿ 8.0 a 9.0 metros de ancho, lo que 

permite para la menor sección 2 carrilee de circulación por sentido y 

la mayor 2 carriles de circulación y 1 para estacionamiento. 

A6n cuando la actividad peatonal es fuerte, especialmente en las 

inmediaciones del mercado y la zona comercial del centro, no hay 

ninguna calle destinada para el tránsito exclusivo de peatones. 

En general se puede decir que cuenta con vias amplias de acceso y con 

cierta fluidez pero en si la zona es un cuello de botella por la 

estructura diferente de sus calles en relación a las de aoceso y 

aunado a esto la falta de espacios para estacionamiento, provocan 

congestionamiento, principalmente en las inmediaciones del mercado, 

por los movimientos de carga y descarga que se realizan en la calle, 

propios de la actividad comercial. 

Profundizando un poco más con lo que respecta a las áreas para 

estacionamiento, se consultó el estudio de Vialidad, Transporte y 

Estacionamiento del Area Centro de Mazatlán realizado pcr el 

Ayuntamiento, el que indica que todas las calles de esta zona son de 

un solo sentido de circulación, tienen en general dos y tres carriles 

y aceras angostas (menores a 2.0 metros), los cruceros 

semaforizados teniendo preferencia algunas calles como Ron: 

están 

21 de 

Marzo, Angel Flores, Constitución, Jose Azueta, Aquiles Serdán, Benito 

Juárez, Guillermo Nelson, 5 de Mayo y Belisario Dom!nsuez; aclarando 

que tienen algunas interrupciones para ceder la preferencia entre 

ellas. 

- 97 -



Dentro de la zona se obtuvieron los siguientes datos: 

Estacionamiento prohibido 123 Aceras. 

Estacionamiento libre 146 Aceras. 

Terminal de taxis y autobuses 4 Aceras. 

Estacionamiento exclusivo y oficial 1 Acera. 

Paradero y sitios de taxis. 4 Aceras. 

De los estacionamientos fuera de la calle se registraron B lotes de 

los cuales 6 son gratuitos y 2 son de paga, en los lotes de 

estacionamiento se registraron 189 cajones disponibles. 

En resumen se tienen 1,554 cajones disponibles, recordando que esta 

oferta de espacios existe en perjuicio de la capacidad de las calles. 

De la demanda resultante del estudio antes mencionado se obtuvieron 

los siguientes datos: 

Estacionados en lugares libres 1,600 vehiculos. 

Estacionados en lugares prohibidos 107 vehiculos. 

Estacionados en lugares de taxis y esclusivos 27 vehiculos. 

Estacionados frente a cocheras y banquetas 30 vehiculos. 

En total habia 164 vehiculos estacionados ilegalmente,· por lo que se 

puede concluir de acuerdo a los datos citados los cuales son 

indicativos que el centro urbano se encuentra saturado, impidiendo una 

adecuada circulaci6n de vehiculos y a su vez una marcada falta de 

estacionamientos. 

Por otro lado, el sistema de transporte publico es uno de los 

elementos a traves del cual se da el grado de accesibilided y por 
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tanto el acceso de la población a el. Este servicio se presta por 

autobuses principalmente y en menor grado por taxis y minibuses¡ el 

total de rutas que sirven a la ciudad es de 22 y todas van a dar al 

centro, dejando zonas sin servir como son: la colonia Francisco Villa, 

Ampliacilm Francisco Villa, Col. Salvad0r Allende, Fraccior,amiento 

Jabalines y col. Francisco I. Madero. 

Este servicio de transporte, esta integrado por varios sistemas de los 

cuales la de mayor cobertura es la Alianza de Transportes y Camion~ros 

de Servicios Urbanos y Suburbanos de Mazátlan, le siguen en 

importancia los transportes Aguilas del Pacifico y por ultimo los 

transportes urbanos especiales. 

Las rutas de servicio publico funcionan con unidades de primera y 

segunda el.ase, en el primer caso las unidades son tipo metrobus y en 

el segundo son autobuses convencionales.tipo trompudo y minubuses. 

Otra de las caracteristicas planteadas por la teoria y que se 

confirman en el caso de Mazatlan, son los altos valores del suelo y su 

utilización intensiva¡ la localización para sus actividades requieren 

el acceso a los clientes lo que suscita una competencia que provoca 

una elevación en el valor del suelo lo que lleva a su vez a una 

utilización intensiva, para el caso de la ciudad en la actualidad esta 

máxima utilizacHm no ha originado el crecimiento vertical del centro 

urbano, siendo causa principal el tamaño de la ciudad y tambien de que 

no ha alcanzado la dinamica propia de las grandes ciudades que 

presentan este crecimiento vertical. Los edificios en esta zona no 

sobrepasan los dos niveles. 

- 99 -



En relacion con la accesibilidad, el valor del suelo y su utilización, 

determinan el tipo de actividad que se puede desarrollar; en base a lo 

cual en el centro urbano de Mazatlan se presentan los comercios 

dedicados a la venta al por menor, constituidas por almacenes, tiendas 

de abarrotes, mueblerias, talleres de reparación, farmacia3 y un gran 

numero de locales dedicados a la venta de alimentos como son las 

loncherias, juguerias y restaurantes. 

Otra actividad central que se presenta en la zona son las oficinas de 

tipo privado y un gran numero de bancos; existe asi tambien una gran 

concentración de equipamiento, el cual incluye edificaciones y 

espacios que son indispensables como servicios urbanos a la comunidad; 

dentro de este equipamiento se encuentran concentrados en la zona 2 

hospitales, 10 escuelas, 1 mercado, oficinas para la administración 

publica y una biblioteca, agrupados principalmenta hacia lu zona sur 

del centro. Con esto se puede decir que casi en su totalidad las 

actividades comerciales y de oficinas se realizan y concentran en esta 

zona, existiendo asi la complementaridad de las actividades centr.ales 

ya que al ubicarse dentro del mismo espacio los servicios que 

determinadas actividades necesitan de otras se pueden llevar a cabo 

facilmente ante su cercanía, asimismo se observo una especialización 

,en los edificios existentes en el lugar por plantas, generalmente en 

la planta baja se encontraron los comercios de venta al pormenor, 

restaurantes y loncherlas, mientras que en los niveles superiores se 

encontraron oficinas y consultorios. 

En lo que 

actividades 

respecta a la especialización interna del 

esta no se presento, pues la localización de 
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se desarrolla en una forma muy heterogénea. 

Por otro lado la ausencia de la p'oblaci6n residencial en el cent.ro no 

es muy marcada ya que en ella coexiste el uso habitacional y 

comercial en algunas partes de la zona. Es de sefialarse un uso 

especial que se localiza en esta parte de la ciudad, siendo el ocupado 

por inmuebles destinados a la religion, este tipo de uso es 

caracteristico de las ciudades de nuestro pais,en donde su 

localizacion central obedece a factores historicos, el cual ocupa un 

espacio considerable si es comparado con los demas usos que se 

desarrollan en el area. (este uso no es tratado por la teoria) 

Por el crecimiento que ha tenido la ciudad de Mazatlan se han 

desarrollado nuevas areas destinadas al uso comercial, la cual sale 

del centro urbano, a esta zona se le demomina corredores urbanos de 

usos mixtos, destinados para apoyar al comercio central y disminuir la 

movilidad y saturacion del centro, dando servicio principalmente a la 

poblaci6n residente y a las localidades cercanas a la ciudad, este 

desarrollo es de tipo lineal el cual se ha emplazado principalmente en 

la Carretera Internacional a Nogales. 

Existe otro corredor de uso mixto-comercial, localizado en el "Paseo 

Costero", este corredor fue creado en apoyo a la actividad turística, 

el que sirve casi en su totalidad a la poblacion flotante de esta 

zona, el giro comercial 'de estos establecimientos es principalm¡;¡nte el 

de tiendas de artesanias, restaurantes, agencias de viajes, centros 

nocturnos, salones de baile, reparacion de equipo de buceo 

principalmente. 
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4.2 AREAS RESIDENCIALES EN MAZATLAN. 

Como ya se indico en la parte teorj.ca, la vivienda es un bien que 

presenta toda una gama de caracteristicas como son la calidad, la 

forma, la localización y su distribucion; en donde estas 

caracteristicas estan en funci6n de un status economice, presentandose 

por tanto una diferenciación en las agrupaciones de las viviendas. 

Siendo observada esta diferenciación por grupos de vivienda en el area 

de estudio se pudieron identificar 4 grupos, los cuales pueden 

clasificarse de la siguiente manera: vivienda residencial d~ primera, 

residencial de segunda, popular y precaria; donde estos estan 

determinados mas que por el propio crecimiento demografico, por las 

condiciones del ingreso familiar y pércapita, las políticas de 

regularización de la tenencia, oportunidades para la obtención de 

crédito y los niveles socioeconomicos de la población. 

Por lo que es claro que la diferenciación existente entre las clases 

sociales ha mostrado las distintas posibilidades de elección tanto de 

vivienda como de localizaci6n. 

Se hace necesario aclarar que existe una dificultad teórica y 

metodologica para la clasificacion de la vivienda por lo que se' optó 

por la categorizacion antes citada, si bien ésta se considera un 

tanto débil es operativa para el presente trabajo; por otro lado se 

acudi6 a diferentes fuentes de informacion para la mejor sustentación 

de ese apartado, se realizo una visita de campo al area de estudio y 

se consulto con la Comision Estatal de Centros Poblados, perteneciente 

al gobierno del estado de Sinaloa. Como resultado, se clasificáron a 
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las areas de la ciudad segun esten ocupadas por las diferentes clases 

sociales, asi como partiendo de sus caracteristicas fisicas en cuanto 

a los materiales de construccion, nivel de servicios basicos con los 

que cuentan (agua, drenaje, electricidad y alumbrado publlco), e 

intensidad del uso del suelo. 

La ciudad de Mazatlan, con lo que respecta a las zonas habitacionales 

se encuentra conformada por 62 colonias y 31 fraccionamientos, la 

superficie de la mancha urbana es de 3661.0 Ha., de las cuales 1063 

Ha., corresponden a la zona centro y costera, el resto 2596.0 Ha., 

pertenecen a los 93 asentamientos. 

La dinamica de crecimiento de la vivienda en Mazatlan indica un rapido 

aumento de esta, en 1960 el numero de viviendas existentes era de 

14000 para 1970 de 21,327 y para 1980 46,670. (1) 

Corresponden a la clasificacion de las areas residenciales de primera, 

los fraccionamientos Lomas del Mar, Campo Bello, San Angel, Brisas del 

Mar y la colonia Palos Prietos; estas zonas habitacionales estan 

ubicadas al norte del casco antiguo de la ciudad, siendo estas d~ las 

primeras que se construyeron en la ciudad con un estilo moderno (ver 

mapa de crecimiento de la ciudad), son lotes amplios que en promedio 

miden 800 metros cuadrados, c1~entan con todos los servicios, buena 

accesibilidad, los materiales de contruccion son de primera y con 

acabados finos asi como un nivel de equipamiento alto, cerca de esta 

zona se localizan el bosque de la ciudad una unidad deportiva, dos 

bibliotecas y la Universidad Autonoma de Sinaloa; por otra parte un 

uso incompatible que se pudo observar, es la central camionera la cual 

causa graves conflictos viales, congestionando parte de la carre·~era 
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Internacional que cruza precisamente por esa zona; los valores del 

suelo son de los que se registran más altos. 

Existe otra zona residencial de primera, al poniente de la ciudad, es 

un area de reciente creacion, los lotes en promedio son de 800 a 2,000 

metros cuadrados, registrando al igual que la zona antes citada una 

baja densidad de poblacion el área está constituida por los siguientes 

fraccionamientos: Lomas de Mazatlán, El Toreo, Privada Rincón 

Colonial, Las Gaviotas, El Dorado, El Cid y Sábalo Cuontry Club; 

existiendo hasta la fecha lotes sin construir los cuales ya están 

fraccionados contando con todos los servicios. 

El acceso principal a la zona es la avenida Camarón Sábalo, todas las 

calles que dan acceso al lugar están pavimentadas con derec~o de via 

de 12 mts; mezclado con el uso habitacional se localizan campos 

deportivos privados algunos de ellos exclusivos para los residentes de 

los fraccionamientos; en esta parte de la ciudad no se encontr6 nlngün 

uso incompatible, es un área homogénea, la habitación es de primera 

calidad todas ellas con acabados de lujo; por lo que se puede decir 

que este grupo social representa aquel sector de la sociedad que posee 

la mayor libertad de seleccionar su localizaci6n residencial. 

Por otro lado es claro que estos grupos tienden a ubicarse hacia las 

afueras de la ciudad pues ya que su tendencia es preferir espacios 

amplios y abiertos en donde puedan contar con una cierta privacidad. 

Una tercera zona, es la que se ubica al sur de la ciudad, estando 

constituida por el fraccionamiento Playas del Sur, al igual que las 

zonas antes descritas son lotes grandes (1000 metros cuadrados), con 
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baja densidad, cuentan con buena accesibilidad las avenidas 

principales de acceso son, por el oriente la avenida Gabriel Leyva Y 

por la parte norte la avenida Aleman; aqui tampoco se encontró 

incompatibilidad de usos mezclados con la zona habitacional, aunque 

por la parte oriente limita con la zona de muelles de PEMEX Y del 

Transbordador, ocasionando algunos conflictos viales por la avenida 

Gabriel Leyva que es una de las vias de acceso principal hac1 a esta 

zona, debido al transporte de carga que circula por ella. 

La zona residencial de segunda, esta constituida ~or los 

fraccionamientos Playas del Sol, Flamingos, Estadio, Lomas del Valle, 

Maria Fernanda, Casa Blanca, Alameda, L6pez Mateos e Infonavit Playa; 

esta zona esta localizada al norte del bosque de la ciudad, son 

terrenos en promedio de 500 metros cuadrados, unifamiliares los cuales 

registran una baja densidad¡ por otro lado la unidad Infonavit que es 

catalogada dentro de esta zona, son departamentos en condominios d~ 5 

niveles, registrando una densidad media; ·todos los predios cuentan con 

servicios, los materiales de construción son de buena calidad aunque 

no presentan acabados de lujo. Tienen buena accesibilidad, todas sus 

calles se encuentran pavimentadas teniendo un rapido acceso a la :~ona 

turistica y centro de la ciudad. 

En la zona se encuentran areas destinadas al equipamiento que dan 

servicio a la misma, como son una unidad deportiva, un mercado y 

algunos centros comerciales; no encontrando usos incompatibles graves 

que causen efectos negativos a la poblacion de esta parte de la 

ciudad. 
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La vivienda popular es la que mas predomina en la ciudad, en donde se 

distinguen 2 areas principalmente, una de ellas es la que se conoce 

como casco antiguo de la ciudad, ubicada en la parte central de la 

misma, con una densidad alta, aqui se ubican residencias antiguas las 

cuales ya no se conservan en su estado original sino que se encuGntran 

subdivididas, convertidas en apartame::itos o vecindades o han e1ido 

adecuadas para el establecimiento de comercio en la parte inferior del 

inmueble; la zona cuenta con todos los servicios y muy buena 

accesibilidad siendo esta una de las caracterlsticas principales del 

centro de la ciudad; en esta area es donde se concentra la mayor parte 

del equipamiento que sirve a la ciudad, existe un gran numero de 

escuelas a nivel basico y medio asi como algunas escuelas comerciales, 

se concentran tambien oficinas de lu administracion públ~cca, 

equipamiento destinado para la salud, asi como el comercio e inmuebles 

de tipo religioso y de valor historico les que han sido catalogados 

por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, sin embargo no 

~xiste ningun reglamento decretado para su conservacion y uso 

racional; entre los mas significativos se encuentra el teatro 

Peralta, la Aduana Maritima, Plaza Ignacio Zaragoza, Plaza 

Flores, Plaza Republica y Plaza Miguel Hidalgo. 

Ansela 

Angel 

A partir del casco antiguo, la tendencia de crecimiento de este tipo 

de habitacicn se ha venido desarrollando hacia el noreste, debido a la 

existencia de terrenos planos en donde fueron proliferando las 

colonias populares; los factoes que inte:':'vinieron para el crecimiento 

hacia esta parte fueron, como ya se menciono los terrenos planos, la 

ubicacicn de la industria, el bajo valor del suelo, la cercania a las 

instalaciones del ferrocarril y las carreteras Mazatlan-Nor,ales y 
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Mazatlan-Durango. Esta zona se encuentra actualemente saturada, su 

expansibn se ha visto obstruida por los umbrales que representa el 

estero de Urias, obligando su continuación hacia la zona noroeste, 

envolviendo practicamente el estero del Infiernillo. 

En esta zona predominan la habi tacil:m unifamiliar y se establecen 

edificaciones de uno o dos niveles principalmente. La vivienda es 

pequeña y en lotes de reducida superficie, en donde coincide la alta 

densidad de poblaci6n, los servicios con los que cuenta es agua 

potable, drenaje y electricidad, exceptuando la periferia en áonde se 

localizo la carencia de dr~naje y agua potable principalmente, en esta 

zona la mayoría de las calles estan sin pavimentar; con lo que 

respecta a los materiales de construcccion algunos son perecederos, ya 

que muchas casas tienen techado de lamina de asbesto o de cartón, por 

otra pate cuentan con un bajo nivel de equipamiento principalmente en 

las colonias Ricardo Flores Mag6n, Niños Heroes, Primavera, La 

Esperanza y Días Ordaz, localizadas en la parte noreste de la ciudad; 

lo que obliga a este sector de la poblacion a desplazarse hacia el 

centro para obtener el servicio requerido. 

La vivienda precaria es la localizada en las orillas del estero del 

Infiernillo en las colonias Toledo Corro, Ruben JaraMillo, 

Independencia, Libertad, Francisco SolÍs, Obrera, Tierra y Libertad e 

Insurgentes. 

Las condiciones en que se encontraban los terrenos aledaños al estero 

del Infiernillo, no son las mismas que act.ualmente presenta, ya que en 

su mayoria eran marismas y manglar; estos terrenos fueron 

acondicionados y habitados desde hace 30 años aproximadamente, ai~ndo 
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el promedio del asentamiento de 10 años. Este acondicionamiento se 

llevo a cabo por los propios habitantes, desde el relleno del terreno 

hasta la introducci6n de servicios publicas mas indispensables, agua y 

luz; de tal forma que el valor del suelo se lo han dado los propios 

colonos con su dinero y trabajo invertido. Son en su mayoría familias 

de escasos recursos que reciben ingresos inferiores a 2 veces salario 

minimo en promedio. (2) 

Actualmente el estero es una barrara que se interpone a la 

comunicaci6n vial, entre las zonas pobladas de la ciudad. El estero 

inhabilita para el uso urbano una superficie de aproximadamente 

115Ha., las colonias que se han ubicado en esta zona son las que de 

alguna manera manifiestan la segregaci6n social, por la separación que 

hay entre las viviendas para los sectores acomodados y las viviendas 

de tipo precario; las viviendas estan contruidas sobre terrenos 

ganados al estero, por medio de rellenos con materiales de acarreo de 

diversa indole, incluso hasta basura, lo que afecta su imagen y 

ademas provocando un alto grado de contaminación peligrosa para el 

bienestar de la poblaci6n. 

Los habitantes del estero requirieron de un espacio para vivir y por 

su baja o nula capacidad de pago, optaron por ocupar· los espacios 

menos competidos en. lugares insalubres, sin servicios y sin redes de 

dotación; estos terrenos son de propiedad Federal por lo que se han 

considerado terrenos invadidos ilegalmente. Sobre estos terrenos han 

construido sus viviendas e instalado mecanismos de infraestuctura 

urbana, como son la construcci6n de drenes para el desecho de aguas 

•¡sadas, precarios postes para acarrear luz etc.; la vivienda por tanto 
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no es una estructura formal sino un espacio techado que se acondiciona 

como cocina y dormitorio. 

Algunos de los terrenos estan siendo regularizados por medio de la 

desincorporaci6n del dominio publico de la Federación, siendo estos 

donados al Ayuntamiento de Hazatlb.n; los habitantes que ya han 

obtenido esta posesi6n han iniclado la constr1~ccion de BUS viviendaB 

con materiales de mejor calidad como lo es el adobe y el tabique sin 

que tengan un acabado formal. 
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VIVIENDA RESIDENCIAL DE PRIMFPA 



VIVIENDA RESIDENCIAL DE SEGUNDA 



VIVIENDA POPULAR 



VIVIE~IDA PRECl1RIA 
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4.3 .AREAS INDUSTRIALES EN MAZATLAN. 

La distribucion del uso del suelo i!1dustrial, está ligadn a la 

localizaci6n geografica de la ciudad. La zona portuaria e industJ'.'ial 

se ha venido desarrollando en la parte sureste de la ciudad (ver mapas 

de usos del suelo}; el puerto de Mazatlán tiene una larga tradición 

maritima ya que desde la epoca colonial eran conocidas sus condiciones 

de abrigo en la zona denominada "Puerto Viejo", a fines del s:,glo 

pasado y hasta principios de este, fue punto obligado para el comercio 

con el interior de la Republica a traves de Manzanillo y Acapulco. A 

principios de este siglo (1926-1930) (1) se inicia prácticamente lo 

que es en la actualidad el puerto de Mazatlán, aprovechando 

estrechamente el estero de Urias con la construccion del antepuerto, 

mediante la uni6n de la Isla de la Piedra y la Isla de Chivos; entre 

1953-1958 queda configurado el antepuerto mediante la construccion de 

los rompeolas de Chivos y del Creston, lo que permiti6 el desarrollo 

de las instalaciones interiores del puerto. 

Con lo que respecta a las instalaciones existentes, el puerto cuenta 

con un total aproximado de 3,000 metros lineales de banda de atraque 

en el muelle, de los cuales están destinados a buques de la armada, 

barcos de altura, barcos turísticos, barcos camaroneros, atuneros, los 

transbordadores, asi como embarcaciones pesqueras. 

En el antepuerto existe una zona destinada a la flota de barcos 

pesqueros deportivos, ubicada junto a la 9scollera del Crestón . 

Existe tambien, dentro del puerto un area dedicada a bodegas, en donde 
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la construccion y disposición de estas permiten el acceso a los bar.cos 

para el movimiento de carga¡ teniendo tambien comunicación directa por 

la parte poniente con el ferrocarril; por. otra parte el puerto cuenta 

con comunicación terrestre a traves de la Calzada Gabriel Leyva, misma 

que se encuentra saturada por el gran mo,rimiento de carga pesada que 

genera la zona, así como el movimiento de pasajeros que se dirigen a 

las instalaciones del transbordador. 

Toda esta zona dedicada a instalaciones propias del puerto asl como 

J.as destinadas a la industria cuentan con todos los servi.cios 

necesarios para su desarrollo, tienen energía electrica, alumbrado 

público, sistema de agua potable e hidrantes contra incendios, ~uentan 

tambien con andenes de carga exclusivos para el ferrocarril. 

Al inicio del canal de acceso se encuentra el muelle de PEMEX, sobre 

la plataforma existen tanques de deposito de combustible, gasolinas, 

kerosinas y diesel, cuenta tambien con areas para oficinas y almacenes 

de servicio al muelle y a las embarcaciones. 

La actividad pesquera realiza sus maniobras en la parte norte del 

puerto, donde existen muelles para el atraque; esta actividad esta 

conformada como un parque pesquero industrial denominado ")'arque 

Pesquero Alfredo V. Bonfil"; ocupando un area aproximada de 140,000 

metros cuadrados en donde se ubican congeladoras, empacadoras y 

frigoríficos. 

El puerto por otra parte cuenta con instalaciones para la construcción 

Y reparación de barcos pesqueros, turísticos, entre otros; dentro de 

las empresas mas importantes se encuentran: Construcciones Navales de 
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Mazatlan S.A., Constructora y Reparadora de Buques y Astiller0s La 

Sirena, Construcciones Navales, S.A. 

Por lo anterior, la posici6n que guarda la zona industrial de la 

ciudnd, corrouponde o lo que Jameu Jhonson define el la parte tebrica 

como industria portuaria, en donde las caracteristic&s que se cumplen 

en el area de estudio son: requerir un gran espacio p~ra su 

desarrollo, debido a que se manejan grandes volumenes de carga, tienen 

un acceso inmediato al transporte, en este caso de la, ciudad, 81 canal 

de navegaci6n, el acceso por ferrocarril y via terrestre (Av. Gabriel 

Leyva.) 

Por otra parte existen diferentes clases de industria que se dedican a 

la transformaci6n de materias (instalaciones PEMEX, frigoríficas 

etc.), que dependen del transporte pesado; tambien se encuentran otro 

tipo de industrias, que como ya se mencion6 en parrafos anteriores las 

cuales no estan ligadas a las instalaciones del transporte, si~o que 

se relacionan con la navegaci6n. 

En el area no se encontraron mezclas de usos incompatibles que 

provoquen impactos negativos a la zona, por otro lado no se observ6 

dentro del area urbana ninguna zona dedic.ada a la industria ligera, 

por lo que se puede decir que la ciudad tiene una area bien definida 

dedicada a este uso, la cual segun el Plan de Desarrollo Urbano de 

Mazatlan indica el crecimiento de la zona industrial hacia el oriente 

de la misma, sin que ~ste provoque efectos negativos y perturbaciones 

al area urbana. 
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ZONA PORTUARIA E INDUSTRIAL 

·. 
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4.4 USO DEL SUELO TURISTICO EN HAZATLA~. 

La localizaci6n geográfica de la ciud~<l y sus atractivos naturales 

hacen de Mazatlán un lugar distinto a las zonas agricolas de la 

entidad, por su predominancia en actividades terciarias que de alguna 

forma son polos de atracci6n e importante fuente de ocupación. 

En su caracter de puerto importante en el Oceano Pacifico Y su 

vocaci6n natural de bahla, ha permitido crearse en la ciudad un 

~mporio turístico de primera categoria. 

Básicamente esta zona es referida al "Malec6n" de la ciudad en donde 

se encuentran toda clase de instalaciones, hoteles,moteles, trailers 

park, restaurantes, centros nocturnos, club de yates etc. 

Desde la epoca de los sesentas, la ciudad de Mazatlan manifestabv. un 

notable crecimiento en la actividad turlstica gracias a sus recürsos 

naturales; por lo que se foment6 e intensifico las obras de 

infraestructura, hasta crear de una magnitud tal que se réconoce a 

esta zona como la más importante del estado y la de mayor interéz en 

el noroeste del país. 

De los lugares con mas atractivos para el turismo, dentro del &rea de 

influencia de la ciudad, se encuentran las playas de la isla de la 

Piedra, Playa Norte Camar6n y Sábalo Cerritos; las playas estan 

constituidas básicamente de arena de 01·igen fluvial y marino muy 

permeables a base de formaciones de guijarros finos, lo que ha 

permitido desarrollar esta franja litoral (con un ancho promedio de 15 

metros) como un atractivo al turista. La arquitectura es tambien parte 
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de lo~ atractivos y como principales estbn la Basilica de la ciudad 

que data del siglo XIX, la C~sa del Marino de la misma epoca, la 

Aduana Marítima, el Faro y el Mc.numento al Tropico de Cancer. 

Con lo gue respecta a la clasiticacion de los recursos de la ciudad, 

al manual de estadieticas bbslcas del sector turismo 1881, lo 

clasifica de la siguiente forma. 

CUADRO No. 5 

LOCALIDAD RECURSOS 

NATURALES. 

RECURSOS CULTURALES. ' 

ARQUITECTURA. FOLKLOR. 

---------------------------------------------

MAZATLAN 
(PESCA Y NAVEGACJ:ON) 

MONUMENTOS 

AL TROPICO DE 

CANCER. 

RJ¡:LIGIOSA. 

BASILICA DE LA 

INMACULADA 

CONCEPCION (SIGLO 
XIX). 

CIVIL. 

CASA DEL MARINO 

(SIGLO XIX). 

ADUANA MARITIMA 

FARO DE MAZATLAN. 

FIESTA 

PROFANA 

CARNAVAL 

FUENTE: MANUAL DE ESTADISTICAS 2ASICAS DEL SECTOR TURISMO 1981, TOMO I 

COORDINACION DE LOS SERVICIOS NACIONALES DE ESTADISTICA, GEOGRAFIA E 

INFORl1ATICA, SPP. 
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La calidad turística de la ciudad estriba no solamente en su 

potencialidad de recursos natural.es y arqui tect6nicos, sino tamb1én en 

la oferta de hospedaje que se concentra en ~sta. 

Segbn las estadísticas de turismo en Mazatl~n llevadas a cabo por el 

Gobierno del Estado 1988, Mazatlan reune el 66.7% del total de 

instalaciones de clase turistica en el estado Y el 71% de 

habitaciones. 

Por categoría de establecimientos, es el unico municipio que cuenta 

con hoteles de cinco estrellas y de gran turismo, lo que evide~cia abn 

mas el nivel de la prestaci6n de servicios. 

Conforme a su composicion por categoriás, existen 3 establecimientos 

de cinco estrellas que en conjunto suman 769 habitaciones; cuentan 

con equipamiento selecto que provee de alimentaci6n en uno o va~ios 

restaurantes y cafeterías, cuenta con uno o mas bares, masica y 

entretenimiento, servicio a las habitaciones, personal directivo 

bilingue; el amueblado, alfombrado, acabados e instalaciones son de 

calidad selecta. 

Las instalaciones de cuatro estrellas Estan representados por 10 

centros de hospedaje y 1613 cuartos; estos est.ablecimientos cuentan 

tambien con equipamiento selecto, que provee alimentaci6n en uno o 

varios restaurantes y cafeterías, cuenta con bar, música y 

entretenimientos, servicio a las habitaciones, personal diroctivo 

bilingue, su mobiliario y decoracion es de calidad comercial y se 

conserva en perfecto estado. 
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En la categoria de tres estrellas se registran 21 locales con 

disponibilidad de 1946 habitaciones; estos establecimientos proveen al 

huésped de alojamiento, cuenta con servicios de alimentacion en 

cafetería o restaurantes,sus muebles y decoración son de primera 

clase, su personal de servicio y atenci6n al publico es suficiente. 

Corresponden a los establecimientos de dos estrellas un total de 47 y 

1242 cuartos; proveen al huésped de alojamiento, cuenta con cafetería 

y restaurantes a horas determinadas, sus muebles son sencillos de 

calidad adecuada, su personal de servicio y atención al huésped es 

adecuado. 

Los establecimientos de una estrella es de 50 y 1350 cuartos; 

proporcionan al huesped unicamente de alojamiento, no cuentan ni con 

restaurante ni cafetería; sus servicios se limitan a: cambio de ropa y 

limpieza de la habitaci6n diariamente,baBo privado en cada habitación, 

con regadera, 

personal de 

indispensable. 

lavabo y sanitario, sus 

servicio y atención al 
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ESTABLECIMIENTO DE HOSPEDAJE SEGUN CATEGORIA. 

CUADRO No. 6 

-----;-----------------------~------------------

CATEGORIA 

TOTAL 

CINCO ESTRELLAS 

CUATRO ESTRELLAS 

TRES ESTRELLAS 

DOS ESTRELLAS 

UNA ESTRELLA 

ESTABLECIMIENTOS 

131 

3 

10 

21 

47 

50 

FUENTE: OFICINA DE TURISMO,GOBIERNO DEL ESTADO. 

Como producto de la expansión de la actividad se propició el 

nacimiento de servicios de apoyo a todo lo largo de las avenidas 

Camar6n-S•balo y SAbalo Carritos; concentr•ndosR un total de 258 

establecimientos, de estos 136 son restaurantes,41 centros nocturnos, 

36 tiendas y centros de artesanías, 19 agencias de viajes, e 

arrendadoras de automóviles, 2 centros deportivos, 7 balnearios, 7 

cinemas, 2 auditorios y una gal~ria. 

- jl9 -



Con lo que respecta al flujo de visiT,antes al puerto presenta un 

promedio anual de 1,500,000 turistas :1988}, en donde 53.3% fu8ron 

nacionales y 46.7% turistas extranjeros. 

La afluencia turística nacional a Mazatlán tiene como princip~les 

emisores a los estados de Jalisco, Distrito Federal, Sonora, Nuevo 

Leon, Durango, Chihuahua, Coahuila, Nayarit y Zacatecas y la corriente 

interna de los municipios de Sinaloa. El turismo extranjero procede 

principalmente de los Estados Unidos: California, Colorado, Texas, 

Nuevo Mexico, Oregon, Nevada, Minessota, Utha, Nueva York, del Canadá 

y Europa (1). 

La permanencia del turismo nacional en ~remedio es de 3 dias; en donde 

el 86.9% permanece de uno a tres días, el 8.9% de 4 a 6 dias, el 2.6% 

de 7 a 9 dias y el 1.6% de 10 a más dlas 

El turismo extranjero en promedio permanece 5 dias, en donde el 51.1% 

permanece de 1 a 3 dias, el 26.7% de 4 a 6 dias, el 12.6% de 7 a 9 

dias y el 9.6% de 10 a más días (2). 

Con lo que respecta a la jerarquizaci6n del espacio turistico y 

retornando lo que plantea Boullón (ver uso del suelo turístjco), 

Mazatlan es considerada como Zona Turistica ya que es una de las 

unidades mayores de estructuración del universo espacial turístico de 

nuestro país, el cual cuenta con un muy buen nivel de equipamiento, 

infraestructura y servicios, cumpliendo estos el papel de relacionar 

a los principales elementos que la integran contando ademas con 

atractivos suficientemente próximos, sin tener que salir de Mazatlán. 
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Por otra parte se observo que la gran i~portancia que hoy día se da 

al turismo y la forma en que se esta llevando a cabo no ha favorecido 

en realidad al desarrollo economico de la ciudad; debido a que el pais 

adquire en prestamo grandes sumas de dinero para la creación de 

centros turisticos dando como consecuenoia una mayor dependencia al 

capital norteamericano, español o japones y por tanto, los 

directamente beneficiados son los inve~sionistas extranjeros; las 

ganancias que se cree recibe el pais con la actividad turística sirve 

para pagar primordialmente la deuda que el país adquirio y no para 

beneficiar a la poblacion en donde son instalados estos centros 

~urísticos, por otro lado los recursos federales son desviados en gran 

medida para apoyar esta actividad instalando equipamiento y servicios 

de primera, olvidando a gran parte de la poblacion que se ha venido 

asentando en forma irregular en la periferia de la ciudad y sobre el 

estero del Infiernillo siendo estos grandes cinturones de miseria los 

cuales no han sido dotados de servicios minimos indispensables como es 

el drenaje, agua potable y alumbrado, en donde los habitantes de estas 

zonas marginadas han aportado sus recursos propios para abastecerse de 

estos servicios. Por otro lado se les a orillado ha asentarse en 

terrenos no aptos al desarrollo urbano como es en este caso el 

asentamiento en zona federal, lo que es.claro reflejo de la falta de 

planeación por parte del gobierno estatal por no contar ~on una 

reglamentacion adecuada del uso del suelo y la falta de creacion de 

resevas territoriales para vivienda popular; de aqui la necesidad de 

proponer en este estudio un intrumento normativo que regule en la 

medida de lo posible los usos del suelo que se detectaron en la ciudad 

y poder evitar en lo futuro mayores inadecuaciones entre estos. 
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CAPITULO 5 

TABLA DE COMPATIBILIDAD DE USOS DEL SUELO PARA EL CASO DE LA CIUDAD DE 

MAZATLAN. 

La oportunidad de empleo que ofrece la ciudad a través del auge 

turistico, 

educación 

los avances en la tecnologia, los servicios de salud, 

y del equipamiento en general, han aceler~do 

de 

la 

concentración de poblacion en Mazatlan; estos y otros factores han 

fomentado cada dia la complejidad de la estructura urbana en la 

ciudad. Por otra parte la libertad individual para ocupar los espacios 

urbanos se han opuesto al bienestar de la mayoría y al funcionamiento 

de la ciudad, lo que hace necesario el proponer un instrumento 

regulador sobre el uso del suelo; por tanto habra que limitar algunos 

de~echos sobre el uso, asi como actividades a realizar sobre el mismo. 

La tabla de compatibilidad de usos, que se propone en este estudio, se 

pretende sirva como una herramienta 

organismos que regulan el uso del 

de planificación, 

suelo,en este 

para 

caso 

los 

los 

ayuntamientos, para que puedan dar ~espuesta a las necesidades urbanas 

y de protección a la ciudadanía. 

Para elaborar la presente tabla de compatibilidad, se ·retomaron los 

criterios generales seguidos por el Reglamento de Zonificación y Usos 

del Suelo en León Guanajuato; por considerarse el mas completo ya que 

fue elaborado en base a las propuestas de reservas usos y destinos 

aprobadas por el Plan Director de Desarrollo Urbano de esa ciudad, lo 

que permitió realizar una zonificacion detallada para regular el tipo 

y la intensidad del uso del suelo y volumen de las edificaciones 
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permitidas en cada zona específica de la ciudad de Leen.Lo cual 

permite al H. Ayuntamiento de Leen el control y vigilancia del uso 

ordenado del suelo. 

Dentro de los criterios generales que establece dicho reglamento es el 

etablecer 

lo cual 

anterior 

una zonificacien de usos y actividades predominantes; para 

se tom6 como base el diagnestic0 señalado en el capitulo 

lo que permiti6 clasificar los usos detectados en la ciudad 

en siete grupos, estos son: 

comercial-turístico, industria portuaria, 

ferroviaria, zono de preservación del 

prerservaci6n de cuerpos de agua. 

Donde, en cada una de estas zonas 

habitacional, comercial, 

parques publicos, zona 

medio natural y zona de 

se permitira ubicarse 

exclusivamente los usos o actividades bajo las siguientes modalidades: 

-Uso predominante: son los usos que caracterizan de una manera 

principal una zona, siendo plenamente permitidos de ubicarse en la 

zona señalada. 

-Uso compatible: son los usos que desarrollan funciones totalmente 

compatibles con los usos predominantes de la zona, siendo tambien 

plenamente permitidos de ubicarse en la zona sefialada. 

-Uso prohibido: son los grupos de usos que se consideran pueden causar 

impactos negativos al entorno. 
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CLASIFICACION DE LOS USOS 

Con objeto el.e 

correspondiente, se 

facilitar el manejo de la tabla y el 

incluye un cuadro con la clasificacion de 

mapa 

usos 

detectados en la ciudad, en el que se indican las edificaciones que 

pueden realizarse en cada una de las zonas. 

Las siglas en la cabeza de las columnas, corresponden a la 

clasificacion siguiente: 

H Habitacion. Comprende H-1, H-2, H-3, H-4 

C2 Zona Comercial. 

CT Comercial Turistica. 

IP Industria Portuaria. 

P Parque Publico. 

F Zona Ferroviaria. 

PM Zona de Preservacion del Medio Natural y Zona de Preservación de 

Cuerpos de Agua. 

La Zona H-1 se define como habitacional en fraccionamientos 

semiurbanizados. 

Fraccionamiento semi urbanizado. Se considera fraccionamiento 

semiurbanizado aquel que contiene instalaciones y servicios asi como 

las areas susceptibles de obtenerlas,y red de circulaciones y 

comunicaciones para servicio de transporte publico y privado, como 

tambien instalaciones destinadas a escuelas, guarderias infantiles, 

mercados y parques publicos. 
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En esta zona se permiten otros usos como: parques publicas, guar.deria 

infantil, jardin de nifios, escuelas primarias y secundarias. 

Se prohibe la subdivisi6n de lotes, para poder mantener una densidad 

adecuada para el buen funcionamiento de la zona. 

La zona H-2 se define como habitacional en fraccionamiento urbanizado. 

Usos permitidos. Habitacion para una sola familia; no permitiéndos·~ la 

construcci6n de mas de una casa por lote. En esta zona se permiten 

otros usos como: parques publicos, guc.rderias, jardin de nifios, 

escuelas e instalaciones comerciales para que sirvan a ellas; los usos 

nermitidos como servicios a la zona de habitacion que se menclouan, 

requeriran de aprobacion de su localizacion, ya que dependera del giro 

de servicios que solicite instalar. 

Se prohibe expresamente la construcción y ocupacion de estructuras o 

construcciones provisionales, asi como industrias contaminantes. 

H-2.2 Habitacion multifamiliar. 

Usos permitidos. Habitación multifamiliar, cada departamento tendra 

cocina Y baño propio; se permiten otros usos como comercio al menudeo, 

de alimentos y articules y oficinas que no provoquen molestias. 

Esta prohibida la industria,el almacenaje y la instalacion de talleres 

que provoquen ruidos, malos olores o humos. 
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H-3 Zona de habitacion mixta. 

Se consideran zonas de habi tacion' mixta aquellas areas urbanas er. que 

existen de hecho usos disimbolos de la tierra en que predomina la 

habitacion,mezclandose con el comercio central, bodegas, talleres y 

otras instalaciones. 

Estas zonas se encuentran principalmente en el antiguo centro de la 

ciudad. En esta zona se prohibe el derrumbe de edificios catalogados 

por el INAH con el fin de seguir conservando el acervo cultural de la 

ciudad; así como la instalacion de industria pesada. 

H-4 Zona para conjunto habitacional. 

El conjunto habitacional 

conjuntos integrales de 

son diseños físico-urbanos que 

vivienda diaria de la .comunidad. 

forman 

Estos 

conjuntos contienen los servicios de uso cotidianos a distancias 

convenientes promoviendo la convivencia entre los habitantes en el uso 

de servicios y espacios comunes. 

Los usos permitidos seran los de comercio, centros escolares, espbcios 

libres y parques y las actividades compatibles con la habitacl.on que 

se especifican en la tabla de usos permitidos. 

Esta prohibida expresamente la industria, almacenaje 

instalaciones que sean nocivas, peligrosas o que no 

complemento estricto al conjunto de vivienda. 
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CT Zona comercial turística. 

Son las zonas en donde las caracteristicas naturales tienen atractivos 

capaces de gestionar insterés turístico, tales como playas y cuerpos 

de Qgua, islas etc., las características de belleza natural deben 

preservarse usando racionalmente estas ~onas. 

Los usos permitidos seran principalmente de habitacion en su modulldad 

de hotel y motel, comercio, parques y centros deportivos y 

estacionamiento de remolque. 

Se prohibe el establecimiento de cualquier clase de talleres y bodegas 

y todo uso incompatible con la preservacion del ambiente natural ~ el 

caracter turístico. 

C-2 Zona comercial 

Usos permitidos; se permite la venta de todo 

hecha de los de manejo peligroso que 

reglamentos de contaminacion. y 

excepcion 

Sanitario 

tipo de articulas, 

prohiba el Código 

Se permite el 

establecimiento de oficinas, talleres de reparacion e instalaciones 

recreativas,como cines, restoranes, etc. En la clasificacion de usos 

permitidos se especifican los giros comerciales que se admiten en esta 

zona. 

Expresamente estan prohibidas las instalacior..es industriales, las 

bodegas y expendios al mayoreo. 
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IP Zona industrial portuaria. 

Se permite instalacion de bodegas, pa·tios de carga, instalaciones 

fé_rreas; así como el equipamiento y servicios que apoyen esta 

actividad. Se prohibe el uso habitacional, parques y jardines publ1cos 

y equipamiento para la educacion. 

P Parque publico. 

Son los espacios que sirven de esparcimiento y recreo a la población. 

El sistema de parques de la poblacibn estara regulado por los 

reglamentos de fraccionamiento y conjuntos habitacionales. Queda 

prohibido el cambio de uso, una vez que se halla destinado para tal 

fin. 

FC Zona ferroviaria. 

Las instalaciones férreas estaran limitadas a zonas que no interfieran 

con la zona urbana. 

PM Zona de preservacion del medio natural. 

Zonas en las que debe evitarse el uso del suelo para actividades 

agropecuarias por sus condiciones de inestabilidad del medio y erosion 

de la tierra. 

Zonas de regeneracion de cuerpos de agua. 

En las cuales debe evitarse la desecaciÓn
1
rellenos, contaminacion y 

explotacion indebida, como la ocupacion de las zonas federales, el 
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exterminio de especies animales y vegetales. 

Se permite el uso racional para reproducción de especies, conservacion 

del suelo 'I el- saneamiento de zonas insalubres. 

Por ultimo cabe señalar que la clasificacion de usos y actividades que 

se presentan en la ciudad se tomaron de una forma general debido al 

tiempo que se estableció para la elaboración del presente trabajo, 

pero que a la vez sirva corno ejemplo para una futura zonificacion 

detallada cuando se actualice el Plan Director de Desarrollo Urbano de 

la ciudad de Mazatlan y en este quden establecidas las reservas usos y 

destinos del suelo¡ para que con ello se pueda llegar a una 

reglamentación formal de los usos del suelo y a su vez el Ayuntamiento 

correspondiente tenga atribuciones para imponer sanciones cuándo se 

incurra en alguna falta. 
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TABLA DE COMPATIBILIDAD DE USOS DEL SUELO. 

HABITACION 

UnifaMiliar 

MultifaMiliar 

Hotel 

Motel 

EDUCACION 
Jardín de ni&os 

Escuela pr1Mana 

Escuela secundaria 

Escuela co11ercial 

Escuela preparatoria 

Escuela superior 

Biblioteca 

Museo 

Exposiciones 
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CONCLUSIONES. 

La aplicaci6n teórica para el caso de estudio asi como su confrotación 

fue acepable de acuerdo al enfoque a la que esta encaminada 

principalmente a los aspectos económic0s, situaciones de mercado y 

de planeaci6n; encontrandose una alta .::oncordancia con los usos del 

suelo que se presentaron en la ciudad; en este sentido se observaron 

algunos sectores de la población que t:lenen la opción de elegir la 

mejor localización para uso habitacion~l y comercial asi como el de 

poseer las concesiones de los lugares con atractivos naturales para 

explotarlos, en este caso la zona cost~ra. a la que se le ha dado un 

uso turistico el cual es altamente rentable. 

Sin embargo en el transcurso de este trabajo se detecto la falta. de 

explicaciones de tipo social y cultural para sociedades como la 

nuestra; ya que la ciudad analizada presentó casos muy particulares 

como fue la aparición de asentamientos ilegales (tal es el caso del 

asentamiento en el estero del Infiernillo), lo que es un claro reflejo 

de una economia dependiente y la incapacidad de una estructura 

productiva para absorber la población migrante e incorporarla al 

espacio urbano en una forma adecuada asi como a sus procesos 

productivos; lo que ha conllevado a problemas criticos en cuar.to o 

incompatibilidades de usos, provocando fa. imposibilidad de un opt.imo 

funcionarnienyo de la ciudad. 

Debido a la falta de explicaciones sociales y culturales por parte de 

la teoría en la que se sustentó el pre~ente trabajo se consider~ que 

no fue satisfactoria en un 100%, por lo que pareceria ser solamente 

un estudio de gabinete, pero sin embargo se cumplió con el objetivo de 
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llegar a establecr un diagnóstico de la estructura urbana de la ciudad 

de Mazatlan lo' que sirvio como base para elaborar la tabla de 

compatibilidad de usos, la que se propone sirva para regular controlar 

las inadecuaciones que se puedan dar en los mismos, por otro lado se 

esta consciente que la t.abla elaborada es muy general por lo que se 

propone sirva como ejemplo a desarrollar cuando se tengan estudios 

particularizados de cada uno de los uso5 del suelo para poder contar 

con información más al detalle y esta pueda definir con un margen 

confiable de compatibilidad de usos requeridos. 

Dentro de los factores que han intervenido para la conformacibn de los 

usos del suelo en la ciudad, destacaron por su importancia el medio 

fisico, ya que por las características propias del lugar y a la falta 

de recursos económicos y tecnolosicos la poblacion se ha venido 

asentando en terrenos inundables que al paso del tiempo se han 

rellenado para poder ser habitados, rompiendo a la par con muchos 

ecosistemas y provocando además focos de contaminación que han causado 

efectos negativos a la misma población. 

Asi tambien, el factor politice ha intervenido de manera decl.siva par1:1 

la determinación de los usos, un ejemplo es en este caso el uso del 

suelo para el turismo debido a que gran parte de sus recursos han 5ido 

destinados por parte de los gobiernos federales, estatales y 

municipales para la dotacion de infraestructura en esta zona, 

descuidando otras como son las habitaciones de bajos recursos €n donde 

no se ha tenido ingerencia directa para resolver los problemas a los 

que se han enfrentado; permitiendo la especulación por parte de las 

inmobiliarias, marginando con ello a ciertos sectores de la población 
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a asentarse en terrenos inadecuados para vivir y sin dotarlos de los 

servicios minimos indispensables.· 
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ANEXO 1 

ARTICULO 1.- Las disposiciones de esta ley son de orden público e 

inter~s social y tienen por objeto: 

I.- Establecer la concurrencia de los Municipios, de las 

Entidades Federativas y de la Federacion para la ordenación 

y regulacion de los asentamientos humanos en el territorio 

Nacional. 

II.- Fijar las normas basicas para planear la fundación, 

conservaci6n, mejoramiento y crecimiento de los centros de 

poblacibn; y 

III.- Definir los principios conforme a los cuales el 

Esta.do ejercera sus atribuciones para determinar las 

correspondientes provisiones,usos, reservas y destines de 

&reas y predios. 

ARTICULO 4.- La ordenacion y regulacion de los asentamientos humanos 

se llevara a cabo a través de: 

! . - '-El Fr?gr01m'.l Sectorial de Desari:ollo Ur'.:>ar!o; 

II.- Los Programas Estatales de Desarrollo Urbano que 

tengan por objeto definir las lineas generales del 

desarrollo urbano de las Entidades Federativas, de acuerdo 

con las leyes locales; 

IV.- Los Planes y Programas Municipales que tengan por 

objeto el desarrollo urbano de los centros de poblacion. 



Los planes o programas a que se refiere esta fracci6n 

contendran la zonificacibn y la lineas de acción 

especificas para la ordenación y regulación de los centros 

de poblaci6n. 

Estos Planes o Programas serán publicados en forma abreviada, en los 

peri6dicos oficiales y en los de mayor circulación, en un plazo no 

mayor de 20 dias a partir de su aprobación. Asimismo se mantendrán a 

consulta pOblica en las oficinas en que se lleve su registro. 

ARTICULO 5.- Las autoridades de los municipios, de las entidades 

federativas y de la Federaci6n proveeran, en la esfera de sus 

re::;recti vas ccmretencias, el CL'.r.ipl imient0 de 1-:is ::-lanes o programas 

correspondientes y a la ooservancia de esta ley y las demas que se 

dicten conforme a ellas. Dichas autoridades deberán informar a los 

superiores responsables de la eJecuci6n de los planes o programas, 

cuando alguna dependencia, al ejercer sus funciones, falte al 

cumplimiento de la presente ley. 

ARTICULO 6.- Las autoridades de los municipio~, de las entidades 

federativas y de la FederaciOn, promC?ver~n la part.i.Gipaci.óll de los 

distintos grupos sociales que integrnn la c0mu11idad, en la eleboraci6n 

de los planes o programas que tengan por objeto la ordenaci6n de los 

asentamientos humanos, segun lo establezcan las Leyes locales y lo 

dispuesto en la presente ley. 

ARTICULO 9.- Los municipios, las entidades federativas y la 

Federaci.6n, en el ambito de su jurisdicciOn, deberan: 

I.- Dictur las disposiciones pertinentes a fin de que las 



tierras, según su ap"!;i tud, é,guas y bosques sean '1.ti li ~ad0s 

conforme a la funcibn que se les haya sofialado en los 

planes o programas respectivos: 

II.- Elaborar y llevar a ejecucibn loe planes o programas 

de desarrollo urbano, yue dcbcr~n pre~cr las acciones e 

inversiones públicas necesarias; 

III.- Realizar las obras y servicios públicos que sean 

necesarios para el desarrollo urbano; 

I'I.- Regular el mercado de los terrenos y, ademas, al de 

los inmuebles destinados a vivienda popular, en los 

t&rminos del capitulo V de la preRente ley y de los demás 

ordenamientos aplicables, federales y locales; 

V.- Intervenir en la regulacion de la tenencia de la 

tierra urbana, y 

VI.- En general, proveer a la exacta observancia de la 

planeacion y programacion urbanas. 

ARTICULO 13. - :Sl Ejecutivo Fed0ral poclra cel.3b-c1J.:r, pnr conc:l1,.cto JP. 1.n. 

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, acuerdos de coordinación 

sn materia de acciones e inversiones de desarrollo urbano con los 

gobiernos de las entidades federativas y con los municipios, con la 

participacion de las dependencias y entidades correspondientes de la 

Administracibn Póblica Federal. 

Asimismo, podrá concertar la realizacion de acciones previstas en los 

planes o programas respectivos, con las representaciones de los 



grupos socinles o con los particulares interesados. 

ARTICULO 17.- Corresponda a los Ayuntamientos: 

I.- Formular, aprobar y administrar los Planes o Programas 

Municipales de Desarrollo Urbano aplicables a los centros 

de poblaci6n ubicados dentro del territorio municipal 

correspondiente, promoviendo la participacibn de los grupos 

sociales que menciona el articulo sexto de la presente ley: 

II.- Enviar los planes o programas a que se refiere la 

fraccibn anterior, para su publicacibn, al Gobernador de la 

entidad, seg~c lo est~blezcn ln Ley de Desarrollo Urbano 

Correspondiente; 

III.- Administrar la zonificaci6n Urbana contenida en los 

planes o programas municipales de desarrollo urbano y 

aprobar las declaratorias de usos, reservas y destinos de 

~reas Y predios , para su posterior publicaci6n por el 

gobierno estatal que corresponda; 

IV. - Prever lo referente a 'in·re:itiga~ioncs y accio;10s que 

tiendan a la conservacibn, mejoramiento y crecimiento de 

los centros de poblacibn de conformidad con los Planes y 

Programas de Desarrollo Urbano que administre; 

V.- Proponer a los Poderes del Estado que correspondan, la 

fundacibn de centros de población dentro de los limites de 

su jurisdiccibn cuando a su juicio sean necesarios; 

promoviendo en su caso los correspondientes centros de 



trabajo; 

VI.- Participar en la planeaci6n y regulación de los 

procesos de conurbacibn, en los tbrminos de la legislación 

correspondiente; 

VII.- Celebrar, con la Federacibn, las entidades 

federativas o con otros municipios, los convenios que 

autorice la legislacibn local y que apoyen los objetivos y 

prioridades propuestos en los planes o programas que se 

ejecuten dentro de su jurisdiccibn. 

VIII.- Coordinarse y asociarse con otros municipios de la 

misma entidad federativa, pa~a la mas eficaz prestación de 

los servicios pbblicos que les correspondan; 

IX.- Promover el cumplimiento de los damas planes o 

programas de desarrollo urbano que deban ejecutarse en el 

minucipio correspondiente; 

X.- Otorgar 0 negar las autorizaciones y licencias de 

construcción, de fracciunamietos, subdivisiones, fubiones y 

relotificaciones de acuerdo con las leyes 

planes o programas y declaratorias en vigor; 

reglamentos, 

XI.- Intervenir en la regularizacibn de la tenencia de la 

tierra urbana, en los t~rminos de la legislación 

aplicables; 

XII.- Participar en la creacibn, manejo y administración de 

las reservas territoriales para el crecimiento urbano y de 



las zonas sujetas a conservacibn ecolbgica, de conformidad 

con las leyes, reglamentos, planes o programas y 

declaratorias en vigor; y 

XIII.- Las demas atribuciones que les otorguen la presente 

ley y las locales de desarrollo urbano. 

fACULJAD DE fllDSfü\ y tm~ 
COLEGIO D[ GFGCP..~RA 
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