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INTRODUCCION.

Aproximadamente el 80% del territorio de la alcaldia de Xochimilco esta clasificado en suelo de
conservacion ecolégica, fuente de bienes y servicios ambientales para los habitantes de Ila
Ciudad de México, servicios que se han venido desgastando y agotando por la explotacién del
manto freatico y por la pérdida de superficie que ha modificado su uso de conservacién a
urbano.

Existe en el pais un sistema de planeacién urbana que establece las politicas de desarrollo
urbano a nivel nacional, las cuales se precisan en todo el territorio a través de programas
estatales, en cada entidad se define la normatividad urbana especifica y detallada en un espacio
determinado y compacto, con el objetivo de planear y controlar el crecimiento urbano.

El suelo urbano es escaso, no se tiene previsto un crecimiento planificado, debido a que no se
prevén zonas de reserva territorial, conceptualizamos a la reserva como una zona libre de
ocupacion propiedad del estado, sin embargo hay que enfocarnos en establecer reservas en
terrenos de propiedad privada, en la regeneracién urbana para el mejoramiento y para un
nuevo proceso de desarrollo urbano aumentando los coeficientes de ocupacion y utilizacidn del
suelo. Por lo que es importante identificar la normatividad urbana que existe en el sitio en
donde se determine actuar, analizar la ocupacidn del suelo a fin de identificar y definir mejores
formas y condiciones de utilizarlo, considerando areas verdes, infraestructuray equipamiento,
para el desarrollo adecuado de los habitantes en armonia con el medio ambiente.

Con la reforma articulo 27 constitucional en 1992, la Ley Agraria de ese mismo ano y la Ley
General de Asentamientos Humanos de 1993, fue posible incorporar suelo ejidal y comunal al
desarrollo urbano. Se implementaron programas que se han venido reformando con el objetivo
de dotar de suelo para satisfacer los requerimientos de vivienda, equipamiento urbanoy de la
propia expansion, por lo que existe la forma legal de establecer una reserva territorial en suelo
de propiedad privada. En el presente estudio se analiza el crecimiento urbano de la alcaldia de
Xochimilco, con la finalidad de identificar la causa y cuantificar la tendencia de crecimiento en
una zona definida, en donde se desarrolla una reserva territorial, se determinar el tamario, la
utilizacion del suelo de forma planificada, el costo del terreno en brefia resultado de un estudio
de mercado y finalmente se cuantifica si el negocio es aceptable para un inversionista.

La hipétesis del presente trabajo es valorar si el desarrollo de una reserva territorial es
juridicamente permisible, técnica y econdmicamente viable.
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l. ANTECEDENTES.

La alcaldia de Xochimilco se localiza al sureste del centro de la Ciudad de México, colinda al
norte con las alcaldias Tlalpan, Coyoacan, Iztapalapay Tlahuac, al este con Tldhuac y Milpa Alta,
al sur con Milpa Alta y Tlalpan y al oeste con la alcaldia de Tlalpan. Cuenta con una superficie
de 12,517.8 hectdreas, lo que corresponde a 8.40% del area total de la Ciudad de México.
2,505.80 hectareas son suelo urbano, representando el 20.1 % del territorio y 10,012 hectareas
son de suelo de conservacidn que representa el 79.90 % de la superficie total de la alcaldia.

IMAGEN 1 LOCALIZACION

Si bien, es evidente que el
suelo urbano es muy inferior al
suelo de conservacion,
también cabe destacar su
ubicacidn, ya que se localiza en
la zona intermedia entre la

zona lacustre y la zona de
montafia, de este a oeste,
formando un cinturdn urbano,

lo que ocasiona que exista

crecimiento  hacia ambas
zonas, ademas de los poblados

rurales localizados en la zona

de montafia, con centros de
poblacidn con tendencia de
crecimiento radial que tienden
a conurbarse.

Fuente: Elaboracion propia.

Xochimilco, Milpa Alta, Tladhuac, Tlalpan y Magdalena Contreras, integran el Sector
Metropolitano Sur, destacando la alcaldia de Xochimilco, por la extension de suelo de
conservacion y la importancia de los recursos ambientales y turisticos.

El suelo de conservacion de la alcaldia de Xochimilco ha sido una fuente de bienes y servicios
ambientales para los habitantes de la Ciudad de México.
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Los servicios ambientales; son los procesos ecoldgicos de los ecosistemas que suministran a la
humanidad beneficios, como el mantenimiento de la calidad de los gases en la atmosfera, lo
que ayuda a regular el clima, el mantenimiento de los ciclos hidrolégicos, para la recarga del
acuifero, la temporalidad de las lluvias etc., Los bienes ambientales son los productos de flora,
fauna, agua, como la madera, la pesca, etc. Como se describe en el Programa de Desarrollo
Urbano de Xochimilco.

“El suelo de conservacion de la Delegacién Xochimilco ha sido a lo largo del tiempo fuente de bienes
y servicios ambientales para los habitantes de la Ciudad de México. Los bosques que hoy dia cubren
apenas alrededor de 1.500 ha, han jugado un papel primordial en el mantenimiento del régimen
hidroldgico para la recarga del acuifero, la regulacion del clima local y en el mantenimiento de las
cadenas y redes tréficas que soportan la flora y fauna del territorio sur montafioso de la Sierra de
Chichinautzin y zona lacustre en el Distrito Federal” ?

La zona sur de la alcaldia en donde existe suelo de produccién agricola y de conservacién que
es de relevante importancia para la recarga del acuifero y la conservaciéon del medio ambiente
de la Cuidad de México, pierde rapidamente superficie, tanto por el abandono de la actividad
agropecuaria como por el crecimiento de asentamientos irregulares, en tanto que en la zona
urbana se ha agotado el espacio de crecimiento.

“Xochimilco ha agotado su espacio de crecimiento urbano, por lo que tendrd que cambiar en buena

parte, su modo de desarrollo urbano de condiciones de baja densidad, tipo poblado rural, a

situaciones de densidades medias y altas mds acorde con densidades de espacios urbanos.” 2

! Gobierno del Distrito Federal. (06-Mayo-2005). DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO PARA LA DELEGACION DEL DISTRITO FEDERAL EN XOCHIMILCO. Gaceta Oficial del Distrito Federal, pag. 8

2 Gobierno del Distrito Federal. (06-Mayo-2005). DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO PARA LA DELEGACION DEL DISTRITO FEDERAL EN XOCHIMILCO. Gaceta Oficial del Distrito Federal, pag. 13
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Il SISTEMA DE PLANEACION URBANA EN MEXICO.

De acuerdo a la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano, publicada el 28 de noviembre de 2016, define los siguientes conceptos.

“XXXVI. Usos del suelo: los fines particulares a que podrdn dedicarse determinadas zonas o predios
de un Centro de Poblacion o Asentamiento Humano.

XXXVIII. Zonificacion: la determinacion de las dreas que integran y delimitan un territorio; sus
aprovechamientos predominantes y las Reservas, Usos de suelo y Destinos, asi como la delimitacion
de las dreas de Crecimiento, Conservacion, consolidacion y Mejoramiento;

XXXIX. Zonificacion Primaria: la determinacion de las dreas que integran y delimitan un centro de
poblacion; comprendiendo las Areas Urbanizadas y Areas Urbanizables, incluyendo las reservas de
crecimiento, las dreas no urbanizables y las dreas naturales protegidas, asi como la red de vialidades
primarias, y

XL. Zonificacion Secundaria: la determinacion de los Usos de suelo en un Espacio Edificable y no
edificable, asi como la definicion de los Destinos especificos.”?

Nuestro pais cuenta con un sistema nacional de planeacién urbana, fundamentado en las
reformas a los articulos 27, 73 y 115 constitucionales y su fundamento legal en la Ley de
Asentamientos Humanos, emitida por primera vez en 1976.

En primer lugar se encuentra el Plan Nacional de Desarrollo Urbano, el cual define los objetivos
y politicas en materia de desarrollo urbano en el territorio nacional, es elaborado por la
Federaciéon. En segundo lugar se encuentran los Programas Estatales de Desarrollo Urbano,
toman como base los objetivos y politicas a nivel nacional, define y precisa los que le
corresponden a nivel estatal por lo tanto son elaborados por los Gobiernos Estatales; de estos
se desprenden los Programas Municipales o Delegacionales de Desarrollo Urbano y los
Programas de Centro de Poblacion, estos definen usos de suelo de forma extensa, politicas de
crecimiento y visualiza metas y necesidades en materia de infraestructura y equipamiento
urbano, corredores comerciales y proyectos inmobiliarios, entre otros aspectos importantes
para el desarrollo urbano. Ademas de estos planes rectores se formularon en las hoy
denominadas alcaldesas de la Ciudad de México los programas de barrio, los programas de Zona
Especial de Desarrollo Controlado (ZEDEC) después los programas parciales, con el objetivo de

3 CAMARA DE DIPUTADOS DEL H. CONGRESO DE LA UNION, Secretaria General, Secretaria de Servicios Parlamentarios. (28 de
Noviembre del 2016). LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO.

Diario Oficial de la Federacion, pag. 4-5.
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definir a mayor detalle usos de suelo, las estrategias de desarrollo urbano y la sustentabilidad
ambiental.

De esta forma los programas que conforman el sistema nacional de planeaciéon de los
asentamientos humanos, se clasifican por su dmbito territorial de cobertura interurbana o
intraurbanos, a su regionalidad, nacional, estatal, zona conurbada, municipal, o de centro de
poblacién, cada uno de estos planes cuenta con objetivos sectoriales en materia de vivienda,
equipamiento urbano, infraestructura, ecologia y administracién publica principalmente.

Los programas de desarrollo urbano constituyen la base técnica del sistema de planeacién, a
través de estos se disefia, actualiza y modifican los parametros de normatividad urbana, se
determina la zonificacién primaria y secundaria, entendiendo esto como un esquema de
subdivisidn del territorio con el propésito de definir y regular detalladamente los usos de suelo,
intensidad de uso, dimensiones minimas y mdaximas de los lotes, densidades de poblacion,
dimensiones y caracteristicas de vialidades, dosificacidon de equipamiento urbano, condiciones
de proteccidn ecoldgica e impacto urbano etc.

“La planeacion urbana, en sintesis, es un instrumento encaminado a favorecer la gobernabilidad de
las ciudades en su aspecto politico, a promover el desarrollo de las actividades productivas en su
aspecto econdmico, a procurar la sustentabilidad ambiental en su aspecto fisico-técnico, y asegurar
la convivencia ciudadana en su aspecto de sustentabilidad social.”*

Il.1 Planeacidn urbana en Xochimilco, zonificacion primaria.

En 1975 se emite la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, en donde se establecen
fundamentos juridicos para controlar el crecimiento urbano y el deterioro ecolégico de la capital
del pais. En 1980 se aprueba el Programa General para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal,
el cual establece la zonificacién primaria de la Ciudad de México y las politicas encaminadas a
fortalecer la planeacion urbana y la proteccion ecoldgica. Como parte de las politicas de
conservacion se dividié el territorio en cuatro zonas: de uso urbano, reserva, amortiguamiento
y de conservacion ecoldgica.

El territorio de la alcaldia de Xochimilco estd clasificado mayoritariamente como suelo de
conservacién, en donde también se incluye el Area Nacional Protegida (ANP) por sus
caracteristicas naturales requiere un tratamiento diferente.

4 Guillermo Olvera. (2001). Trayectoria de las reservas territoriales en México: irregularidad, desarrollo urbano y administracion
municipal tras la reforma constitucional de 1992. julio 2017, de scielo Sitio web:
http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50250-71612001008100004, pag. 3
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“El 7 de mayo del afio 1992 se publica en el diario Oficial de la Federacidn la declaratoria que la
establece como zona prioritaria de preservacién y conservaciéon del equilibrio ecolégico y declara
como Area Natural Protegida, bajo la categoria de zona sujeta a conservacién ecoldgica, la superficie
que comprende a los Ejidos de Xochimilco y de San Gregorio Atlapulco y la zona chinampera.”®

IMAGEN 2. ZONIFICACION PRIMARIA EN XOCHIMILCO

SUELO URBANO 20.10 %

- SUELO DE CONSERVACION 58.60 %

AREA NATURAL PROTEGIDA 21.30%

SUELO URBANO

W SUELO DE
CONSERVACION
AREA NATURAL
PROTEGIDA

Fuente: Elaboracion propia.

En la alcaldia de Xochimilco el suelo urbano se encuentra formando un cinturén central, limitado
al norte por el Area Natural Protegida (ANP), que es la zona de humedales; y al sur por la zona
de transicion con uso de suelo de conservaciéon, en donde existen poblados rurales con uso
habitacional permitido.

En 1986 se emite un nuevo Programa de Desarrollo Urbano del Distrito Federal que elimina la
zona de amortiguamiento vy reclasifica a la ciudad en dos zonas, una para el desarrollo urbano
y la otra para el desarrollo rural y la proteccién ecoldgica, ademas estableciéd 38 Zonas
Especiales de Desarrollo Controlado (ZEDEC), con el objetivo de regular los asentamientos
consolidados establecidos en suelo de conservacién y estudiar las necesidades de servicios. Para

> Gobierno del Distrito Federal. (06-Mayo-2005). DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO PARA LA DELEGACION DEL DISTRITO FEDERAL EN XOCHIMILCO. Gaceta Oficial del Distrito Federal, pag. 13



Xochimilco el programa ZEDEC se publicd el 21 de enero de 1994, se ubicd en la zona de
transicidn, continua a la zona urbana en el limite sur, de oriente a poniente.

IMAGEN 3. ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO (ZEDEC)

- ZONA ESPECIAL DE DESARROLLO CONTROLADO
ZEDEC

- SUELO DE CONSERVACION

!] AREA NATURAL PROTEGIDA

SUELO DE CONSERVACION

Fuente: Elaboracion propia.

Este programa establece las zonificaciones habitacional suburbano 100 hab/ha (HS1),
habitacional suburbano 80 hab/ha, (HS08) y habitacional en zona de riesgo (HZR), densidades
muy bajas pensando en amortiguar el crecimiento que se venia generando en el drea urbanay
condicionaba a dictdmenes de riesgo por las dependencias correspondientes para autorizar el
establecimiento en HZR, ademas contemplaba la reserva a mediano plazo (RMP) en predios
baldios con potencial de ser habitados y el area verde (AV), para preservar las condiciones
ambientales de la zona.
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IMAGEN 4. ZONIFICACION DEL ZEDEC
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Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco. Plano de zonificacion ZEDEC 1994, poligonos la Planta-
La Tabla y Joya Grande.

Con la publicacién de la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 29 de enero de 1996 se
determind la cancelacion de los acuerdos en los que se determinaron las Zonas Especiales de
Desarrollo Controlado, estos pasaron a denominarse Programas Parciales de Desarrollo Urbano,
actualmente existen 45 programas de estos en la Ciudad de México. Sin embargo en Xochimilco
hasta el aflo 2000 se estuvieron entregando titulos de propiedad como parte del programa de
escrituracion derivado del proceso de regularizacion del ZEDEC.

Los programas parciales establecieron la necesidad de adecuar los instrumentos de planeacidn,
a la situacion derivada del crecimiento alcanzado en la uUltimas décadas, a las condiciones fisicas
del territorio y al proceso de transformaciéon econdmica, politica y social, son un instrumento
puntual que permite la realizacidon de los objetivos y estrategias de los diferentes niveles de
planeacién, con el objetivo de preservar adecuadamente las dreas y recursos naturales para
lograr un desarrollo sustentable. Se ubican en areas con potencial de reciclamiento, con
potencial de desarrollo y en areas de integracién metropolitana.




En Xochimilco en Programa Parcial de Santa Maria Nativitas emitido en 7 de julio del afio 2000
se planted debido a que se identificd que la zona sufria de fuertes presiones de ocupacion,
motivadas por el desplazamiento de poblacién de las partes céntricas de la ciudad y por la
inmigracion proveniente del interior de la Republica hacia las areas periféricas de la Ciudad de

México.

IMAGEN 5. PROGRAMA PARCIAL NATIVITAS.
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EQUIPAMIENTO RURAL
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Fuente: Subdireccion de Desarrollo urbano de la Alcaldia de Xochimilco, Programa Parcial de Nativitas, julio 2000.

El 60% de la superficie de este programa se traslapa con el area del programa ZEDEC, ademas
se considera dentro del drea de estudio el Bosque de Nativitas, la zona chinampera de los
barrios de Xaltocan, San Cristébal y la isla Zacapa con su sistema de canales y chinampas al
norponiente del centro del poblado, por suimportancia como principales fuentes de empleo en

la produccion floral, agricola, como atractivo turistico y de recreacion.

El drea de estudio se divide en dos sectores: el A corresponde al suelo urbano y el B comprende
el suelo de conservacién, a su vez estos se dividen en cinco zonas homogéneas, diferenciadas
entre si por sus caracteristicas naturales, topograficas, grado de consolidacién de vivienda y de

servicios.
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El sector A, de suelo urbano se divide en: Zona A-1 (Embarcadero-Bosque), Zona A-2 (Norte),
Zona A-3 (Centro). El sector B, en suelo de conservacion, se divide en: Zona B-1 (Lomas) y Zona
B-2 (Sur)

En el 2000 con la publicacidon del Programa General de Ordenamiento Ecoldgico del Distrito
Federal (PGOEDF), como instrumento para regular los usos de suelo, detener el crecimiento
irregular de asentamientos humanos y favorecer la conservacién de los recursos naturales en el
area de conservacion. Se clasificé el suelo en ocho zonas homogéneas con base a las actividades
productivas, en su funcién de recarga del acuifero y de conservacién de la biodiversidad. La
superficie de conservacion de Xochimilco se clasifica dentro de cuatro de estas: agroecoldgica,
agroecoldgica especial, forestal de conservacidn y forestal de conservacion especial. Las dos
primeras se destinan a la agricultura, la zona chinampera se encuentra en la agroecolégica
especial. Las forestales se destinan a la recarga del acuifero y al mantenimiento de la vegetacién
natural.

IMAGEN 6. PROGRAMA GENERAL DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO.

Agroecoldgica

Agroecoldgica Especial
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Areas Naturales Protegidas
Programas de Desarrollo Urbano
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Fuente: www.gob.mx/anexo 15_programa_general_ de_ordenamiento_ecologico_2000_2003.pdf
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Con la publicacién del PGDODF fue necesario la actualizaciéon del Programa De Desarrollo
Urbano de Xochimilco 1997, por uno que tuviera concordancia con las nuevas disposiciones
emitidas, dirigidas a la proteccidn del suelo de conservacidn. Fue en proceso largo inicid en
2002, la consulta publica fue extensa, la participacién ciudadana fue fundamental en el
planteamiento de estrategias de control de crecimiento y desarrollo urbano, el programa fue
aprobando el 6 de mayo de 2005 y a pesar de que a la fecha la acciones implementadas resultan
ya deficientes, alin no se ha logrado iniciar el proceso de actualizacidn, por lo que este programa
es la ultima referencia oficial.

De acuerdo al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2005, menciona que el suelo urbano
crecioé un 5%, saturando los terrenos que aun no se encontraban ocupados y densificando la
construccion. El mayor crecimiento se ha dado en suelo de conservacién, en el area del
Programa Parcial de la Zona Sur (ZEDEC), ubicada en la zona inmediata al sur del suelo urbano
a través de asentamientos irregulares que han ido creciendo y conurbandose, los poblados
rurales también crecieron un 20%, de tal forma que el suelo de conservacion ha sufrido un
decremento, se estima que el suelo de Preservacién Ecoldgica (PE) en un 20%, y el de

Produccién Rural Agropecuaria (PRA), en un 22%.

COMPOSICION DE LA DELEGACION

TABLA 1
POR USOS
USO DEL SUELO SUPERFICIE % SUPERFICIE %
1997 2003
(HECTAREAS) (HECTAREAS)
SUELO URBANO
Habitacional 2,106.26 84.0 2,145.68 85.66
Equipamiento 322.39 12.85 234.4 9.36
Areas verdes y Espacios Abiertos 53.15 2.2 58.54 2.34
Industria 24.00 0.95 66.38 2.64
Subtotal 2,505.80 100 2,505.80 100
SUELO DE CONSERVACION
1. Area Natural Protegida 2,657.08 26.54 2,657.08 26.54
2. Preservacién Ecoldgica 2,339.64 23.8 2,631.33 35.44
3. Poblados Rurales 541.00 5.40 980.82 9.28
4. Equipamiento 703.85 7.03 180.18 1.80
5. Produccioén Rural Agroindustrial 2,507.48 25.34 2,337.83 15.50
6. Asentamientos Irregulares 1262.95 12.61 914.94 10.34
7. Zonas Arqueoldgicas 310.62 3.10
Subtotal 10,012 100 10,012 100
TOTAL 12,517.80 100.0 12,517.80 100

Fuente: Programa Delegacional De Desarrollo Urbano Para La Delegacién Del Distrito Federal En Xochimilco. Gaceta Oficial del
Distrito Federal 6 de mayo 2005, pag. 27

Valor de la reserva territorial




. RESERVA TERRITORIAL.

De acuerdo a la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano, publicada el 28 de noviembre de 2016, define el concepto de reserva.

“XXX. Reservas: las dreas de un centro de poblacidn que serdn utilizadas para su crecimiento.”

Por lo tanto son areas que se prevén para crecimiento o para preservar las condiciones
ambientales. La falta de suelo para el desarrollo ordenado planificado, constituye el mayor
problema de la urbanizacidn, si en los afios 70s, era un asunto importante, actualmente lo es
aln mas por el continuo crecimiento urbano a nivel nacional, la falta de terrenos adecuados
para la construccion de vivienda, la carencia de infraestructura y equipamiento, agudizan el
problema.

Por las dimensiones alcanzadas el gobierno asumid que se requeria una orientacidn planificada
que solo era posible darse a través de acciones de gobierno de forma coordinada con la
participacién ciudadana.

Con la reforma constitucional publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 6 de febrero de
1976 se establece que la ordenacidn de los centros de poblacién y utilizacién del suelo, es una
actividad esencial del estado y ademas establece las competencias en esta materia, como
consecuencia aprobd la primera Ley General de Asentamientos Humanos el 26 de mayo de
1976 (LGAH76), en donde se establecen las normas bdsicas para planear los centros de
poblacidn y disefia un sistema de planeacidn del suelo sistematizado, a través de programas a
nivel federal, municipal, interadministrativo y de zonas especificas, establece las bases para la
creacién de leyes, planes y reglamentos urbanos y define los principios conforme el Estado
ejercerd sus atribuciones para determinar las correspondientes provisiones, usos, reservas y
destinos de areas y predios; ademas se cred la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras
Publicas (SAHOP), encargada del equipamiento, suelo, vivienda, ecologia urbana y de elaborar
el Primer Plan Nacional de Desarrollo Urbano en 1978, de esta forma se institucionaliza la
planeacién urbana en México que permite establecer un sistema nacional de planeacién del
suelo urbano.

& CAMARA DE DIPUTADOS DEL H. CONGRESO DE LA UNION, Secretaria General, Secretaria de Servicios Parlamentarios. (28 de
Noviembre del 2016). LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO.

Diario Oficial de la Federacidn, pag. 4.
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“La planeacion urbana en México se institucionalizé en el periodo de 1976 a 1978, con la publicacion
a la Ley General de Asentamientos Humanos y el Primer Plan Nacional de Desarrollo Urbano,
respectivamente. En ese momento se asumié que las dimensiones alcanzadas por el proceso de
urbanizacion en todo el pais requerian de una orientacién racional que sélo podia darse con las
acciones de gobierno vy la inclusién y participacion de la sociedad” 7

La reforma del articulo 27 constitucional en 1992, la nueva Ley Agraria de 1992 y la LGAH de
1993, representa un parteaguas en la provision de suelo para el crecimiento de las ciudades ya
gue a partir de estas es técnica y juridicamente posible incorporar suelo ejidal y comunal que
representaba la mayor reserva territorial, aproximadamente el 65% del suelo disponible. Se
retira el cardcter inalienable, imprescriptible e inembargable lo que significa que es posible
venderse, rentarse e hipotecarse. Bajo estos conceptos se buscd acabar con la venta de tierras
ejidales de forma ilegal, fomentar la reactivacion del campo a través de créditos y subsidios que
solo son posibles con seguridad juridica en la tenencia de la tierra cambiando el estatus de
propiedad colectiva a propiedad individual.

Este proceso de desincorporacidn, se sujetd a la Ley Agraria, en su articulo 87 sefiala.

“laincorporacidn de tierras ejidales al desarrollo urbano debera sujetarse a las leyes, reglamentos y
planes vigentes en materia de asentamientos humanos”2.

La LGAH de 1993, en su articulo 38, declara.

“el aprovechamiento de areas y predios ejidales o comunales comprendidos dentro de los limites
de los centros de poblacién que formen parte de las zonas de urbanizacidn ejidal y de las tierras de
asentamiento urbano en ejidos y comunidades, se sujetaran a lo dispuesto en esta Ley, en la Ley
Agraria, en la legislacion estatal de desarrollo urbano, en los planes o programas de desarrollo
urbano aplicables, asi como en las reservas, usos y destinos de areas y predios”. °

La disposicion mds relevante de la reforma al articulo 27 constitucional fue el Programa de
Certificacién de Derechos Ejidales y Titulacion de Solares Urbanos (PROCEDE), otorgaba
certificados parcelarios y/o certificados de derechos sobre tierras de uso comun, o ambos segun
fuera el caso, asi como titulos de solares urbanos, a favor de los integrantes de ejido que asi lo

7 Guillermo Olvera. (2001). Trayectoria de las reservas territoriales en México: irregularidad, desarrollo urbano y administracion
municipal tras la reforma constitucional de 1992. julio 2017, de scielo Sitio web:
http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50250-71612001008100004, pag. 2

8 CAMARA DE DIPUTADOS DEL H. CONGRESO DE LA UNION, Secretaria De La Reforma Agraria. (26 de Febrero de 1992). LEY
AGRARIA. Diario Oficial de la Federacion, pag. 21

% El Congreso de los Estados Unidos Mexicanos, Diario Oficial de la Federacion. (21 de Julio de 1993). Ley General de
Asentamientos anos. 2 julio de 2017, Secretaria de Gobernacion Sitio web:
http://dof.gob.mx detalle.php?codigo=4762297&fecha=21/07/1993, pag. n/p
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solicitaran, esto no representaba en primera instancia la privatizacion, la finalidad era la
regularizacién. Integrarse al PROCEDE, era una decision tomada en asamblea ejidal, a la que
también le correspondia delimitar sus tierras en tres grandes areas (art 56 de la Ley Agraria),
areas de uso comun, de asentamiento urbano y tierras de parcela; reserva de crecimiento; la
asamblea era convocada con 30 dias de anticipacidén, con una participacién de tres cuartas
partes de los ejidatarios, en donde las decisiones se tomaban con la aprobaciéon de dos terceras
partes de los ejidatarios que asistan, con la presencia un representante de la Procuraduria
Agraria y un fedatario publico.

En 2006 se declaré el cierre operativo y conclusién del programa PROCEDE, en 13 afios de
operaciéon del programa se regularizé a 92.3% de los 31,201 nucleos agrarios del pais, se
expidieron 9,447,347 documentos que acreditan la propiedad de 92.1 millones de hectdreas.

En el periodo salinista de 1995 al 2000 con base a los lineamientos de la Ley Agraria y de la Ley
General de Asentamientos Humanos y de que el PROCEDE avanzaba en el proceso de
certificacién de la tenencia de la tierra ejidal y comunal, se plantearon nuevas forma de
incorporar suelo al desarrollo urbano. El programa PISO, Programa de Incorporacién de Suelo
Social al Desarrollo Urbano iniciado en 1996, con el objetivo lograr disponibilidad de suelo para
satisfacer los requerimientos de vivienda, equipamiento urbano y de la propia expansion, este
programa se basaba en cuatro esquemas; a) expropiacion concertada, b) adopcién de dominio
pleno c) asociacién (joint-ventures) y d) enajenacion de bienes federales.

a) Expropiacion concertada de bienes ejidales y comunales.

Es un procedimiento a través del cual se priva de la propiedad, mediante el pago de una
indemnizacion, por causa de utilidad publica; en este caso es un acto concertado mediante
convenios de anuencia en donde se puede decidir dedicar las tierras a proyectos de
urbanizacién o para establecer areas de reserva de crecimiento de poblados en regulacién.

b) Adopcién del dominio pleno (compra venta).

Es el Unico mecanismo mediante el cual la tierra de propiedad social se privatiza, solo aplicaba
a las tierras parcelarias del ejido, esto después de haber concluido el procedimiento del
PROCEDE, una vez adquirido el dominio pleno los titulares podian comercializar de manera
directa.
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c) Asociacidn de tierras de uso comun a sociedades mercantiles o civiles (inmobiliarias
ejidales).

Es la asociacidn de los miembros del nucleo agrario en lo individual o como persona moral con
el sector publico, social y privado; aplicable a las tierras de uso comun, decisién tomada en
asamblea, las primeras asociaciones se dieron entre 1992 y 1994 se denominaron joint-
ventures. Esta opcidn de que el sector privado interviniera en el ejido era posible mediante el
intercambio de tierras de caracteristicas similares en otro lugar, modalidad que estuvo vigente
hasta 1971, permitiendo que se construyeran complejos turisticos, parques industriales y
vivienda residencial.

d) Enajenacion de bienes federales.

Terrenos de propiedad federal de los gobiernos estatales y municipales, que previo dictamen
de la SEDESOL, son requeridos para ser utilizados en los programas de desarrollo urbano y
vivienda, para personas con ingresos maximos de 4 veces el salario minimo vigente.

El programa PISO cumplia con ciertos lineamientos:

“involucraba la participacion del gobierno federal a través de la Secretaria de la Reforma Agraria
(SRA), la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) y otras dependencias normativas como la
Comision para la Regulacidon de la Tenencia de la Tierra (CORETT). En cada entidad federativa el
ejecutivo local coordina el programa con apoyo de las representaciones locales de las dependencias
federales mencionadas y de otras dependencias municipales relacionadas directamente con el
desarrollo urbano.” 0

“Para que se pusiera en marcha se requeria del establecimiento de un convenio entre instancias
federales y locales; de este resultaba un Comité estatal de incorporacion de suelo, con un presidente,
un secretario técnico y vocales ejecutivos. El presidente era el gobernador del Estado, el secretario
el delegado estatal de CORETT y las vocalias eran ocupadas por representantes estatales de SEDESOL,
SRA, PAy RAN.” 11

A pesar de los mecanismos para incorporar suelo al desarrollo urbano, la SEDESOL reporto el
avance del programa PISO de 1996 a 1999 las siguientes cifras, de las 63,051.80 ha,
incorporadas, el 19.0% fueron por expropiacion concertada, el 26.40% por incorporacion a

10 Guillermo Olvera. (2001). Trayectoria de las reservas territoriales en México: irregularidad, desarrollo urbano vy
administracién  municipal tras la reforma constitucional de 1992. julio 2017, de scielo Sitio web:
http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50250-71612001008100004, pag. 11
1 Guillermo Olvera. (2001). Trayectoria de las reservas territoriales en México: irregularidad, desarrollo urbano y
administracion icipal tras la reforma constitucional de 1992. julio 2017, de scielo Sitio web:
http://www.scielo. lo.php?script=sci_arttext&pid=50250-71612001008100004, pag. 11
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través de la regularizacion, 44.3% por dominio pleno autogestionario y 10.3% por inmobiliaria
ejidal.

El mecanismo mas utilizado fue el dominio pleno, pero no se tiene la certeza de la cantidad de
superficie incorporada al desarrollo urbano ya que esta modalidad no obliga al propietario a
vender sus tierras y es comun que se integre al patrimonio familiar pasando de generacién en
generacion, sin embargo es en este sector en donde la normatividad urbana resulta mas
vulnerable ya que se carece de vigilancia para hacerla cumplir generando irregularidad en el uso
de suelo. La incorporacidn a través de la regularizacién es la segunda cifra relevante, son
expropiaciones hechas con fines de regularizacion la mas comun para asentamientos
irregulares, no cumplen con los criterios de regularizacién con fines preventivos y planificados
que es la intencion de la reserva territorial. La inmobiliaria ejidal es el mecanismo que en menor
medida capto suelo al desarrollo urbano y es mediante este procedimiento que los organismos
privados y sociales les era posible acceder a la reserva. A través del procedimiento expropiacion
concertada se incorporaron 18,441.49 hectareas representado el 19%, de las 63,051.80, cifra
muy inferior al objetivo esperado del programa PISO para el afio 2000 en 150,000 hectareas.

En junio de 2001 se cred la Comisidon Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFQVI),
convirtiéndose en junio de 2006 en la Comisidon Nacional de Vivienda, organismo
descentralizado, de utilidad publica e interés social, no sectorizado, con personalidad juridica y
patrimonio propio. De acuerdo a la Ley de Vivienda expedida en junio de 2006, la CONAVI tiene
entre sus atribuciones supervisar que las acciones de vivienda se realicen en pleno cuidado del
desarrollo urbano, el ordenamiento territorial y sustentable, tiene la funcidon de concertar con
los sectores publico, social y privado programas y acciones de vivienda y suelo, asi como
desarrollar; ejecutar y promover esquemas y mecanismos financieros, de subsidio y ahorro
previo para la vivienda.

La CONAVI entre sus acciones y programas cred el Registro Nacional de Reservas Territoriales
para la vivienda RENARET, en la cual se registra el suelo publico y privado de los desarrolladores
y/o promotores de vivienda, con el objeto de valuar si la oferta de vivienda que se construya en
su interior, es elegible al subsidio del Programa de Acceso al Financiamiento para Soluciones
Habitacionales del Gobierno Federal.

El Programa de Acceso al Financiamiento para Soluciones Habitacionales del Gobierno Federal,
es un programa de la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) vy la
Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), tiene por objeto ofrecer a la poblacion de bajos



T N T i
N

ingresos diversos esquemas que les facilite adquirir una vivienda o contar con una solucién

habitacional, otorgdndoles un apoyo econdmico que se da una solo vez, el cual puede ser

utilizado para complementar un enganche, crédito para adquirir vivienda o para alguna

solucién habitacional. Este apoyo no se devolvera al Gobierno siempre y cuando se cumpla con

los requisitos y se conoce como “Subsidio Federal para vivienda”.

También la RENARET es un mecanismo para monitorear el comportamiento, de las reservas en

cuanto a ocupacion, ubicacidn, oferta y demanda, a través de tres procesos de incorporacién al

desarrollo habitacional.

Registro de desarrolladores y propietarios del predio, tanto privados como publicos
(municipales, estatales y federales)
Registro de ofertas de suelo en cuatro modalidades

R1 Reserva adquirida sin uso habitacional.

R2 Reserva adquirida con uso habitacional.

R3 Reserva adquirida con uso habitacional e inversion en infraestructura y

urbanizacion

R4 Reserva adquirida con uso habitacional, urbanizada, con vivienda construida
Verificacion de obra o estatus de la reserva territorial, a través de verificadores del
INFONAVIT.

Los objetivos de la RENARET son los siguientes:

Identificar geograficamente la reserva territorial, a fin de generar modelos
geoestadisticos para la definicidn de criterios y lineamientos.

Estandarizar criterios de registro de oferentes de oferta de las reservas territoriales para
vivienda con los criterios y requisitos de los programas de vivienda y desarrollo urbano.
Definir modelos geoestadisticos y cualitativos que permitan evaluar la ubicaciéon y grado
de desarrollo de la reserva territorial para vivienda, para la asignacién diferenciada de
los subsidios a la vivienda y la colocacidn de créditos con recurso federales, a fin de
coadyuvar con el crecimiento urbano ordenado y compacto en las ciudades.
Monitorear el comportamiento de las reservas territoriales para vivienda y proporcionar
elementos para evaluar el desempeiio de la politica publica de vivienda y desarrollo
urbano.

Articular acciones y procesos que favorezcan la incorporacién de reservas territoriales
al desarrollo urbano.

Valor de la reserva territorial




Sin contradecir a la LGAH de 1993 y reiterado el concepto de reserva territorial a la publicada
en 2016, se refuerza el concepto de manera textual.

“la reserva territorial es toda superficie colindante con el area urbana de un centro de poblacion
o dentro de éste, que sea susceptible a ocuparse optimamente si no esta construida, o de
renovarse y densificarse si ya lo esta. Asi la ciudad es una reserva en si misma. La idea subyacente
es que en funcidn de la ubicacidn particular de una superficie dentro de la estructura urbana de la
ciudad, de la capacidad de soporte del suelo, del impacto urbano ambiental diagnosticado y de las
normas urbanisticas vigentes, la incorporacion planificada del suelo para el crecimiento y
regeneracion urbana permita potenciar el espacio como un recurso al servicio de las necesidades
colectivas y que al mismo tiempo sea funcional a los requerimientos del desarrollo econémico de
la ciudad.” 22

Como hemos visto, el problema de las reservas es su disponibilidad y no fisica si no legal, se
ha visualizado como una superficie libre de ocupacién propiedad del estado, con la reforma
al articulo 27 constitucional en 1992, se centré la ampliacidon de esta en el ejido y la propiedad
comunal que como se ha descrito no ha alcanzado los objetivos planteados, ahora ademas
hay que enfocarnos en establecer reservas en terrenos de propiedad privada y en la
regeneracion urbana para el mejoramiento o para un nuevo proceso de desarrollo urbano
aumentando los coeficientes de ocupacion y utilizacidn del suelo, sin sobrestimar la capacidad
de carga del suelo, redes de infraestructura de las ciudades incorporando sistemas
sustentables en la utilizacidn y tratamiento de agua, asi como sistemas de permacultura.

La zonificacidn es una herramienta legal para implementar propuestas de urbanizacién
establecidas en un plan de desarrollo urbano, en este sentido adquiere el caracter obligatorio
tanto para las autoridades como para los habitantes de la ciudad, impone regulaciones a la
propiedad privada en beneficio social y considera disposiciones legales que permiten modificar
la zonificacion dando flexibilidad a la gestion urbana del suelo, como un instrumento eficaz.

1.1 Reserva Territorial en la Alcaldia de Xochimilco.

De acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano de la Delegacién Xochimilco 2005, las
posibilidades de contar con dreas de reserva territorial en esta demarcacién son muy limitadas,
los pocos terrenos adecuados se encuentran ocupados, por lo que es importante definir
regulaciones especificas en los porcentajes de ocupacién de suelo y niveles de construccién con
la finalidad de ocupar mejor el suelo de urbano, existen terrenos sobre la Carretera Xochimilco
Tulyehualco, en los poblados de San Gregorio Atlapulco, San Luis Tlaxialtemalco, Tulyehalco y

12 Guillermo Olvera. (2001). Trayectoria de las reservas territoriales en México: irregularida arrollo urbano vy
administracién  municipal tras la reforma constitucional de 1992. julio 2017, d elo Sitio web:
http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50250-71612001008100004, pag. 14
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dentro del Programa Parcial de Nativitas, propiedad del gobierno de la Ciudad de México, sin
embargo son dreas susceptibles a ser destinados a equipamiento urbano o al transporte
publico, no se contemplan como reservas de crecimiento destinadas a programas de vivienda,
a pesar de la fuerte presion por ser ocupadas de forma ilegal. Por lo que es importante
determinar zonas de reserva que absorban el crecimiento.

“En la actualizacion del Programa Parcial de 1992, hacia el interior de la Zona Especial de Desarrollo
Controlado Sur ZEDEC, se estimd una superficie disponible de 326 hectareas mismas que apenas

constituyen poco mas del 2% del territorio delegacional, pero actualmente tienen una presién por

ocupacion y especulacidn constante, lo que ha disminuido a unas 82 ha” 3

V. CRECIMIENTO URBANO EN XOCHIMILCO.

El crecimiento urbano en Xochimilco es muy particular, ya que implica el analisis de relaciones
espaciales, sociales y ambientales; es la delegacidon con mayor arraigo cultural de la Ciudad de
México, el relativo aislamiento respecto a la ciudad en el que permanecié hasta mediados del
siglo XIX, permitié que se formara una identidad, basada en las actividades agricolas y sociales,
en relaciéon a la disposicidon de los pueblos y barrios, mismos que permanecian unidos por el
sistema de canales. Ademas de estar subordinados a la centralidad de Xochimilco como nucleo
comercial, el mercado, lugar de comercio e intercambio de los productos provenientes de las
chinampas, eran adquiridos por los comerciantes de los mercados del centro de la capital y otros
transportados por el Canal de la Viga. En este proceso de intercambio se identificaba a los
pobladores, se tenia certeza de quienes eran originarios, en relacion a los productos, la forma
de cultivar tenia que ver con el mantenimiento de la chinampa y la construccion de sus
viviendas, se identificaba no solo a la gente originaria sino a que poblado o barrio pertenecian,
rasgos de identidad que hasta la actualidad continuan.

“Esta identidad, ademas, estd muy relacionada con el ecosistema y con la conservacién de las
tradiciones indigenas y campesinas. Se tenia certeza de quienes eran los “naturales”, los “propios”
de la regidén, no solo por la pertenencia a un pueblo o barrio, sino por las particulares formas de
construccién de habitaciones, por el mantenimiento de la chinampa como espacio productivo en

intima relacién con los canales y el lago” **

13 Gobierno del Distrito Federal. (06-Mayo-2005). DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO PARA LA DELEGACION DEL DISTRITO FEDERAL EN XOCHIMILCO. Gaceta Oficial del Distrito Federal, pag. 45

14 Maria Eugenia Terrones Lépez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizacién y medio ambiente.
Historia de Xochim el siglo XX, Distrito Federal: Instituto Mora. Pag. 160
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La historia contempordnea de Xochimilco muestra fendmenos aparentemente separados, pero
que establecen una serie de vinculos con la Ciudad de México; en primer lugar destaca la
relacién como proveedor de agua desde finales del siglo XIX; lo que es de suma importancia en
un contexto de modernizacién urbana, debido a que la oferta y la demanda de servicios urbanos
era la prioridad politica. En la posrevolucion México se encontraba en franco crecimiento
urbano y demografico, poder nacional y local, privilegié la construccidon de obras publicas,
infraestructura de comunicaciones y redes hidraulicas que aseguraban a los habitantes una
urbanizacién que trajera consigo efectos multiplicadores en la economia de la capital.

En segundo lugar, se encuentra el fendmeno del crecimiento urbano y demografico, el cual fue
tardio pues se presentd hasta finales de los setentas, pero de forma expansiva e intensiva. Los
detonadores fueron las vias de comunicacion ya que al desecarse la principal via de
comunicacion lacustre como lo fue el Canal Nacional, Xochimilco permanecié en un virtual
aislamiento; hasta la apertura de Periférico, Division del Norte, Viaducto Tlalpan como resultado
de las obras de infraestructura para llevar a cabo las olimpiadas de 1968. Antes de esta época
en la traza de la ciudad se percibia a Xochimilco como una poblacién aislada.

El proceso de urbanizacidon en Xochimilco, se puede definir en cuatro periodos; el primero entre
1930 y 1970, es un periodo de expansién lento, incitado por las organizaciones sociales, la
politica de los grupos campesinos y por los habitantes de los pueblos y barrios en la planeacién
y la dotacion de servicios.

En este periodo prevalece un crecimiento natural y constante, no existia una traza urbana como
tal, mas bien la disposicidon de las viviendas era en relacién a los canales, el frente o acceso
principal era hacia los canales y los patios posteriores a las calles, que no formaban hileras, eran
veredas y caminos irregulares. Solo en el centro del poblado se ubicaba la plaza, la iglesia y
algunas construcciones de piedra, en las zonas aledafias, las viviendas eran de adobe y jacales
construidos con materiales vegetales. La disposicién espacial estaba relacionada con el entorno
ambiental.

“En los barrios periféricos las casas no formaban hileras, no habia calles definidas como tal y los
espacios entre las casas eran irregulares como la misma disposicidn de las viviendas. Las fotografias
de este tipo de urbanizacién nos permite observar que esta disposicién espacial tenia que ver mas
con el entorno ambiental que otras formas de construccidn popular tradicionales en las ciudades

latinoamericanas”?®

15 Marfa Eugenia Terrones Lopez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizacién y medio ambiente.
Historia de Xochimilco en el siglo XX, Distrito Federal: Instituto Mora. Pag. 176 .
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En 1936, durante el gobierno de Cardenas y bajo el decreto de proteccion de monumentos,
zonas tipicas y bellezas naturales, declaré un poligono de la zona central de Xochimilco,
comprendido entre la calle Aldama al norte, al este Barrio San Cristdbal, al sur Barrio Xaltocan
y al poniente hasta el casco de la hacienda de la Noria, como zona tipica y pintoresca, lo que
motivo obras de mejoramiento urbano como la construccion del mercado, edificios de
educacién y el asfaltado de las principales vias, como el camino que une a Tepepan y la Noria
con Xochimilco, conocido hoy como Avenida Guadalupe | Ramirez y la via entre Xochimilco y
Tulyehualco, ademas del impulso de la actividad turistica.

En los afos treinta debido a la desecacién del canal de la Viga, desaparece la comunicacién
directa por los canales hacia el centro de la ciudad y el transporte se convirtié en la Unica
posibilidad de conexidn, solo existia una ruta de tranvias y camiones, con una demanda
creciente, debido que las tierras comenzaron hacer improductivas, la poblacién comenzd a
buscar oportunidades de trabajo en la ciudad.

El rapido agotamiento de las fuentes naturales de agua, ocasiond el abandono de las tierras,
tanto en la zona chinampera como en la zona de montafia, que fueron poco a poco ocupadas
por viviendas, situacién que se acelerd desde principios de los afios sesentas que sentaron las
bases de una explosidn incontrolada de la urbanizacién, con diferentes condiciones de vida,
otras formas de construccién y de distribucion espacial.

El segundo periodo, de 1970 a finales de los ochenta, presentd un crecimiento acelerado,
generado por las nuevas vias de acceso a Xochimilco con motivo de las Olimpiadas de 1968, el
norponiente de la delegacion fueron las dreas privilegiadas por este proceso. De acuerdo a
estudios demograficos se tiene registrado que a partir de estos afios el incremento de la
poblacién se debe a migracion interna de estados cercanos como el Estado de México y Puebla.

La ampliacién de Divisidon del Norte hacia el centro de Xochimilco, asi como por la extensién del
anillo Periférico de Tlalpan hasta Cuemanco, para dar acceso a la pista olimpica de canotaje,
acelerd el crecimiento, no solo por facilitar el acceso y convertirse en ejes de crecimiento,
también los terrenos aledafios a las instalaciones deportivas fueron revalorados con caracter
urbano, se establecieron nuevas colonias, unidades habitacionales y asentamientos irregulares,
sobretodo de poblacién ajena a Xochimilco.

Valor de la reserva territorial




IMAGEN 7. VIAS PRINCIPALES DE ACCESO A XOCHIMILCO EN 1968
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La necesidad de terrenos para las instalaciones deportivas, marcé la pauta de los procesos de
expropiacién por causa de “utilidad publica”, sobre propiedades privadas y ejidales de Tepepan
y Xochimilco, con el decreto del 2 de julio de 1967, se afecté a cerca de 1,000 campesinos con
un proceso de indemnizacidon complicado, que tarddé mas de una década en concretarse
argumentando la dificultad de identificar a los propietarios debido a que la mayoria no contaba
con titulos de propiedad legitimos y registrables. Fue una época de mucha presién social, se
multiplicaron los movimientos campesinos de reivindicacion de la propiedad, solicitando la
reparacion de los dafios o de indemnizacién. Pero cabe destacar que esta demanda, no solo se
hacia a las autoridades, también a desarrolladores inmobiliarios que habian ejercido presién
para la venta de terrenos o procedimientos fraudulentos.

“Para disponer de los terrenos necesarios para estas obras, fue necesaria la ocupacion de tierras de

los ejidos de Tepepan y de Xochimilco. Cerca de 1000 campesinos ejidatarios fueron afectados por

estas obras (ampliacién del canal, Periférico y Prolongacién Divisién del Norte).”®

Este periodo también se caracteriza por la llegada de poblacién del interior del distrito federal,
en la zona norponiente de la alcaldia de Xochimilco, poblacidon de sectores medios-altos se
establecieron en fraccionamientos como Jardines del Sur y Bosque Residencial del Sur, otros se
dispersaron en los poblados ocupando antiguas casas de la zona central de estos.

La poblacién con menores posibilidades econdmicas se establecié en colonias populares, en
terrenos que dejaron de ser productivos y que los propios campesinos vendieron, sin servicios
publicos basicos, con deficiente accesibilidad debido a que las parcelas se fraccionaron sin
considerar caminos publicos, en las chinampas en algunos casos solo se dejaba las zanjas como
area de acceso, en los terrenos de planicie eran tan reducidos en donde apenas se daba acceso
al ancho de una carretilla y en el mejor de los casos al de un vehiculo. Las viviendas precarias
construidas con materiales poco resistentes. Esta venta de terrenos también se hizo extensiva
en zonas ejidales y comunales, a pesar de la normatividad establecida para evitar la venta de
estas tierras.

“Para los agentes de este tipo de urbanizacién poco importa la condicidon de regularidad de los

terrenos y podriamos afirmar, que acttian con la certeza de que al cabo de varios afios o décadas

lograran la regularizacién de la urbanizacién.”t’

16 Marfa Eugenia Terrones Lépez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizacién y medio ambiente.
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Este tipo de establecimiento fue y sigue siendo el mas comun, por lo que la conurbacién de los
pueblos fue un hecho consumado desde mediados de los setentas a los ochentas, sobre todo
con la extension de los ejes de crecimiento como lo fue Prolongacién Division del Norte y
Periférico permitieron la interrelacién con zonas cercanas a la ciudad. El transporte publico
aumento su demanda, se crearon nuevas rutas de camiones, como la del camino a Xochimilco
desde el poblado de Tulyehualco. El sistema de transporte ruta 100 se inaugurd en 1981, con
corridas hacia Villa Coapa, Centro Histérico que conectaban con el Periférico y la posibilidad de
transbordar hacia Toreo. En los pueblos ubicados al oriente también se establecieron rutas
hacia Taxqueiia, resultando ineficientes para cubrir la demanda por el creciente aumento de
poblacidn.

El tercer periodo de finales de los ochenta 80 y los noventas 90, el crecimiento se expandié hacia
la zona de los pueblos riberefios, situados a lo largo del camino a Tulyehualco, sobre todo por
habitantes avecindados y externos en terrenos ubicados en las inmediaciones de las
comunidades agrarias, provocado por las escasas posibilidades de crecimiento urbano de la
Ciudad de Meéxico, se acentlan las tendencias de crecimiento descritas anteriormente vy
comienza a extenderse hacia la zona de montaia, gran parte de la zona baja se poblé y densificé.
El centro y el norponiente se conurbaron con la mancha urbana de la alcaldia de Tlalpan.

A finales de los ochentas se presentd el mayor incremento al oriente, en los limites de la alcaldia
de Tldhuac, en la jurisdiccién del pueblo de Santiago Tulyehualco, en area de conservacién
ecoldgica y en las faldas del cerro proliferando los asentamientos irregulares, con habitantes
provenientes no solo de la ciudad de México, sino también de habitantes de estados del interior
del pais como Oaxaca, Guerrero y Chiapas. Lo que se puede apreciar con el cuadro las tablas 2
y 3, en 1930 contaba con 2,605 habitantes, paso a 4,628 habitantes en 1960 e incrementd a
55,957 en 1989. Cifra que ha venido creciendo hasta la actualidad.

Se han identificado dos actores importantes en este proceso, por una parte estan los lideres
comunitarios, que actuan como gestores de servicios, representantes de colonos que en
muchos casos son los mismos vendedores de los terrenos que se han establecido en ese
asentamiento, o los primeros en establecerse, son los mediadores entre los pobladores y las
autoridades; el lider son habitantes con facilidad de palabra y capacidad de organizacion, que
establecen algun vinculo con las autoridades aparentemente en beneficio del asentamiento al
gue pertenecen y comunmente buscan el apoyo electoral, para campafas personales o del

partido al que pertenecen.
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La venta de los terrenos es especulativa, los precios son bajos y se paga en cuotas, a veces sin
cubrir un costo de enganche y la posesion es inmediata. A pesar de la ilegalidad de la venta
existe confianza mutua entre el que adquiere y el fraccionador ya sea este pequefo propietario
u organizaciones comunales. Entre mas rdpido sea el establecimiento de estos nuevos nucleos
urbanos, garantizan su permanencia, debido a que la autoridad tarda en realizar operativos de
recuperacioén, entre mas grande y mds consolidado existe mayor posibilidad de que se considere
viable su regularizacion.

“Desde los aifos ochenta, la legislacidn y las politicas urbanas han insistido mas en la necesidad de
incorporar estos terrenos al dmbito de la legalidad, con lo cual se ha fortalecido este tipo de

urbanizacion”'®

TABLA 2 POBLACION EN LOS CATORCE PUEBLOS DE XOCHIMILCO ENTRE 1921
Y 1989

LOCALIDAD POBLACION

1921 1930 1940 1950 1960 1970 1989
Xochimilco 8936 11928 13 605 20 687 32202 43 067 121210
San Gregorio 2756 3300 4080 5555 7745 10 654 38736
Santiago Tulyehualco 1910 2605 2818 4089 4628 6 896 55 957
Santa Cruz Acalpixca 1719 1507 1971 2696 3133 5951 12329
Santiago Tepalcatlalpan 1537 2069 2164 2766 4174 5773 6 864
Santa Marfa Tepepan 1354 1703 1814 3163 6792 13182 35 264
Santa Marfa Nativitas 974 1168 1422 1872 2613 5067 17 710
San Mateo Xalpa 755 836 965 1253 1892 2414 6 935
San Luis Tlaxialtemalco 432 574 781 1016 1378 2206 8 705
San Lucas Xochimanca 404 596 866 1115 1779 3 564 5911
San Francisco Tlalnepantla 369 449 497 765 973 1455 4353
Santa Cruz Xochitepec 302 370 428 608 776 1452 5904
Santa Cecilia Tepetlapa 253 324 455 589 953 1635 5348
San Andrés Ahuayucan 249 479 525 709 899 1483 5090
San Lorenzo Atemoaya 7 104 139 199 328 654 4395

Fuentes: Departamento, Censo, 1971; Secretaria, Censo, 1952; Direccion Censo 19:/63; Coordinacién, Delegacion 1989; archivo
en <htph:/inegi.gob.mx./lib/pte2.asp?c=1348&md=d&s=prod_serv&f=d2ab56>.

Fuente: Maria Eugenia Terrones Lépez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizacién y medio ambiente. Historia
de Xochimilco en el siglo XX, Distrito Federal: Instituto Mora. Pag. 171
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TABLA 3 PORCENTAJE DE POBLACION EN LOS CATORCE PUEBLOS DE XOCHIMILCO
ENTRE 1921 Y 1989

LOCALIDAD POBLACION

1921 1930 1940 1950 1960 1970 1989
Xochimilco 40.56 41.46 40.83 43.93 45.75 36.96 44.70
San Gregorio 12.51 11.90 12.24 11.79 11.00 9.14 14.28
Santiago Tulyehualco 8.67 9.40 8.45 8.68 6.57 5.91 20.63
Santa Cruz Acalpixca 7.80 5.43 5.91 5.72 4.45 5.10 4.54
Santiago Tepalcatlalpan 6.97 7.46 6.49 5.87 5.93 4,95 2.53
Santa Maria Tepepan 6.14 6.14 5.44 6.71 9.65 11.31 13.00
Santa Marfa Nativitas 4.41 4.21 4.26 3.97 3.71 4.34 6.53
San Mateo Xalpa 3.42 3.01 2.89 2.66 2.68 2.07 2.55
San Luis Tlaxialtemalco 1.96 2.07 2.34 2.15 1.95 1.89 3.21
San Lucas Xochimanca 1.83 2.15 2.59 2.36 2.52 3.05 217
San Francisco Tlalnepantla 1.67 1.62 1.49 1.62 1.38 124 1.60
Santa Cruz Xochitepec 1.37 1.33 1.28 1.29 1.10 1.24 217
Santa Cecilia Tepetlapa 1.14 1.16 1.36 1.25 1.35 1.40 197
San Andrés Ahuayucan 1.13 1.72 157 1.50 127 127 1.87
San Lorenzo Atemoaya 0.34 0.37 0.41 0.42 0.46 0.56 1.62

Porcentaje respecto a la poblacién total. El porcentaje de 1989 fue calculado con cifras de los pueblos de 1990 y del total de la
delegacion de 1989, véase TABLA 4 de poblacion total.

Fuente: Maria Eugenia Terrones Lopez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizacién y medio ambiente.

Historia de Xochimilco en el siglo XX, Distrito Federal: Instituto Mora. Pag. 171

Otro factor importante que favorecio el crecimiento, fue la modificacién en 1992, al articulo 27
constitucional, sobre la posibilidad de incorporar la propiedad agraria y ejidal, al mercado
inmobiliario, en estas situaciones agrarias se encontré una forma de crecimiento fuera de la
regularizacién y la normatividad establecida para este efecto, destruyendo el control que se
habia establecido en estas zonas.

Uno de los pocos barrios planeados en la ultima década del siglo XX, ha sido el Barrio 18,
construido en 53 hectareas, ubicado al noroeste del centro de Xochimilco, colinda al norte con
el vaso regulador y al oriente con la pista olimpica de canotaje Virgilio Uribe. En 1992 se planed
la construcciéon de 2,110 lotes, en 10 supermanzanas de 25 y 30 lotes de 120 y 90 metros
cuadrados de superficie. Los lotes fueron asignados a antiguos ejidatarios por sorteo. El
proyecto incluyd la provision adecuada de los servicios publicos y la construccidn de centros
educativos, asi como la traza de avenidas amplias como la avenida Muyugurda que contribuyd
a mejorar la vialidad de la zona.
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En cuanto al mejoramiento de transporte en 1996 se inauguré la extension de la red del tren
ligero desde el Estadio Azteca hasta el centro de Xochimilco, que desde su inauguracién a
resultado cada vez mas insuficiente. La Glorieta de Vaqueritos construida para desahogar el
trafico generado por la interseccién formada por Periférico, Prolongacion Divisién del Norte y
Avenida Miramontes que también fue objeto de critica por carecer de entradas y salidas, que
requiere la poblacion para su uso y lo confuso de estas. En estos afios se extendié el Periférico
hacia la alcaldia de Tldhuac, permitiendo nuevas rutas de acceso por el extremo oriente, se
construyo la Avenida Tlahuac y Avenida Cafetales, vias indirectas que influyen en la alcaldia.

Y finalmente en los afios 2000 a la actualidad comienza un crecimiento expansivo sobre todo en
la zona cerril, provocado por el encarecimiento del suelo en la zona inmediata a la zona urbana
ubicada a lo largo del camino Tulyehualco- Xochimilco, generada por la expectativa de habitar
en un uso habitacional permitido que establecia el Programa de Mejoramiento de la Zona
Especial de Desarrollo Controlado de la Zona Sur (ZEDEC 1994) en estas areas. A partir de
entonces el crecimiento se viene dando de forma aislada, en nucleos que han ido creciendo de
forma expansiva absorbiendo grandes extensiones y conurbandose con otros.

El proceso de regularizacidon es lento y complicado, puede tardar varias décadas, inicia por
gestionar el cambio de usos de suelo para después proceder a la legalizacién de cada uno de
los lotes; dependiendo del tipo de propiedad y suelo que se ocupd, intervienen diversas
autoridades.

“Para el caso de los terrenos ejidales, la Comisién de Regularizacion de Tierras, CORETT creada en
1973, tiene la competencia para regularizar la ocupacion de tierras. Inicialmente también tenia el
propdsito de crear nuevas reservas territoriales, pero en 1979 se limité sus facultades a la
regularizacién. Ademads de la CORETT y de los colonos y de sus representantes, en el caso de los ejidos
también intervienen los representantes de estos Ultimos. El primer paso de este largo proceso es la
expedicidon de una resolucion presidencial en donde se ordena la expropiacién, luego es necesario

reconocer cada uno de los lotes y proceder a la escrituracién”®®

Sin embargo para el caso de Xochimilco la situacién es complicada, pues en muchos casos en
donde se establecieron asentamientos era parte del “fundo legal” de los pueblos que con el
paso del tiempo se subdividid entre las familias y algunos herederos vendieron a terceros,

1% Marfa Eugenia Terrones Lépez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizacién y medio ambiente.
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transmitiendo la propiedad sin expedir ninguna documentacion, lo que hace complicado la
identificacidn de los propietarios, en ocasiones suelen aparecer varios para el mismo lote.

Para el caso de los establecidos en tierras agricolas, intervienen varios actores, propietarios o
fraccionadores, lideres comunitarios, funcionaros de la alcaldia y federales; el procedimiento
establecido por la Direccion General de la Tenencia de la Tierra del Ciudad de México, requiere
de un convenio de regularizacién formalizando la posesion de la invasidn o el fraccionamiento
ilegal, en caso de no ser posible se acude a la via judicial o a la expropiacién.

IMAGEN 8. CRECIMIENTO URBANO EN XOCHIMILCO ENTRE 1929 'Y 2004
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Fuente: Maria Eugenia Terrones Lopez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizacion y medio ambiente.
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V. DENSIDAD DE POBLACION.

Hablar de densidad de poblacién, resulta impreciso si consideramos que la alcaldia de
Xochimilco cuenta con una gran extensién de suelo conservacién que no es habitado y otro
factor importante es que los limites delegacionales, no estdn bien definidos en los diferentes
periodos censales la superficie de la alcaldia cambia, aun asi se registra el siguiente crecimiento
promedio anual.

TABLA 4 DENSIDAD DE POBLACION EN XOCHIMILCO ENTRE 1921 Y

1990
ARO SUPERFICIE (km2) DENSIDAD (hab/km2)
1921 152.00 180.20
1930 131.40 210.90
1940 127.20 262.00
1950* 131.40 358.31
1960 134.28 522.96
1970 134.58 865.60
1980 116.64 1864.54
1990 116.64 232355

Los datos de este afio fueron calculados por Sanchez- Mejorada a partir de la superficie calculada en 1940 que
coincide con el area sefialada por el censo de 1930. Sanchez Mejorada, "Politica, 2003, p 168.

Fuentes: Departamentos, Censos, 1925, y 1930; Departamento, Censos, 1941; Direccion, Censo, 1971; Instituto,
Cuaderno 1990.

Fuente: Maria Eugenia Terrones Lopez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizaciéon y medio ambiente.
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TABLA 5 TASA DE CRECIMIENTO MEDIA ANUAL INTERCENSAL EN
XOCHIMILCO
ANOS TASA DE CRECIMIENTO EN EL DF TASA DE CRECIMIENTO EN
XOCHIMILCO
1930-1950 45 2.6
1950-1970 4.1 4.6
1970-1990 0.9 4.2
1990-2000 (aproximado) 0.4 3.2

Fuentes: Instituto, Cuaderno, 2001, p.26

Fuente: Maria Eugenia Terrones Lopez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizacién y medio ambiente.

Historia de Xochimilco en el siglo XX, Distrito Federal: Instituto Mora. Pag. 168

Valor de la reserva territorial




La alcaldia de Xochimilco no tiene las tasas de crecimiento mas altas de la Cuidad de México,
sin embargo expansion es evidente, como lo muestran los mapas de la imagen 8, en donde se
ilustra cémo se fueron uniendo los 14 pueblos y 17 barrios, entre 1929 y 2004.

Las tablas 2 y 3, detallan el crecimiento poblacional de 1921 a 1989, se encuentran ordenados
de mayor a menor y muestran el crecimiento constante en la mayor parte de los pueblos, sin
embargo de 1980 a 1990, los que presentan mayor crecimiento son Santiago Tulyehualco, San
Luis Tlaxialtemalco, San Gregorio Atlapulco, estos tres ubicados al suroriente, Nativitas al centro
y Tepepan y Santa Cruz Xochitepec localizados al suroeste. Santiago Tulyehualco incrementé en
este periodo del 6.57% a 20.63%, lo que representa un crecimiento de 3.14 veces, San Luis
Tlaxialtemalco de 1.95% a 3.21% aumenté 1.65 veces, San Gregorio Atlapulco de 11.00% a
14.28% aumentd 1.29 veces. El crecimiento en esta zona se debe sobre todo a que Tulyehualco
y San Gregorio son nodos importantes en el sistema vial de la demarcacion, como cruce de
caminos y puntos de transferencia de transporte urbano, sobretodo se han ocupado superficies
en la zona cerril y en las colonias que colindan con la alcaldia de Tldhuac, la indefinicion de
limites de la alcaldia también ha contribuido a precisar responsabilidades de las autoridades en
las estrategias de control. En cuanto al poblado de Santa Maria Nativitas se puede decir que es
un crecimiento originado por la absorcién de poblacidon que no logré adquirir en la zona del
centro de la alcaldia, debido que se encuentra de forma inmediata a este, ademas de la
expectativa de regularizacién que provoco el Programa de Mejoramiento de la Zona Especial de
Desarrollo Controlado de la Zona Sur ZEDEC, en la zona inmediata a la zona urbana, sin
embargo, este programa establecid usos de suelo habitacionales con densidades muy bajas HS-
08 (Habitacional Suburbano 80 hab/ha) y HSU e identificado en la cartografia como HS-01
(Habitacional Suburbano 100 hab/ha) y Habitacional Zona de Riesgo HZR, densidades que
fueron rebasadas en muy poco tiempo y generaron el encarecimiento del suelo, por lo que la
ocupacion de esta zona, que se consideraba de reserva, fue rebasada hacia la zona de
conservacion de la zona cerril. En cuanto al crecimiento generado en la zona suroeste de los
poblados de Tepepan y Santa Cruz Xochitepec, absorbe poblacion del centro de la ciudad con
nuevas colonias y fraccionamientos, esto debido a la conexién de caminos hacia el sur oeste de
la alcaldia de Tlalpan, en terrenos semiplanos, con mayor capacidad de carga.

Si hacemos una comparativa con la tabla 6, Dinamica de Poblacién 1950-2000 del punto 1.22
Aspectos Demograficos y Socioeconémicos, del Programa de Desarrollo Urbano de Ia
Delegacién Xochimilco 2005, con a la tabla 5, en periodos de 20 afos y la tabla 4 cada 10 afos,
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se puede confirmar que en los afios sesentas a ochentas, se registraron las tasas mas altas de

crecimiento en la alcaldia de Xochimilco.

TABLA 6 DINAMICA DE POBLACION 1950-2000
ARO POBLACION  PORCENTAJE CON RESPECTO AL TASA DE CRECIMIENTO DE LA TASA DE CRECIMIENTO DISTRITO
DISTRITO FEDERAL DELEGACION PROMEDIO ANUAL FEDERAL PROMEDIO ANUAL

1950 47.082 1.54 1940-1950 1940-1950

1960 70.381 1.44 1950-1960 (4.10) 1950-1960 (4.79)

1970 116.493 1.69 1960-1970 (5.17) 1960-1970 (3.50)

1980 197.819 2.46 1970-1980 (5.14) 1970-1980 (1.50)

1990 271.151 3.29 1980-1990 (3.22) 1980-1990 (0.26)

2000 369.787 4.29 1990-2000 (3.14) 1990-2000 (0.43)

Fuentes: Censos de Poblacionales 1950, 1960, 1970 Comision Nacional de Estadistica; 1980, 1990, 2000 Instituto Nacional
de Estadistica, Geografia e Informatica.

Fuente: Gobierno del Distrito Federal. (06-Mayo-2005). DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE
DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION DEL DISTRITO FEDERAL EN XOCHIMILCO. Gaceta Oficial del Distrito Federal, pag.

8

De acuerdo a la tabla 6, el mayor crecimiento en Xochimilco se dio de 1960-1970 alcanzando
5.17% mientras que a nivel Ciudad de México, se dio de 1950-1960 con el 4,79 %. Se puede
deducir que el crecimiento se debidé al agotamiento del suelo urbano accesible en las alcaldias

centrales de la ciudad, provocando el desplazamiento hacia las alcaldias periféricas, sobre todo

por familias jévenes en busca de vivienda propia, lo que aumentd la demanda servicios,

educacion y empleo.

Valor de la reserva territorial




VI. ASENTAMIENTOS IRREGULARES EN XOCHIMILCO.

De acuerdo a la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano, actualizada el 28 de noviembre de 2016, en su articulo 3, apartado 1V, se define como
Asentamiento Urbano.

“El establecimiento de un conglomerado demogrdfico, con el conjunto de sus sistemas de convivencia,

en un drea fisicamente localizada, considerando dentro de la misma, los elementos naturales y las

obras materiales que lo integran.”?°

Los asentamientos humanos se consideran irregulares al estar ubicados en suelo de
conservacion ecoldgica, en donde de acuerdo a sus caracteristicas el suelo estad destinado a
otros usos, su establecimiento ponen en riesgo los bienes y servicios ambientales que estas
zonas proveen a la regién y/o en sitios que conforme al Programa de Desarrollo Urbano se
ubican en uso de suelo con zonificaciones donde el uso habitacional es prohibido.

“Segun la investigadora Beatriz Canabal en 1987, en 1987 habia 87 concentraciones habitacionales
irregulares y el 65% de ellas se encontraba en la zona de reserva ecoldgica. Diez afios después, las
autoridades delegacionales aseguraban la existencia de 169 asentamientos que cubrian 530
hectareas y donde habitaban mas de 20,000 familias. Segun la oficina de Desarrollo Urbano de Ia

delegacion, en mayo de 2004 habia 250 asentamientos humanos, 35 en zona chinampera y 215 en

area de conservacién.”?!

No existia precision de la cantidad y ubicacion de los asentamientos irregulares, hasta la
publicacion del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2005, el cual tiene especial
atencion a este tipo de urbanizacidn y logré identificar los asentamientos existentes mediante
fotos satelitales de forma histdrica y un censo elaborado por la oficina de tenencia de la tierra
gue contiene, ubicacién geografica, poblado al que pertenecen, nimero de lotes, familias y
antigliedad, con esta informacion se elabord un sistema de informacién geografica.

20 CAMARA DE DIPUTADOS DEL H. CONGRESO DE LA UNION, Secretaria General, Secretaria de Servicios Parlamentarios. (28 de
Noviembre del 2016). LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO.

Diario Oficial de la Federacion, pag. 2

21 Maria Eugenia Terrones Lépez (coordinadora). (2004). A LA ORILLA DEL AGUA, politica, urbanizacién y medio ambiente.
Historia de Xochimilco en el siglo XX, Distrito Federal: Instituto Mora. Pag. 198 .



Con este sistema se identificaron para 2005, 300 asentamientos irregulares reconocidos y 291
pequefos nucleos dispersos; de los primeros, 36 se ubican en zona chinampera y 264 en suelo
de conservacién de la zona de montafia, habitan 133,523 personas (aproximadamente 25,898
familias), en los nucleos dispersos, una poblacion aproximada de 4,035. El total de la poblacién
de los asentamientos irregulares reconocidos equivale al 46.56% de la poblacién total de la
alcaldia, y al 2.15 % de los nucleos dispersos. Con estos datos se estima que uno de cada tres
habitantes de Xochimilco vive en asentamiento irregular. Cifra muy alta que nos da idea de la
maghnitud del problema.

IMAGEN 9. DISTRIBUCION DE LOS ASENTAMIENTOS POR ZONAS

- PROGRAMA PARCIAL DE LA ZONA SUR ZEDEC 25.20 %
- ZONA DE MONTARA 63.20 %

AREA NATURAL PROTEGIDA 11.60 %

= ANP ZONA DE
CHINAMPAS

= PROGRAMAS
PARCIALES

= ZONA DE
MONTANA

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a la distribucidn de los asentamientos irregulares, del 63.20% estd ubicado en zona
de montaiia, el 6% de estos en el perimetro de Poblados Rurales, el 25.20% en la Zona Especial
de Desarrollo Controlado de la Zona Sur y del 11.6% de los ubicados en zona chinampera, el
2.5% se encuentra en area de valor ambiental.

Valor de la reserva territorial




Del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2005, se toma la siguiente tabla, en donde se

ilustra el nUmero de asentamientos por poblado, en total existen 17,803 construcciones, 26,705

familias, 133,523 habitantes y 566.35 hectareas ocupadas.

TABLA 7 ASENTAMIENTOS IRREGULARES POR ZONAS, 2004
PUEBLO ASENTAMIENTOS CONSTRUCCIONES FAMILIAS HABITANTES SUPERFICIE HAS.

Cabecera Delegacional 31 2790 4185 20925 83.73
Santiago Tepalcatlalpan 51 2562 3843 19215 83.77
Santiago Tulyehualco 10 1170 1755 8775 26.57
San Luis Tlaxialtemalco 9 599 899 4493 22.15
San Andrés Ahuayucan 29 929 1394 6968 36.15
San Bartolomé Xicomulco 1 8 12 60 0.18

San Francisco Tlalnepantla 12 545 818 4088 22.53
San Gregorio Atlapulco 17 1571 2357 11783 51.55
San Lorenzo Atemoaya 5 230 345 1725 5.57

San Lucas Xochimanca 5 183 275 1373 5.64

San Mateo Xalpa 39 1239 1859 9293 43.30
San Salvador Cuauhtenco 9 358 537 2685 14.76
Santa Cecilia Tepetlapa 33 918 1377 6885 38.45
Santa Cruz Xochitepec 5 139 209 1043 4.77

Santa Marfa Nativitas 24 2151 3227 16133 39.80
Santa Cruz Acalpixca 20 1873 2810 14048 69.87
Subtotal 300 17265 25898 129488 548.81
Viviendas Dispersas 0 538 807 4035 17.54
TOTAL 300 17803 26705 133523 566.35

Fuente: Gobierno del Distrito Federal. (06-Mayo-2005). DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO
PARA LA DELEGACION DEL DISTRITO FEDERAL EN XOCHIMILCO. Gaceta Oficial del Distrito Federal, pag. 43

Del andlisis de la tabla anterior se observa que en 4 poblados ubicados en zona de montafa se

concentra el 57.57% de los asentamientos, estos son Santiago Tepalcatlalpan, San Mateo Xalpa,

Santa Cecilia Tepetlapa y San Andrés Ahuayucan, concentrando 152 asentamientos de un total

de 300.




IMAGEN 10. MAPA DE DISTRIBUCION DE LOS ASENTAMIENTOS 2004

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, plano de asentamientos 2005.
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Es necesario hacer énfasis en el poblado de Santiago Tepalcatlapan debido a que concentra el
19.32% del total de los asentamientos. Este poblado se localiza al sur de la Cabecera de la
Alcaldia, si bien su centro de barrio y su zona urbana colindan con la Cabecera de la Alcaldia,
con instalaciones importantes como la Unidad Deportiva Xochimilco y el edificio anexo de la
alcaldia, el Santuario de Xaltocan, Hospital Materno Infantil, zona de gran concentracion de
actividades y servicios; el poblado de Santiago Tepalcatlalpan, cuenta con una extensa area de
conservacion ubicada en zona de montafia, en donde se puede detectar dos vertientes de
crecimiento irregular, la primera generada por el crecimiento tanto de poblacién natural como
externa, en la zona inmediata al centro del poblado o en su caso conectados por vialidades que
llegan a este punto, como lo es el Camino a las Canteras y sus derivaciones, en donde se localizan
los asentamientos de Mineria, Xochipila, Acoca, Moyocalco, Contlalco, Tetlapanoya etc. nicleos
compactos algunos con antigliedad de mas de 25 afiios.

La segunda vertiente de crecimiento se ubica al poniente del centro de poblacion, al oriente de
la autopista a Cuernavaca, en el limite con la alcaldia de Tlalpan, lo que hace a la zona
susceptible de expansidon por dos ejes de crecimiento, la Carretera Federal y la Autopista a
Cuernavaca esta Ultima continuidad de la Avenida Insurgentes Sur, y por el crecimiento natural
de los poblados de San Andrés Totoltepec y San Pedro Martir y la zona urbana recientemente
incorporada de la alcaldia de Tlalpan. Es una zona atractiva, se ubica el centro de alto
rendimiento de la Federacion Mexicana de Futbol y es facilmente perceptible por el flujo de
turistas sobre la autopista que de forma obligada por la caseta de cobro realizan un alto que
permite observar el crecimiento y desarrollo de la zona rodeado de los paisajes naturales con
los que ésta cuenta.

Esta zona a pesar de tener conexidn por dos caminos hacia el centro de Santiago Tepalcatlalpan,
el Camino a Santiago y el Camino a las Canteras, realmente la principal actividad se realiza por
las vialidades hacia la alcaldia de Tlalpan, por lo que la mayor parte de la poblacién son ajenos
a la alcaldia de Xochimilco; los asentamientos se han establecido de forma perpendicular a la
Avenida Alta tensidn que se ubica de forma paralela a la autopista a Cuernavaca, Valle Verde,
La Magueyera, Dolores Tlalli, Cuatetlan 1 y el Diamante, pertenecientes a la alcaldia de Tlalpan
ubicados en esta misma posicién y condiciones, el ultimo programa de desarrollo Urbano de
esta dependencia les otorgd el uso de suelo habitacional permitido, lo que aumenté la
especulacién de cambio de uso de suelo en toda la regidn.
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IMAGEN 11. MAPA DE UBICACION DEL POBLADO DE SANTIAGO TEPALCATLALPAN

CABECERA DE LA ALCALDIA

Fuente: Elaboracién propia

Los asentamientos ubicados en esta misma zona pertenecientes a la alcaldia de Xochimilco, son
Colonial del Valle, Tlaxopa de la 1ra a al 6ta, Tlaxopa Il, Tlaxopa Norte 4ta Seccién, Tlaxopa 2da
y 3ra Seccidn, Texcalhuixtle, Texoquite el Grande y Tlaxopa Revolucién, conocidos como Regién
Tlaxopas; cuentan con un gran grado de consolidacion de mas del 80% de los terrenos se
encuentran habitados, estan conurbados y muy cercanos a los asentamientos regulares, lo que
ha provocado una gran presién en los suelos agricolas, que se encuentran en su mayoria
inactivos y son en su mayoria grandes propiedades particulares, semiplanos y con acceso por
vialidades principales como Alta Tension y Camino a Santiago que facilita la circulacién, de
alguna forma estan provistos de servicios, cuentan con transformadores fuente, el agua es
abastecida por pipas dos veces a la semana, el drenaje es por medio de fosas en su mayoria sin
fondo lo que las convierte en hoyos negros, el alumbrado publico existe solo sobre Alta Tensién,
en las calles interiores los habitantes colocan focos en el acceso a sus viviendas. Presentan una
imagen urbana deteriorada, la mayoria de las fachadas no cuentan con aplanados ni acabados,
existen viviendas desde provisionales hasta grandes casas de hasta tres niveles.

Valor de la reserva territorial




IMAGEN 12. MAPA DE UBICACION DE ASENTAMIENTOS DE SANTIAGO TEPALCATLALPAN

CENTRO DE POBLACION DE
SANTIAGO TEPALCATLALPAN

ASENTAMIENTOS

LIMITE DE LA ALCALDIA
DE XOCHIMILCO

| REGION TLAXOPAS

ASENTAMIENTOS EN LA
ALCALDIA DE TLALPAN

Fuente: Elaboracién propia.

Estos asentamientos estan considerados en el actual Programa de Desarrollo Urbano de la
alcaldia de Xochimilco con una estrategia de control y un procedimiento de cambio de uso de
suelo que ha resultado tardado y tedioso en su ejecucion.

Aplica la norma de Asentamientos con Regulacién Especial, cuya propuesta es asignar las
zonificaciones Habitacional Rural (HR), Habitacional Rural con Comercio (HRC) Y Habitacional
Rural de Baja Densidad (HRB), estan sujetos a la elaboracion del Estudio de Impacto Urbano y
Ambiental, otros a Estudios Especificos, zonificados (HRB/PRA) (PRA/HRB) estos presentan
algun nivel de impacto, riesgo o vulnerabilidad en tanto no se elaboren dichos estudios y se
cumpla con los lineamientos, aplica la zonificacién que hubiera tenido antes de la entrada en
vigor de programa vigente que es de Produccién Rural Agroindustrial (PRA). Los Estudio de
Impacto Urbano y Ambiental y Estudios Especificos, son una evaluacién que considera aspectos
sociales, ambientales y urbanos, factores de riesgo ambiental y fisico, demanda de servicios,
infraestructura y equipamiento, asi como la cuantificacién de los impactos generados por el
asentamiento, lo anterior, para determinar las medidas de mitigacion, restauracidny control de
crecimiento.

El Programa de Desarrollo Urbano también, establece instrumentos mediante los cuales se
determinan medidas de control, de coordinacion y financieras para llevar a cabo las acciones
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necesarias para la conservacion y preservacién de los suelos de conservacion; entre los que
destacan los convenios entre los poseedores de los lotes de los asentamientos y las autoridades,
con el fin de comprometer la ejecucién de las acciones y obras de restauracion, que resulten de
la realizacién de los estudios, para elevar la calidad de vida de los habitantes de forma arménica
con el medio ambiente.

Ademas, establece instrumentos financieros, en efectivo o en especie a través de la donacidn
de terreno para reserva territorial o el pago por pérdida de servicios ambientales, recurso que
serd utilizado para financiar el rescate, la restauracién y la conservacion del suelo, basicamente
para obras de mitigacién.

Se estableci6 como figura de autoridad a la Comision de Regulacidn Especial, como un
instrumento en la aplicacién de politicas publicas de forma interinstitucional, en la cual
participan integrantes de las diferentes autoridades en materia urbano y ambiental, dicha
comision esta dirigida por el Alcalde en Xochimilco e integrada por representantes de la
Secretaria del Medio Ambiente (SEDUVI), la Direccién General de la Comisidn de Recursos
Naturales y Desarrollo Rural (DGCORENADER) y de la alcaldia de Xochimilco, y otras
dependencias, que en casos puntuales emiten su visto bueno en determinadas acciones como
la Procuraduria Ambiental y de Ordenamiento Territorial (PAOT), Sistema de Aguas de la Ciudad
de México, todas estas autoridades son responsables de establecer a detalle, el diagnéstico y el
contenido de los estudios para evaluar cada asentamiento, dictaminarlos y coordinar las
acciones requeridas en el procedimiento de cambio de uso de suelo.

“Con el objetivo de dar atencidn integral a la problematica global de los asentamientos zonificados
con usos de suelo: (HRC, HR, HRB) (HRB-PRA, PRA-HRB) sujetos a Regulacion Especial y Estudio
Especifico respectivamente, poligonos en donde aplica Norma Particular Asentamientos con
Regulacién Especial, es indispensable formar una comision para la gestion del cambio de usos de
suelo de los asentamientos beneficiados y de las medidas a tomar en caso de los asentamientos que
no se consoliden. Dicha comisién estara presidida por el Jefe delegacional en Xochimilco e integrada
por representantes en SEDUVI, DGCORENADER y de la delegacidn, asi como las demas dependencias

que sean necesarias”??

22 Gobierno del Distrito Federal. (06-Mayo-2005). DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO PARA LA DELEGACION DEL DISTRITO FEDERAL EN XOCHIMILCO. Gaceta Oficial del Distrito Federal, pag. 130.

Valor de la reserva territorial



IMAGEN 13. ZONIFICACONES DEL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO 2005

SUELO DE CONSERVACION
RESCATE ECOLOGICO

PRESERVACION ECOLOGICA

PRODUCCION RURAL AGROINDUSTRIAL

COMUNIDADES Y POBLADOS RURALES
HABITACIONAL RURAL
HABITACIONAL RURAL DE BAJA DENSIDAD

HABITACIONAL RURAL CON COMERCIO Y SERVICIOS

EQUIPAMIENTO RURAL
APLICA NORMA DE ORDENACION PARTICULAR PARAASENTAMIENTOS
RB/PRA| SUJETOS AE STUDIOS ESPECIFICOS
/ APLICA NORMA DE ORDENACION PARTICULAR PARAASENTAMIENTOS
PRAMIBE| SUJETOS AESTUDIOS ESPECIFICOS
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CON REGULACION ESPE CIAL

POLIGONOS SUJETOS A LA MODIFICACION DE LA ANP

—————— LiMITE DELEGACIONAL

AUTOPISTA A CUERNAVACA

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2005, Plano E-3, Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano.

De acuerdo al punto 6.2 Instrumentos, del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2005,
en el inciso d) Comisidon de Regulacién Especial, describe entre sus fines, se encuentra el de
proponer, gestionar y coordinar los subsidios para diferentes acciones de vivienda y establecer
una reserva legal de suelos dentro de los perimetros de asentamientos.

En el apartado de Normas de Ordenacién Particulares que aplican en la Alcaldia, en predios para
Programas de Reubicacion de viviendas en suelo de conservacion, determina que los predios
gue resulten del estudio de impacto urbano y ambiental destinados para constituirse como
poligonos de actuacion social, para la reubicacion de viviendas irregulares en suelo de
conservacion podran optar por incrementar la densidad e intensidad de construcciéon hasta
HR 3/30/B “Habitacional Rural con tres niveles maximo de construcciéon, 30% minimo de area
libre y densidad baja.
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Vil.  REGION TLAXOPAS.

La region Tlaxopas esta ubicada al suroeste del centro del poblado de Santiago Tepalcatlapan,
en el limite con la alcaldia de Tlalpan, se encuentra integrada por ocho asentamientos
denominados Tlaxopa de la 1ra a al 6ta, Tlaxopa Norte 4ta Seccién, Tlaxopa Norte 2da y 3ra
Seccién Provivienda, Tlaxopa Revolucién, Colonial del Valle, Tlaxopa Il, Texoquite el Grande y
Tex-Calhuixtle.

Se encuentra delimitada al norte por el Centro de Alto Rendimiento de la Federacién Mexicana
de Futbol y por el Cerro de Xochitepec en donde se ubica el Heroico Colegio Militar, al sury
oriente por zonas de cultivo y al poniente por la autopista de cuota México Cuernavaca, como
accesos principales, al norte se encuentra la calle Xochipilli ubicada de poniente a oriente, da
acceso desde la autopista en la zona conocida como puente blanco ubicada antes de la caseta
de cobro, hasta el centro de Alto Rendimiento en donde se convierte en el Camino a Santiago,
en este sentido también se ubica el Camino Real a Santiago, conocido también como Camino
Real a Xochimilco, da acceso desde la caseta de cobro de la Autopista hasta el centro del
poblado del mismo nombre, esta vialidad cruza en la parte central de la region. El eje principal
es la avenida Alta Tension, la cual se ubica de norte a sur en forma perpendicular a la autopista,
dando acceso directo a cinco de los ocho asentamientos que integran la region.

De acuerdo a los estudios realizados entre el segundo semestre de 2005 a 2009 la poblacidon
total de los 8 asentamientos era de 3436 habitantes, distribuidos en 803 familias y 705
viviendas, de las cuales el 76.24% es de tipo permanente y solo el 12.75 % de los predios se
encuentran sin construccion, con una antigliedad promedio de 25 afios.

H Valor de la reserva territorial




IMAGEN 14. LOTIFICACION REGION TLAXOPAS
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Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Plano regional Tlaxopas.




IMAGEN 15. FOTO AEREA REGION TLAXOPAS
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Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Plano regional Tlaxopas.

Los estudios clasifican a las viviendas de acuerdo al nimero de niveles, consideran si son
permanentes o provisionales para analizar el grado de consolidacion, con la siguiente
nomenclatura.

Valor de la reserva territorial




IMAGEN 16. TIPOLOGIA DE VIVIENDA.

ety

FOTOGRAFIA 2
Viviexpa Trro B

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Tlaxopa
Norte 2 y 3ta Seccién Provivienda, pag.6y 7

Predomina la vivienda tipo B de un nivel permanente con el 27.85%, sin embargo la tendencia
es la vivienda de dos niveles tipo D con un 25.12% mas las que estan en proceso del segundo
nivel la vivienda tipo C con un 9.78% juntas suman un 34.90% de viviendas de dos niveles.




TABLA 8 VIVIENDA REGION TLAXOPAS

TIPOLOGIA DE NUMERO %

VIVIENDA

Tipologia A 89 11.01
Tipologia B 225 27.85
Tipologia C 79 9.78
Tipologia D 203 25.12
Tipologia E 109 13.49
Tipologia F 103 12.75

TOTAL 808 100

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Dictamen de Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
para el Asentamiento Humano Denominado “Tlaxopas”, pag. 8.

De acuerdo al cuadro general de superficies, los asentamientos que integran la regidon ocupan
24.40 hectdreas, el 73.38 % de esta superficie es de lotificacidon y el 24.24% corresponde a
vialidades.

TABLA 9 CUADRO GENERAL REGIONAL
POLIGONO GENERAL CANTIDAD %

Superficie total del asentamiento 243,978.86 100
Superficie de lotificacion 179,022.01 73.38
Superficie de area libre 121,755.97 49.90
Superficie de vialidades 59,131.75 24.24
Superficie de desplante 56,696.66 23.24
Superficie de lotes baldios 41,449.88 16.99
Superficie total construida 91,093.28 37.34
Superficie de donacion 5,825.10 2.38
Namero de lotes 811 100
Numero de lotes ocupados por vivienda 676 83.35
Baldios 105 16.65
Poblacion 3436

Viviendas 705

Familias 813

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Dictamen de Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
para el Asentamiento Humano Denominado “Tlaxopas”, pag. 8.
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1.1 Tlaxopa de la 1ra a la 6ta.

Se ubica en el limite oriente de la autopista México - Cuernavaca, colinda con la alcaldia de
Tlalpan, ocupa una superficie de 11.17 hectareas, es el asentamiento mas grande de la region.
Estd integrado por 23 manzanas, 20 calles como estructura vial y 313 lotes, habitan 1434
personas, distribuidas en 345 familias, en 327 viviendas con un promedio de 3.71 integrantes
por vivienda. Proceden principalmente de diversas alcaldias de la Ciudad de México, aunque
existe poblacion proveniente del Estado de México, Guerrero, Hidalgo, Oaxaca, Jalisco,
Michoacan, Puebla, Morelos, Veracruz, existiendo 42 lotes donde sus habitantes tienen mas de
30 afios de vivir en el asentamiento para el afio 2018.

IMAGEN 17. LOTIFICACION DEL ASENTAMIENTO TLAXOPA 1RA A LA 6TA.
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Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Tlaxopas
de la 1ra.ala 6ta, pag. 5.
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Para 2008 contaba con 289 viviendas permanentes y 24 temporales, considerando la vivienda
gue predomina por lote ya que puede existir mas de una vivienda. 24 viviendas de un nivel con
materiales provisionales tipo A, 98 lotes de un nivel permanente tipo B, 14 de dos niveles sin
terminar tipo C, 106 de dos niveles terminadas tipo D, 36 de mas de tres niveles o de lujo tipo E
y 35 lotes baldios tipo F.

TABLA 10 VIVIENDA EN TLAXOPA DE 1RA A LA 6TA.
TIPOLOGIA DE NUMERO %
VIVIENDA
Tipologia A 24 7
Tipologia B 98 30
Tipologia C 14 5
Tipologia D 106 35
Tipologia E 36 12
Tipologia F 35 11
TOTAL 313 100

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Tlaxopas
de la 1ra.ala 6ta, pag. 16.

En la tabla anterior se observa que la vivienda predominante es la tipo D, vivienda de dos niveles
con dos losas se encuentre aplanada a no, la vivienda tipo C cuenta con entrepiso y el segundo
nivel en construccién o en uso con cubierta provisional, Se trata de un asentamiento
consolidado.

TABLA 11 CUADRO GENERAL EN TLAXOPA DE 1RA A LA 6TA.
POLIGONO GENERAL CANTIDAD %
Superficie total del asentamiento 111,705.86 100
Superficie de lotificacion 80,523.12 72.09
Superficie de &rea libre 56,975.85 51.01
Superficie de vialidades 31,182.74 27.91
Superficie de desplante 23,547.27 21.08
Superficie de lotes baldios 20,587.57 18.43
Superficie total construida 38,037.5 34.05
Namero de lotes 313 100
Numero de lotes ocupados por vivienda 278 88.82
Baldios 35 11.18
Poblacion 1434
Viviendas 278
Familias 279

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Tlaxopas
de la 1ra.ala 6ta, pag. 25.

Valor de la reserva territorial




1.2 Tlaxopa Norte 4ta Seccidn.

Se localiza de forma perpendicular a la Avenida Alta Tension, sobre la acera oriente, conurbado
al norte con el asentamiento Tlaxopa 2da y 3ra seccidn, la calle Bugambilia conocida como
Coatetlan es la principal, cuenta con tres derivaciones que forman cuatro manzanas, estd
integrado por el poligono determinado en el Programa de Desarrollo Urbano 2005 y una zona
denominada de control, con 3 lotes que no fueron integrados al estudio.

IMAGEN 18. LOTIFICACION DEL ASENTAMIENTO TLAXOPA 4TA. SECCION PROVIVIENDA.
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Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
Tlaxopa Norte 4ta Seccion, pag. 6.
En 2008 predominaba la vivienda tipo B de un nivel con 22, sobresale la vivienda tipo D de dos
niveles con 17, mientras otras 8 tipo C se encontraban en el proceso de cambiar su tipologia a
D, por lo que se puede afirmar que un 70% de las viviendas son permanentes. Solo dos lotes se




encontraban baldios en la mencionada zona de control, con una superficie de desplante de
5,323.86 m2, las tablas 13 y 14 muestran los datos generales.

TABLA 12 VIVIENDA EN TLAXOPA NORTE 4TA. SECCION.
TIPOLOGIA DE NUMERO %
VIVIENDA
Tipologia A 16 24
Tipologia B 22 33
Tipologia C 8 12
Tipologia D 17 25
Tipologia E 4 6
Tipologia F 0 0
TOTAL 67 100
Tipologia A 1 En zona de control

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
Tlaxopa Norte 4ta Seccion, pag. 9.

TABLA 13 CUADRO GENERAL TLAXOPA NORTE 4TA SECCION.
POLIGONO GENERAL CANTIDAD %

Superficie total del asentamiento 14,735.43 100
Superficie de lotificacién 12,411.57 84.23
Superficie de area libre 7,087.68 51.01
Superficie de vialidades 2,323.89 15.77
Superficie de desplante 5,323.89 36.26
Superficie de lotes baldios 268.47 1.82
Superficie total construida 7,463.25 50.65
Nuamero de lotes 70 100
Numero de lotes ocupados por vivienda 68 97.14
Baldios 2 2.86
Poblacion 327

Viviendas 67

Familias 93

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
Tlaxopa Norte 4ta Seccion, pag. 7 (suma de superficies de las tablas dentro del poligono y de la zona de control).

Se tiene registro que inicié su establecimiento en 1994, para 2008 contaba con una poblaciéon
de 327 habitantes, 93 familias y 68 viviendas, provenientes principalmente del interior del pais.

Valor de la reserva territorial




VII.3 Tlaxopa Norte 2day 3ra Seccion Provivienda.

Se localiza de forma perpendicular a la Avenida Alta Tensidn, sobre la acera oriente, conurbado
al norte con el asentamiento Colonial del Valle y al sur con Tlaxopa Norte 4ta Seccién. A
aproximadamente 500 metros al oriente de la caseta de cobro de la autopista México
Cuernavaca.

IMAGEN 19. LOCALIZACION ASENTAMIENTO TLAXOPA 2DA. Y 3RA. SECCION
PROVIVIENDA.
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Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
Tlaxopa Norte 2 y 3ta Seccién Provivienda, pag. 5

Se desarrolla en tres calles principales perpendiculares a la avenida de las Torres, forman 7
manzanas y 88 lotes, todos ocupados por vivienda.
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Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
Tlaxopa Norte 2 y 3ta Seccién Provivienda, pag. 15
Para 2008 en el asentamiento predominaba la vivienda tipo B permanente de un nivel con 28
viviendas, muy similar al tipo C, 27 viviendas en proceso de construccion del segundo nivel, por

el tiempo transcurrido del estudio, se puede suponer que estas viviendas ya son tipo D. Del total
de las viviendas el 78.40% eran de tipo permanente.

Valor de la reserva territorial




TABLA 14 VIVIENDA EN TLAXOPA 2DA Y 3RA SECCION
PROVIVIENDA

TIPOLOGIA DE NUMERO %
VIVIENDA
Tipologia A 19 21.60
Tipologia B 28 31.80
Tipologia C 27 30.70
Tipologia D 9 10.20
Tipologia E 5 5.70
Tipologia F 0 0

TOTAL 67 100

Tipologia A 1 En zona de control

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental

Tlaxopa Norte 2 y 3ta Seccién Provivienda, pag. 6

El total de viviendas registra con una superficie de desplante de 6,697.94 m2, representa el
38.69 %; de acuerdo al andlisis de crecimiento realizado con ortofotos en 10 afios, esta

superficie ha ido incrementando de forma constante.

TABLA 15

ANO

SUPERFICIE (m2)

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental

1995

1999

2000

2002

2005

Tlaxopa Norte 2 y 3ta seccién Provivienda, pag. 31

A pesar de que este asentamiento se encuentra conurbado al norte y sur por otros
asentamientos y limitado al poniente por la Avenida Alta Tensidn, tiene una fuerte tendencia
de crecimiento hacia el poniente por la continuidad de sus calles, en donde se ubica un predio

baldio de gran dimensién.

2,484.52

3,726.78

4,969.04

5,900.74

6,697.94
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Este asentamiento presenta las siguientes caracteristicas de superficies.

TABLA 16 CUADRO GENERAL TLAXOPA NORTE 2DA Y 3RA
SECCION PROVIVIENDA
POLIGONO GENERAL CANTIDAD %
Superficie total del asentamiento 17,310.97 100
Superficie de lotificacién 11,782.68 68.06
Superficie de area libre 5,084.74 29.37
Superficie de vialidades 5,528.29 31.94
Superficie de desplante 6,697.94 38.69
Superficie de lotes baldios 0.00 0.0
Superficie total construida 10,870.75 56.98
Ndmero de lotes 88 100
Numero de lotes ocupados por vivienda 88 100
Baldios 0 0
Poblacion 412
Viviendas 88
Familias 110

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Tlaxopa
Norte 2 y 3ta seccion Provivienda, péag. 13

VIl.4 Tlaxopa Revolucion.

Se desarrolla sobre el Camino Viejo a Santiago, hasta el cruce con la Avenida Alta Tensién en su
acera oriente, al norte y sur colinda con predios baldios que se encuentran entre los
asentamientos de Tlaxopa Norte 4ta, seccion y Tlaxopa de la Primera a la 6ta. Existen tres calles
secundarias, que forman cuatro manzanas con 62 lotes mas dos de control.

Para 2008 contaba con una poblacién de 307 habitantes, distribuidos en 81 familias,
provenientes principalmente del interior de la Ciudad de México, de alcaldias cercanas como
Tlalpan y Coyoacdan. De los 62 lotes 61 estaban ocupados por vivienda, el 85.49 % de tipo
permanente.

Valor de la reserva territorial




IMAGEN 21. TLAXOPA REVOLUCION
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Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Tlaxopa
Revolucion, pag. 9

Predomina la vivienda con construccion mayor de 100 m2, el 27% tiene un rango de
construccion que va de los 151 a los 250 m2 y el 24% de 101m2 a 150 m2.
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TABLA 17 VIVIENDA EN TLAXOPA REVOLUCION

TIPOLOGIA DE NUMERO %
VIVIENDA
Tipologia A 8 12.90
Tipologia B 20 32.26
Tipologia C 10 16.13
Tipologia D 20 32.26
Tipologia E 3 4.84
Tipologia F 1 1.61

TOTAL 62 100

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y
Ambiental Tlaxopa Revolucion, pag. 12

El asentamiento Tlaxopa Revolucion, presenta las siguientes superficies.

TABLA 18 CUADRO GENERAL TLAXOPA REVOLUCION
POLIGONO GENERAL CANTIDAD %

Superficie total del asentamiento 12,763.31 100
Superficie de lotificacion 9,573.82 75.00
Superficie de érea libre 4,603.85 36.07
Superficie de vialidades 3,189.49 25.00
Superficie de desplante 4,969.97 38.93
Superficie de lotes baldios 142.53 1.11
Superficie total construida 7,786.66 61.00
Ndmero de lotes 62 100
Numero de lotes ocupados por vivienda 61 98.39
Baldios 1 2.61
Poblacién 391

Viviendas 61

Familias 81

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2008, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
Tlaxopa Revolucion, pag. 17.

VIL.5 Colonial del Valle.

Se ubica en el cruce con Avenida Alta Tensién y el Camino a Santiago, en la acera oriente, se
encuentra integrado por dos nucleos separados entre si, por dos grandes predios baldios, el
primero al norte, es cerrado con acceso controlado por el Camino a Santiago, cuenta con una
calle principal que da acceso a tres manzanas. El segundo nucleo se ubica al sur, cuenta con dos
calles perpendiculares a la Avenida Alta Tension, forman tres manzanas.

Valor de la reserva territorial




Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006 Estudio de Impacto Urbano y Ambiental

Colonial del Valle, pag. 8.

El primer nucleo cuenta con 57 lotes, el segundo con 30 lotes. En conjunto en 2008 contaba con
200 habitantes, formaban 54 familias, es un asentamiento reciente con apenas 18 afios en
promedio, sin embargo prevalece la tipologia de vivienda E de tres niveles y en segundo lugar
la D de dos niveles, con el 36% y 18% respectivamente, el 69% del total de las viviendas es de
tipo permanente y no existe la vivienda provisional, es el asentamiento con mejor nivel

IMAGEN 22. COLONIAL DEL VALLE
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socioeconémico de toda la region, aun cuenta con un 31% de lotes baldios.

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006 Estudio de Impacto Urbano y Ambiental

Colonial del Valle, pag. 14.

TABLA 19 VIVIENDA EN COLONIAL DEL VALLE

TIPOLOGIA DE NUMERO %
VIVIENDA
Tipologia A 0 0.00
Tipologia B 9 10.00
Tipologia C 4 5.00
Tipologia D 16 18.00
Tipologia E 31 36.00
Tipologia F 27 31.00

TOTAL 87 100




El total de las viviendas suman un desplante de 4,759.46 m2, lo que representa un 22.74 %
del total del asentamiento. Se tiene registro que los primeros habitantes se establecieron hace
22 aios, sin embargo la mayor crecimiento se registré hace 15.

TABLA 20 CUADRO GENERAL COLONIAL DEL VALLE
POLIGONO GENERAL CANTIDAD %

Superficie total del asentamiento 20,927.72 100
Superficie de lotificacién 18,363.61 87.75
Superficie de area libre 13,604.15* 41.45
Superficie de vialidades 2,564.11 12.25
Superficie de desplante 4,759.46 22.74
Superficie de lotes baldios 4,929.59 23.56
Superficie total construida 9,729.32 46.49
Namero de lotes 87 100
Numero de lotes ocupados por vivienda 60* 88.82
Baldios 27* 11.18
Poblacion 200
Viviendas 60
Familias 54

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006 Estudio de Impacto Urbano y Ambiental

Colonial del Valle, pag. 11.
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VII.6 Tlaxopalll.

El asentamiento Tlaxopa Il se localiza sobre el Camino a Santiago en el limite oriente, se ha
desarrollado de forma aislada respecto a los otros asentamientos.

IMAGEN 23. LOCALIZACION TLAXOPA II
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Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Colonial
Tlaxopa Il, pag. 5.

Cuenta con una calle de acceso principal denominada Palisandro, es perpendicular al Camino a
Santiago, 6 perpendiculares y una paralela, forman 9 manzanas, es un asentamiento
consolidado de 105 lotes de los cuales solo 4 se encontraban baldios en 2005.

Para 2005, contaba con una poblaciéon de 482 habitantes (137 familias), una densidad de
poblacion de 225 hab/ha; y una densidad habitacional de 1.30 familias por lote. Con un
promedio de 34 afios de haberse establecido, el 67.15% de su poblacion es del interior de la
Ciudad de México.




IMAGEN 24. LOTIFICACION TLAXOPA I
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Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Colonial
Tlaxopa Il, pag. 7.
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En cuanto a la tipologia de vivienda, el 89.52% es de tipo permanente, el tipo D Y E son los
predominantes con el 25.71% y 26.67% respectivamente, solo existian 4 lotes baldios,
actualmente solo 2. Como lo muestra la siguiente tabla de tipologia de vivienda del
asentamiento.

TABLA 21 VIVIENDA EN TLAXOPA I

TIPOLOGIA DE NUMERO %
VIVIENDA
Tipologia A 7 6.67
Tipologia B 24 22.86
Tipologia C 15 14.28
Tipologia D 27 25.71
Tipologia E 28 26.67
Tipologia F 4 3.81

TOTAL 105 100

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
Colonial Tlaxopa Il, 2006 Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Colonial Tlaxopa I, pag. 14.

La superficie de desplante de 7,354.31 m2, representaba el 34.34% del total del asentamiento
y presenta las siguientes superficies.

TABLA 22 CUADRO GENERAL TLAXOPA I
POLIGONO GENERAL CANTIDAD %

Superficie total del asentamiento 21,415.05 100
Superficie de lotificacién 14,730.68 68.79
Superficie de area libre 6,806.99* 31.68
Superficie de vialidades 6,684.37 31.21
Superficie de desplante 7,354.31 34.34
Superficie de lotes baldios 569.38 2.66
Superficie total construida 11,903.29 55.58
Ndmero de lotes 105 100
Numero de lotes ocupados por vivienda 101 96.19
Baldios 4 3.81
Poblacion 482

Viviendas 101

Familias 137

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2006, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
Colonial Tlaxopa Il, 2006, péag. 11. (Nota: la superficie de area libre se modifica de 6,784.93m2 a 6,806.99 m2, por
revision de superficies.)
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VII.7 Texoquite El Grande.

Texoquite el Grande colinda al norte, sur y oriente con areas de Preservacion Ecoldgica, al
poniente con el Centro de Alto Rendimiento de Futbol PEGASO, el acceso es por una calle
secundaria con acceso controlado, estd integrado por cuatro calles que forman cuatro
manzanas al norte cuenta con una zona de ladera que donaron como zona de reserva.

IMAGEN 25. LOCALIZACION TEXOQUITE EL GRANDE
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Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2009, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
Colonial Texoquite el Grande y Tex-Calhuixtle, pag. 3.

El PDDU para Xochimilco determind una Zonificacién (PE) (Preservacién Ecolégica). Sin embargo
la Comisién de Regulacién Especial para Xochimilco, determiné integrar a los asentamientos,
Texoquite el Grande y Tex-Calhuixtle para realizar una planeacion del territorio a nivel regional,
eliminar estos focos rojos y contener el crecimiento, determinar zonas de equipamiento y de
reubicacidn y asi realizar una estrategia que permita confinar las viviendas que se ubican de
forma aislada absorbiendo grandes extensiones y fomentando la ocupacién irregular del suelo
de conservacidn en esta zona.

Texoquite el Grande en 1974, se originé por una lotificaciéon fraudulenta, los compradores
fueron despojados de sus lotes, posteriormente los volvieron a adquirir con el legitimo duefio,
la zona sufridé un proceso de verificacidon y clausura por parte de la Alcaldia de Xochimilco y las
viviendas que existian fueron demolidas en 2004, como medida de control de crecimiento la
Comisidn de Recursos Naturales (CORENA), ofrecid integrarlos a un programa productivo de alta

Valor de la reserva territorial




calidad y proponer un prototipo de vivienda con el uso de ecotecnologias, pero este proyecto
no fue posible por requisitos burocraticos. Para 2008 contaba con 31 lotes ocupados por
vivienda y 18 se encontraban baldios, presentaba la siguiente tabla de tipologias de vivienda.

TABLA 23 VIVIENDA EN TEXOQUITE EL GRANDE

TIPOLOGIA DE NUMERO %
VIVIENDA
Tipologia A 12 24.49
Tipologia B 13 26.54
Tipologia C 0 0.0
Tipologia D 5 10.20
Tipologia E 1 2.04
Tipologia F 18 36.73

TOTAL 49 100

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2009, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Colonial
Texoquite el Grande y Tex Calhuixtle, pag. 10

Debido a lo reciente del nuevo establecimiento predomina la vivienda B de un nivel permanente
y en segundo lugar la vivienda provisional, sin embargo su consolidacién es muy rapida y
presenta el siguiente cuadro general.

TABLA 24 CUADRO GENERAL TEXOQUITE EL GRANDE
POLIGONO GENERAL CANTIDAD %

Superficie total del asentamiento 17,295.66 100
Superficie de lotificacion 9,226.09 53.34
Superficie de &rea libre 7,195.60 41.60
Superficie de vialidades 3,882.39 22.44
Superficie de desplante 2,030.49 11.73
Superficie de lotes baldios 2,694.69 15.58
Superficie total construida 2,808.18 16.23
Superficie de donacion 4,187.18 24.21
Numero de lotes 49 100
NUmero de lotes ocupados por vivienda 31 63.27
Baldios 18 36.73
Poblacién 110

Viviendas 31

Familias 41

Fuente: Subdireccion de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2009, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Colonial
Texoquite el Grande y Tex-Calhuixtle, pag. 13.
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La vivienda se concentraba principalmente en la primera y segunda cerrada, cuenta con una
poblacién de 110 habitantes y 41 familias con un promedio menor a tres habitantes cada unay
una densidad de poblacién de 63.95 hab/ha.

VIl.8 Tex-Calhuixtle.

El asentamiento de Tex-Calhuixtle estd integrado por dos poligonos, ambos colindan al norte
con el camino a Santiago que también es su via de acceso, el primer nucleo localizado al
poniente es forma una manzana de forma regular, el segundo localizado al oriente colinda con
el asentamiento Tlaxopa Il, el resto son grandes lotes ocupados por viviendas y 4 lotes que
parecen ser uno ocupado con dos canchas de futbol los fines de semana.

IMAGEN 26. LOCALIZACION DE TEX-CALHUIXTLE

SIMBOLOGIA

POLIGONO DE
ESTUDIO

CENTRO DE ALTO
RENDIMIENTO

ZONA DE RESERVA

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2009, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Colonial
Texoquite el Grande y Tex-Calhuixtle, pag. 4 2004.

Inicia su crecimiento en 1995, por el fraccionamiento de dos grandes lotes, el primero ubicado
al poniente en 14 lotes, el segundo en 23 lotes. Los nucleos, a pesar de que iniciaron su
crecimiento paralelamente aproximadamente en el afio de 1995, el nucleo ubicado al poniente
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presenta mayor consolidacién, mientras que el segundo, se encuentra en proceso, 18 lotes
permanecen baldios, 19 estdn ocupados por viviendas predominando la vivienda de un nivel
permanente tipo B.

TABLA 25 VIVIENDA EN TEX-CALHUIXTLE

TIPOLOGIA DE NUMERO %
VIVIENDA
Tipologia A 3 8.10
Tipologia B 11 29.73
Tipologia C 1 2.70
Tipologia D 3 8.11
Tipologia E 1 2.70
Tipologia F 18 48.66

TOTAL 37 100

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2009, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Colonial
Texoquite el Grande y Tex-Calhuixtle, pag. 10.

Los 80 habitantes se encuentran distribuidos en 18 familias, con un promedio de 4.2 habitantes
cada una, con una densidad de 18.75 hab/ha.

TABLA 26 CUADRO GENERAL TEX-CALHUIXTLE
POLIGONO GENERAL CANTIDAD %
Superficie total del asentamiento 27,824.83 100
Superficie de lotificacién 22,410.44 80.87
Superficie de area libre 20,397.11* 73.27
Superficie de vialidades 3,776.47 13.69
Superficie de desplante 2,013.33 7.10
Superficie de lotes baldios 12,257.65 43.16
Superficie total construida 2,494.33 8.97
Superficie de donacion 1,637.92 5.94
Nuamero de lotes 37 100
NUmero de lotes ocupados por vivienda 19 51.35
Baldios 18 48.65
Poblacion 80
Viviendas 19
Familias 18

Fuente: Subdireccién de Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Xochimilco, 2009, Estudio de Impacto Urbano y Ambiental Colonial
Texoquite el Grande y Tex-Calhuixtle, pag. 14. Nota: La superficie de area libre se corrige de 20,517.11 m2 a 20,397.11 m2 por
revisién de superficies.

Los datos presentados fueron tomados de los estudios de Impacto Urbano y Ambiental y
Estudios Especificos, aplicados a los asentamientos en el segundo semestre de 2005 a 2009,
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cuando la Comision de Regulacién Especial para Xochimilco, emitié el dictamen positivo para la
region Tlaxopas, si bien no son datos recientes, son datos confiables, mediante estos estudios
es la primera vez que se tiene precision de la dimensién de los asentamientos, debido a que
como parte del proceso de cada estudio, se realizd la medicidn de cada lote considerando las
medidas y colindancias descritas en su contrato de compraventa y una encuesta de donde se
obtuvo la informacién de poblacién, familias, viviendas y nivel socioeconémico.

De esta forma se obtiene que la poblacién asentada es de 3436 personas, ocupando un total de
24.40 hectareas, si bien los asentamientos descritos se encuentran consolidados, la tendencia
de crecimiento que presenta la zona y el riesgo de ocupar los predios aledafios es fuerte, por
lo que es necesario determinar una reserva territorial y planear el crecimiento bajo el principios
de regeneracién urbana, introducir una politica de uso de suelo incluyente, como aquella
dirigida a permitir un mayor desarrollo de la densidad a cambio del desarrollo de vivienda de
bajo costo y sustentable.

Es evidente la débil incidencia que han tenido los planes y programas de desarrollo urbano para
promover la expansidn ordenada, proveer infraestructura, servicios y suelo urbano que
requiere el ritmo de crecimiento. Entre la principales deficiencia que ha tenido la planeacién
urbana es la falta de vision comprensiva de la realidad, la desconexidn con la participacion social
para establecer convenios encaminados a un crecimiento ordenado, la falta de instrumentos
destinados a regular el mercado del suelo y la carencia de informacion estadistica y geografica
gue permita elaborar diagndsticos precisos y proyecciones de mediano y largo plazo.

Reconociendo que el principal problema es la falta de suelo adecuado para vivienda, el objetivo
prioritario es identificar, constituir y gestionar reservas territoriales adecuadas para el
desarrollo urbano, reformar la normatividad urbana, actualizar los planes y programas de
desarrollo urbano, fortalecer y reformar la eficiencia de las dependencias de control urbano e
incrementar la provisién de infraestructura, equipamientos y servicios publicos.

Valor de la reserva territorial




Viil. ESTIMACION DE CRECIMIENTO POBLACIONAL AL ANO 2050.

Debido a que no se cuenta con informacién histérica de crecimiento de la regidn Tlaxopas, la
tendencia de crecimiento se calcula en base al crecimiento de la alcaldia, con los datos de la
tabla N°6 Dindmica de Poblacion, expuestos en el punto V. Densidad de Poblaciéon; se toma la
informacién de crecimiento de 1950 al afio 2000, para el aiflo 2010 se consulta en la oficina del
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia INEGI, obteniendo los siguientes datos histéricos
de crecimiento.

TABLA 27
ANO POBLACION
EN
XOCHIMILCO
1950 47,082
1960 70,381
1970 116,493
1980 197,819
1990 271,151
2000 369,787
2010 415,007

Fuente: Elaboracion Propia.

Se estima la tendencia de crecimiento de la serie temporal con el método analitico de los
minimos cuadrados. Ya que una vez que representamos los datos histéricos en el plano
cartesiano, este método ajusta la linea recta mas precisa de tendencia de crecimiento.

El sistema de ecuaciones para ajustar la recta es el siguiente:

Recta: Syi=a.N

=a+ / . \se .
Y=a+bt SyiYi=b.Sti’?
Con base a la serie temporal se determina el valor de t, este valor es correlativo y se calcula de
diferente forma si las series de valores son pares o impares, para nuestro caso es impar debido
a que se cuenta con 7 datos histoéricos y se calcula de la siguiente forma:




t’=t-Ot (donde Ot es el valor central de la serie de valores de t)

Para nuestro caso Ot es igual a 1980, el valor central de la serie temporal.

TABLA 28 CALCULO DE t’
ANO ’=t-Ot t
1950 t'=1950-1980 -30
1960 t'=1960-1980 -20
1970 t'=1970-1980 -10
1980 £'=1980-1980 0
1990 t'=1990-1980 10
2000 '=2000-1980 20
2010 t'=2010-1980 30

Fuente: Elaboracién Propia.

TABLA 29 SISTEMA

ti Yi ty t'yi i
1950 47.082 30 11,412,460 900
1960 70.381 20 1,407,620 400
1970 116.493 10 -1164930 100
1980 197.819 0 0 0
1990 271.151 10 2,711,510 100
2000 369.787 20 7,395,740 400
2010 415,007 30 12,450,210 900

SUMAS 1,487,720 18,572,450 2,800

Fuente: Elaboracién Propia.

Por lo tanto para a

a=yyl
Syl=a.N -
N
a=212,531.4286
para b

b= St1’y1
t1’yl=b . St1" -
2Ly 2 St1'2

B =6,633.0178

Valor de la reserva territorial

a=1,487,720

7

b= 18,572,450

2,800




La recta serd por lo tanto y=212,531.4286 + 6,633.0178 t’

Con esta ecuacién es posible calcular la tendencia de crecimiento, para determinarla es
necesario hacer el cambio de valor en t’, para los afios que deseamos saber el crecimiento,
calculandola con la siguiente forma:

TABLA 30 CALCULO DE t’
ANO t'=t-Ot t
|
2020 =2020-1980 40 ‘
2030 t=2030-1980 50 ‘
2040 t=2040-1980 60 ‘
2050 t=2050-1980 70 ‘

Fuente: Elaboracion Propia.

Con estos valores de t’ se sustituyen en la ecuacion de la recta, obteniendo la tendencia de
crecimiento.

TABLA CALCULODE Y

31

ANO y= a+bt’ y

2020 | y=212,531.4286+6,633.0178 x 477,852.14
40

2030 | y=212,531.4286+6,633.0178 x 544,182.31
50

2040 | y=212,531.4286+6,633.0178 x 610,512.49
60

2050 | y=212,531.4286+6,633.0178 x 676,842.67
70

Fuente: Elaboracion Propia.
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Fuente: Elaboracion Propia.
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IMAGEN 27. TENDENCIA DE CRECIMIENTO

1980

2000

2020 2040 2060

Con los resultados de la tendencia de crecimiento, se determina un factor mediante el cual se

multiplica la poblacidn total del poligono general de la regién Tlaxopas, para lo cual se utiliza el

porcentaje de crecimiento.

TABLA 32

ANO

1950
1960
1970
1980
1990
2000
2010
2020
2030
2040
2050

Fuente: Elaboracién Propia.

PORCENTAJE DE CRECIMIENTO

POBLACION

47,082
70,381
116,493
197,819
271,151
369,787
415,007
477,852
544,182
610,512
676,842

PERIODO

DE 1950 A 1960
DE 1960 A 1970
DE 1970 A 1980
DE 1980 A 1990
DE 1990 A 2000
DE 2000 A 2010
DE 2010 A 2020
DE 2020 A 2030
DE 2030 A 2040
DE 2040 A 2050

Valor de la reserva territorial

% DE CRECIMIENTO

1.494860031
1.655176823
1.6981192
1.370702511
1.36376779
1.122286614
1.151431181
1.138808669
1.121889368
1.108646513




Se determina la tendencia de crecimiento en el poligono de estudio.

TABLA 33 CRECIMIENTO POBLACIONAL EN LA REGION

TLAXOPAS

ARO POBLACION PORCENTAJE DE TENDENCIA DE CRECIMIENTO
CRECIMIENTO

2010 3436

2020 1.151431181 3956.32

2030 1.138808669 4505.49

2040 1.121889368 5054.66

2050 1.108646513 5603.83

Fuente: Elaboracion Propia.

Para el afio 2050 la poblacidon en el poligono de estudio se estima de 5604 personas.




IX. DETERMINACION DE LA RESERVA TERRITORIAL.

De acuerdo a la tabla 9, cuadro general regional, del punto VII. Regién Tlaxopas, en 2010
existian 3,436 habitantes, integraban 813 familias, en 705 viviendas, lo que quiere decir que
existia un déficit de 108 viviendas.

Para determinar el niumero de habitantes por familia, con la informaciéon contenida en los
cuadros generales de cada asentamiento, se divide la poblacién entre el nimero de familias, se
obtiene un promedio de 3.94 habitantes por familia, para efectos de calculo se redondea a 4
habitantes por familia.

IMAGEN 28. N° DE HABITANTES POR FAMILIA

6
E
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ASENTAMIENTO

Fuente: Elaboracion Propia.

Con el calculo de crecimiento poblacional se estima que para 2050 la poblacién crecerd a 5,604
habitantes, lo que quiere decir que se sumaran 2,168 habitantes, si se considera que las familias
estardn integradas por 4 habitantes, esto nos lleva a deducir que los 2,168 nuevos habitantes
formaran 542 familias mismas que requieren vivienda, por lo tanto la demanda de vivienda en
la reserva territorial es de 650 viviendas, considerando las 108 viviendas faltantes de la
poblacién del 2010 mas las 542 de los nuevos habitantes. Por lo tanto la reserva territorial estara
integrada de 650 lotes habitacionales.

Valor de la reserva territorial




Para determinar la dimension del lote tipo, se analizan las superficies ocupadas de acuerdo a la
tabla 9 del punto VII, antes mencionada y se tiene el siguiente analisis de ocupacién del terreno.

Superficie de lotificacidn entre nimero de lotes.
179,022.01m2 / 811 lotes = 220.74 m2 por lote.
Superficie de desplante entre nimero de viviendas.
56,696.66 m2 / 705 viviendas = 80.42 m2 de desplante.
Superficie de construccion/ nimero de viviendas.
91,093.28/705= 129.21 m? de construccién.

Estas superficies mantienen una relacion de 36.43% de desplante con el 63.57% de area libre,
osea una relacién 40 de desplante por 60 de area libre.

El dictamen emitido por la Comision de Regulacidon Especial para Xochimilco del 5 de marzo de
2009, CREX- ST-EIU y A/12/2008, a los lotes baldios ubicados en las inmediaciones de la
region Tlaxopas se les designd la zonificacion, de Poligono Especial de Actuacién para Reserva
Territorial (PEAR), en donde el uso de suelo es HR/2/40. Sin embargo de acuerdo a las Normas
de Actuacion Particulares, existe la posibilidad modificar el uso de suelo a HRB/3/30/B, siempre
y cuando sean destinados para la reubicacion de viviendas irregulares en suelo de conservacion.

El Programa de Desarrollo Urbano de Xochimilco vigente indica en el punto 4.4.3 Normas de
Ordenacién Particular, las superficies minimas resultantes para la subdivision de predios de
acuerdo a su uso de suelo; para el Habitacional Rural (HR) el lote minimo debe ser de 300m2,
sin embargo esta superficie es muy superior a la del lote promedio de la regién Tlaxopas de 220
m? por lo que se requiere determinar el lote tipo adecuado para mantener las condiciones de
la zona y lograr una adecuada ocupacién del suelo.
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TABLA 34 SUPERFICIE MINIMA RESULTANTE PARA LA SUBDIVISION DE
UN PREDIO, SERA DE ACUERDO A LO SIGUIENTE:

SUELO URBANO SUELO DE CONSERVACION
ZONIFICACION | SUPERFICIE (M3  ZONIFICACION SUPERFICIE (M?)
H 150 HRC 200
HC 200 HR 300
HM 500 HRB 500
cB 250 RE 5,000
E 750 PE 10,000

PRA 10,000

Fuente: Gobierno del Distrito Federal. (06-Mayo-2005). DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO
PARA LA DELEGACION DEL DISTRITO FEDERAL EN XOCHIMILCO. Gaceta Oficial del Distrito Federal, pag. 114

De acuerdo a los antecedentes historicos el ultimo fraccionamiento planeado por el Gobierno
de la Ciudad de México en 1992, en suelo de conservacion, de propiedad ejidal, es Barrio 18, en
este fraccionamiento el lote tipo es de 120 m?, con 8 metros de frente por 15 de largo, usos de
suelo Habitacional 2 niveles/ 40 % de area libre (H2/40); lo que coincide con el libro Iniciacion
al Urbanismo del Arq. Domingo Garcia Ramos, sefala en el capitulo La Habitacion, en el punto
areas optimas por familia, el lote minimo legal de 120 metros, con un minimo de frente de 7
metros por mas menos 18 metros de largo. Aqui mismo describe las dimensiones del lote tipo,
establecidas desde el siglo pasado, al parecer por influencia inglesa y que se implementaron en
varios fraccionamientos de la Ciudad de México y en todo el pais. El lote base de 300 m? con
dimensiones de 10 x 30 metros ha venido disminuyendo, a 250 m? de 10 x 25 metros, 200 m?
de 8 x 25 metros, 160 m? de 8 x 20 metros, hasta establecer el lote minimo legal de 120 m? con
un frente minimo de 7 metros.

IMAGEN 29. LOTE TIPO

LOTE STANDARD LOTE TIPO LOTE MINIMO LEGAL
300m2 250m2 200m?2 160m2 120m?2
] g g g g
30.00 : 2500 25.00 2000 +-18 |

Fuente: Domingo Garcia Ramos, (1983), Iniciacion al Urbanismo, UNAM, pag. 192

En base al andlisis de ocupacién del terreno en el que se identificé el lote promedio de 220 m?,
una superficie de desplante de 80 m? y una superficie de construccién promedio de 129 m?;
para la reserva territorial se determina un lote tipo de 160 m2, de 8 metros de frente por 20
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metros de fondo y un uso de suelo HR2/40, de esta forma el desplante maximo en el 60% del
terreno es de hasta 96 m2, el drea libre del 40% es equivalente a 64 m2, con el siguiente analisis.

IMAGEN 30. LOTE TIPO PARA LA RESERVA TERRITORIAL.

LOTE PROMEDIO LOTE MINIMO PARA LOTE TIPO PARA
EN LA REGION SUBDIVISION EN HRB LA RESERVA TERRITORIAL
220 m2 300 m2 160 m2
10.00
8.00 il il i
::t:t::::t::::t CECEDy £
e 12,00 [t .
CEEEEEREE EECECCEECEELE 8.00
17,00 EEE;;?&;;;& ’}t}t:::}t}t":}t’ ECobrrbeey
EEEEEE area libre WH’";L"*L 30,00 8.00 :::‘tAé:::ﬂf‘t:
|:| desplante 180 60% 20,00
180m?2
10|  40% 12000 60%
88m2 96m2

Fuente: Elaboracion Propia.

El uso de suelo permite dos niveles de construccion, lo que también coincide con la tipologia de
vivienda que prevalece, si se analiza la tabla 8, Vivienda en la Regidon Tlaxopas, el 25.12%
corresponde a vivienda de dos niveles y el 9.78% se encontraba en proceso de construccion a
dos niveles, lo que da un total de 34.90% de viviendas de dos niveles.

En base a la relacion de desplante construccién de la region Tlaxopa, de 40% de desplante y 60%
de construccidn, se establece un segundo lote tipo condominio para dos familias, con un 40%
de desplante, 60% de area libre y tres niveles de construccion, con prototipo de vivienda. 64 m?
seran de desplante y una superficie permitida de hasta 192m?, con opcién a ocuparlo por una o
dos familias, de esta forma cuando los requerimientos cambian en dos perspectivas, una cuando
los padres se quedan solos porque nos hijos se casan o independizan, la necesidad de recdmaras
disminuye, existe la viabilidad de vender la mitad de la vivienda y la segunda sucede cuando los
hijos casados viven en la misma casa, la vivienda cuenta con la posibilidad de integrar dos
unidades rentables, de esta forma la vivienda se adapta a la dindmica de crecimiento de Ila
familia, pero sobre todo se potencializa la utilizacién del uso de suelo, esto puede ir
incrementando en las diferentes etapas de la reserva, por ejemplo en la primera el 30% de los
lotes seran de tipo condominio, en la segunda el 40%, en la tercera el 50% y asi sucesivamente.
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IMAGEN 31. LOTE TIPO CONDOMINIO.

HR3/60 5 0o
drea libre 1200 B60%"
LI

desplante
40%
800 64m?2

Se destinara el 10% a area verde comun, 5% de equipamiento 3% para industria, de esta
forma se da pauta de desarrollo econdmico en la zona, con acceso a fuentes de empleo local, el
cual puede ser de tipo condominio.

IMAGEN 32. DISTRIBUCION DE SUPERFICIES.

LOTE TIPO PARA DISTRIBUCION DE LOTE PROMEDIO
LA RESERVA TERRITORIAL SUPERFICIES EN LA REGION
160 m2 220 m2
8.00
| drealibre
17.00 -0
|:| desplante 8.00 7 8.00
28.00 28.00
drea verde comun 20,00
12000 60% 12000 60% 10| 40%
equipamiento 96m2 96m2 88m2

4

industria/comercio

(2374
5

&

Fuente: Elaboracion Propia.

Ya determinada la dimensién del lote tipo de 160 m2 y los 650 lotes requeridos de acuerdo al
crecimiento poblacional a 2050, se determinan los siguientes usos, seran bdsicamente cinco,
habitacional, vialidad, drea verde comun, equipamiento e industria o comercio.
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TABLA 35 DE USOS DE SUELO DE LA RESERVA

TERRITORIAL

Usos

%

Vivienda
Vialidad
Area verde
Equipamiento

Industria o comercio

TOTAL

55 %
27%
10%
5%

3%

100%

Fuente: Elaboracion Propia.

Teniendo determinados los porcentajes de uso de suelo de la reserva, se determinan las

superficies.

55%

27%

Fuente: Elaboracion Propia.

Por lo tanto la superficie que se requiere para la reserva territorial es de 189,092 m2 dsea 18.90
hectareas, de la cual se logra tener el 35.30% de area verde, sumando el 25.30% darea verde
gue aportan los lotes mas el 10% de area verde comun. De esta forma se logran 30.78
m?2/habitante, mientras en la Ciudad de México para 2010 el INEGI reportdé 12.75m?/habitante

Industria o Comercio
Equipamiento
Area verde comun

SUPERFICIES DE LA RESERVA

=5,673 m2
=9,455 m2

=18,909 m2

160m2 x 650 =104,000 m2

=51055, m2

189,092 m2

y la recomendacion de la OMS es de 9 a 12m?/habitante.

IMAGEN 33. SUPERFICIES DE LA RESERVA TERRITORIAL

AREA VERDE TOTAL DE LA RESERVA

20.00

60%
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Tabla 36.
CALCULO DEL AREA VERDE QUE APORTAN LOS LOTES HABITACIONALES
, X m2 DE AREA :
NUMERO DE % DE AREA m2 DE AREA
VERDE POR
LOTES VERDE VERDE
LOTE
30% 195 0.60 96 18720
70% 455 0.40 64 29120
TOTAL 100% 650 47840
AREA TOTAL DE LA RESERVA 189092 100.00%
AREA VERDE QUE APORTAN LOS LOTES 47840 25.30%

Fuente: Elaboracion Propia.
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En cuanto a la ubicacidn la regién Tlaxopas cuenta con varios lotes internos que pueden alojar

la reserva territorial a 2020 y 2030.

IMAGEN 34. TERRENOS CON POSIBILIDAD DE ESTABLECER LA RESERVA TERRITORIAL.
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R
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TLAXOPA NORT!
4TA SECCION

10,155m2 25,528m?2 14,807m2

Fuente: Elaboracion Propia.

30,555m2



X. ESTUDIO DE MERCADO.

Para determinar el valor de adquisicidn se localizaron 6 terrenos en venta con superficie

superior a 10,000 m2. A continuacién se muestran las fichas de cada una de las ofertas.

FICHA DE MERCADO 1
FECHA oct 18
ESTADO Ciudad de México DELEGACION Thalpan
coLonia San Andres Totoltepec c. 14400
caue Paseo Del Girasol NUM. EXT
NUMINT.
OPERACION Venta TIPODEINMUEBLE  Terreno PROXIMIDAD URBANA _Periferica
ZONIFICACION PRA HABITACIONAL permitido LOTETIPO 5000
PROXIMIDAD AL SUJETO 2600 m NIVELES -
AREA LIBRE -
SUPERFICIE 35000 m2 FRENTE NP FONDO s/d
FORMA regular TOPOGRAFIA plano
FACTOR DE ZONA F20 1 FACTOR DE UBICACION Fub 1 FACTORSUPERFICIEFsu 1
FACTORDE FRENTEFFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo 1 FACTORDESERVICIOS 1
PRECIO $/m2 $ 2,00000
INFORMANTE . Carlos,
TELEFONO 044-55-50-35-32-25 otRo
L ™M
De acuerd 6 4 de servicios.
INMUEBLE PANTALLA DE REFERENCIA
PR———
=1
FICHA DE MERCADO 3
FECHA 14-0ct18
ESTADO Ciudad de México DELEGACION  Xochimilco
CcoLONIA San Lucas Xochimanca ) 16300
Antiguo Camino a San Mateo Xalpa NUM. EXT
NUMINT.
OPERACION Venta TIPODEINMUEBLE  Terreno PROXIMIDAD URBANA _Periferica
ZONIFICACION HR2/40 HABITACIONAL permitido LOTETIPO 500
PROXIMIDAD AL SUIETO 3700 NIVELES 2
AREA LIBRE 60%
SUPERFICIE 10700 FRENTE 346 FONDO 31
PENDIENTE o FORMA regular TOPOGRAFIA plano
FACTOR DE ZONA Fz0 12 FACTOR DE UBICACION Fub 125 FACTORSUPERFICIE Fsu 1
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo 1 FACTORDESERVICIOS 1
PRECIO 29371500 $/m2 2745.00
INFORMANTE David Martinez
TELEFONO 54544327 oTRO
Ipa- M

retes, I na de agua,

manzana.

INMUEBLE

Valor de la reserva territorial

PANTALLA DE REFERENCIA

FICHA DE MERCADO 2
FECHA 14-0ct-18

ESTADO Ciudad de México DELEGACION
coLoNiA Los Cipreses cp. 16810

Prolongacién Eucalipto NUM. EXT 5]

NUMINT.
OPERACION Venta TIPO DEINMUEBLE  Terreno PROXIMIDAD URBANA _Periferica
ZONIFICACION HR HABITACIONAL Permitido LOTETIPO 200
PROXIMIDAD AL SUJETO 500 NIVELES 2
. AREA LIBRE 0%
SUPERFICIE 16728 FRENTE s/d s/d
PENDIENTE [ FORMA Regular TOPOGRAFIA Plana
FACTOR DE ZONA F20 1 FACTOR DE UBICACION Fub 115 FACTOR SUPERFICIE Fsu 1
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo 1 FACTORDESERVICIOS 1
PRECIO $45,500,000.00 $/m2 $2,719.99
INFORMANTE Martha Pabon
TELEFONO 55467531 otRO
habitacional-en-ve Ima-df alma-
g

a I ista México Cuernavaca, con ional, uno hacia Eucalipto y amino a Plan de

INMUEBLE

PANTALLA DE REFERENCIA

INMUEBLE

Terreno semiplano con dos fretes, semiplano

FICHA DE MERCADO 4

FECHA 14-0ct-18
ESTADO Ciudad de México DELEGACION Xochimilco
COLONIA Santiago Tepalcatlalpan cp. 16200
CALLE Camino a Santiago NUM. EXT

NUM INT.
OPERACION Venta TIPODEINMUEBLE  Terreno PROXIMIDAD URBANA _ Periferica
ZONIFICACION PRA HABITACIONAL prohibido LOTETIPO 500
PROXIMIDAD AL SUJETO 0 NIVELES -

AREA LIBRE -
SUPERFICIE 19202.59 FRENTE 70.56 FONDO 274
PENDIENTE 0 FORMA regular TOPOGRAFIA plano
FACTOR DE ZONA F20 1 FACTOR DE UBICACION Fub 115 FACTOR SUPERFICIE Fsu 1
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo FACTOR DE SERVICIOS 1
PRECIO 65209065 $/m2 3395.85
INFORMANTE Remax
TELEFONO 55089461 oTRO
http: -tex-calhuixtle-grande.html

PANTALLA DE REFERENCIA




FICHA DE MERCADO 5

FECHA 1a-0ct-17
ESTADO Ciudad de México DELEGACION  Xochimilco
COLONIA Lomas de Tonalco 6410
CALLE Camino Viejo a Nativitas NUM. EXT 7
NUMINT.
OPERACION Venta TIPODEINMUEBLE  Terreno PROXIMIDAD URBANA  Periferica
ZONIFICACION H2/40 HABITACIONAL permitido LOTETIPO 2500
PROXIMIDAD AL SUJETO 3500 NIVELES 2
AREA LIBRE %

'SUPERFICIE 11204, FRENTE 6 FONDO s/d
PENDIENTE 0 FORMA reglar TOPOGRAFIA plano
FACTOR DE ZONA Fz0. 1 FACTOR DE UBICACION Fub 1 FACTORSUPERFICIE Fsu 1
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo 1 FACTOR DESERVICIOS 1
PRECIO $ 19,000,000.00 $/m2 1689.79
INFORMANTE Sra. Martha Echegaray.
TELEFONO 50-68-62-65 oTRO.
URL ML I lano-h240_IM
Terreno semiplano de forma regular, con frente de 64 m!

INMUEBLE

Para determinar el valor de venta se localizaron 8 terrenos en venta con superficie similar a la

FICHA DE MERCADO 6

FECHA 14-0ct-17
ESTADO Ciudad de México DELEGACION  Xochimilco
coLoNIA San Francisco Tlalnepantla 3
CALE Prolongacién 16 de Septiembre NUM.EXT  n/p

NUMINT.

OPERACION Venta TIPODEINMUEBLE  Terreno PROXIMIDAD URBANA _Periferica
ZONIFICACION HRB HABITACIONAL permitido LOTETIPO 1000
PROXIMIDAD AL SUJETO 3500 NIVELES 2
AREA IBRE a0%

SUPERFICIE 18500 FRENTE NP FONDO s/d
PENDIENTE 0 FORMA reglar TOPOGRAFIA plano
FACTOR DE ZONA Fzo 1 FACTOR DE UBICACION Fub 1 FACTORSUPERFICIE Fsu 1
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo 1 FACTORDESERVICIOS 1
PRECIO $ 35,000,000.00 $/m2 $ 189189
INFORMANTE Sr. Ricardo
TELEFONO (55) 39-71-00-98 otRO

https ML i lalnepantia-xoch m
Cuenta con servicio de aguay 3 gilanciay perimetral

INMUEBLE

del lote tipo. A continuacion se muestran las fichas de cada uno de las ofertas.

FICHA DE MERCADO 1
FECHA 09-oct-18

ESTADO Ciudad de México DELEGACION Xochimilco
COLONIA Santa Cruz Xochitepec P
CALLE Cerrada Granada NUM. EXT 27
OPERACION Venta TIPO DEINMUEBLE  Terreno
ZONIFICACION HRC HABITACIONAL Permitido LOTETIPO 150
PROXIMIDAD ALSUJETO 2,300 ml NIVELES

AREA LIBRE 30%
SUPERFICIE 120 FRENTE 8 FONDO 15

FORMA regular TOPOGRAFIA plana
FACTOR DE ZONA Fzo 1 FACTOR DE UBICACION Fub FACTOR SUPERFICIE Fsu 1
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo FACTOR DE SERVICIOS 1
PRECIO $840,000 $/m2 $  7,000.00
INFORMANTE Sr. Juan José Oferta particular
TELEFONO 55-73-72:21-42 0oTRO
URL https://terreno. metroscubicos.com/ML d del pie-d da M

usos de suelo 2niveles 30% de arealibre.

INMUEBLE

FICHA DE MERCADO 2
FECHA
ESTADO Ciudad de México DELEGACION
COLONIA Santiago Tepalcatlalpan cp.
CALLE Rio Santiago NUM. EXT

OPERACION Venta TIPO DEINMUEBLE  Terreno

ZONIFICACION HRB HABITACIONAL
PROXIMIDAD ALSUJETO 3,000 ml NIVELES
AREA LIBRE
SUPERFICIE 200 FRENTE 10
FORMA regular
FACTOR DE ZONA Fz0 1 FACTOR DE UBICACION Fub 1
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo 1
PRECIO $1,600,000 $/m2 $  8,000.00

INFORMANTE
TELEFONO

Sra. Alicia Oferta particular
55-13-44-18-14 oTRO
om/MLM-644264363-preventa-de-lotes-1

https://terreno.metroscubico:

09-oct-18
Xochimilco

16200
29

LOTETIPO

FONDO 20
TOPOGRAFIA plana

FACTOR SUPERFICIE Fsu
FACTOR DE SERVICIOS

-en-xochimilco- IM

Terreno sin construccién, usos de suelo habitacional 2 niveles 40% de drea libre.

INMUEBLE

B

PANTALLA DE REFERENCIA




FICHA DE MERCADO 3

ESTADO Ciudad de México
COLONIA Santiago Tepalcatlalpan
CALLE Cerrada Lazaro Cardenas

OPERACION Venta TIPO DEINMUEBLE  Terreno

ZONIFICACION H
PROXIMIDAD AL SUJETO

HABITACIONAL
3,000 ml NIVELES
AREA LIBRE 40%

SUPERFICIE 140 FRENTE 7

FORMA regular

FACTOR DE ZONA Fz0 1
FACTOR DE FRENTE FFr 115

FACTOR DE UBICACION Fub
FACTOR DE FORMA Ffo

PRECIO $1,300,000 $/m2

INFORMANTE Tecnocasa La Noria Oferta particular
TELEFONO 70-92-28-09 oTRO
RL https://www.inmueblesd.

<

Permitido
2

FECHA 09-oct-18

DELEGACION Xochimilco

cP. 16020
NUM. EXT N/P

LOTETIPO 150

FONDO 20
TOPOGRAFIA plana

1 FACTOR SUPERFICIE Fsu
1 FACTOR DE SERVICIOS

$ 928571

97.html

=

usos de suell

INMUEBLE

2niveles 40% de arealibre, en esquina.

FICHA DE MERCADO 5

ESTADO Ciudad de México
COLONIA San Andres Totoltepec
CALLE Camino Antiguo ala Sierra

OPERACION Venta TIPO DE INMUEBLE  Terreno
ZONIFICACION HR HABITACIONAL Permitido
PROXIMIDAD ALSUJETO 3,200 mI NIVELES
AREA LIBRE 30%
SUPERFICIE 256 FRENTE n/p
FORMA regular

FACTOR DE ZONA Fz0 1
FACTOR DE FRENTE FFr 1

FACTOR DE UBICACION Fub
FACTOR DE FORMA Ffo

PRECIO $1,650,000 $/m2

INFORMANTE Sr. Carlos Orozco Oferta particular
TELEFONO 55-23-23-15-98 OTRO
URL https://www.inmueblesd.cos

FECHA 09-0ct-18
DELEGACION Tlalpan
cP. 14400
NUM. EXT
LOTETIPO 150
FONDO n/p
TOPOGRAFIA plana
1 FACTOR SUPERFICIE Fsu
1 FACTOR DE SERVICIOS
$ 644531

rado-en-km-23.5-53296789.html

Terreno sin construccion, usos de suelo habitacional 3 niveles 30% de drea libre.

INMUEBLE

PANTALLA DE REFERENCIA

Valor de la reserva territorial

FICHA DE MERCADO 4

Ciudad de México
Santa Maria Tepepan
CALE Cerrada 5 de Mayo

OPERACION Venta TIPO DE INMUEBLE

ZONIFICACION HR
PROXIMIDAD ALSUJETO 3,600 ml

HABITACIONAL Permiti
NIVELES

FECHA 09-oct-18.

DELEGACION Xochimilco
P, 16020
NUM. EXT

Terreno

ido LOTETIPO 150

AREA LIBRE 30%

SUPERFICIE 185 FRENTE n/p

FORMA regular

FACTOR DE ZONA Fz0
FACTOR DE FRENTE FFr

FACTOR DE UBICACION Fub
FACTOR DE FORMA Ffo

PRECIO 51,480,000 $/m2

INFORMANTE Sr. Sergio Antonio Pica  Oferta particular
TELEFONO 55-22-56-12-10 OTRO
RL https://www.inmuebles24.

<

FONDO n/p
TOPOGRAFIA plana

1 FACTOR SUPERFICIE Fsu 1
1 FACTOR DE SERVICIOS 1

nos-en-venta-en-sta-maria-tepepan-" htmi

Terreno sin construccién, usos de suelo habitacional 3 niveles 30% de drea libre.

INMUEBLE
-

FICHA DE MERCADO 6
FECHA 09-0ct-18

ESTADO Ciudad de México DELEGACION Xochimilco
COLONIA Texoquite el Grande cP. 16200
CALLE Tercera Cerrada de Pegaso NUM. EXT
OPERACION Venta TIPODEINMUEBLE  Terreno
ZONIFICACION HRB HABITACIONAL Permitido LOTETIPO 150
PROXIMIDAD AL SUJETQ 0 NIVELES 2

AREA LIBRE 40%
SUPERFICIE 370 FRENTE 8 FONDO 15

FORMA regular TOPOGRAFIA plana
FACTOR DE ZONA Fz0 1 FACTOR DE UBICACION Fub 1 FACTORSUPERFICIEFsu  0.98
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo 1 FACTOR DE SERVICIOS 1

PRECIO $2,000,000 $/m2

INFORMANTE Sra. Sonia Maynes Oferta particular
TELEFONO 13-20-62-70 OTRO
URL

usos de suelo 2niveles 40% de 4rea libre.

INMUEBLE

PANTALLA DE REFERENCIA



FICHA DE MERCADO 7

FECHA 09-0ct-18
ESTADO Ciudad de México DELEGACION Tlalpan
COLONIA Valle Verde P, 1
CALLE Jacarandas NUM. EXT 2
OPERACION Venta TIPODEINMUEBLE  Terreno
ZONIFICACION HR HABITACIONAL LOTETIPO 200
PROXIMIDAD ALSUIETO 200 ml NIVELES

AREA LIBRE
SUPERFICIE 200 FRENTE 10 FONDO 20
FORMA regular TOPOGRAFIA plana

FACTOR DE ZONA Fz0 1 FACTOR DE UBICACION Fub 1 FACTOR SUPERFICIE Fsu
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo 1 FACTOR DE SERVICIOS
PRECIO $1,300,000 $/m2 $  6500.00
INFORMANTE Sr. Miguel Oferta particular
TELEFONO 55.94-81-76 oTRO
URL https://terreno.mercadolibre.com.mx/MLVI-64 d lle-verde-_JM

Terreno bardeado, con una construccion provisional de 40m2

INMUEBLE

PANTALLA DE REFERENCIA

Fuente: Elaboracién Propia

FICHA DE MERCADO 8
ESTADO Ciudad de México
COLONIA Ejidos de San Pedro Martir
CALE Cedro

FECHA 09-0ct-18
DELEGACION Tlalpan
cp. 14640

NUM. EXT 31A

OPERACION Venta TIPODEINMUEBLE  Terreno
ZONIFICACION H HABITACIONAL Permitido LOTETIPO 150
PROXIMIDAD ALSUIETO 2,300 ml NIVELES
AREA LIBRE 30%
SUPERFICIE 215 FRENTE 10 FONDO 2
FORMA regular TOPOGRAFIA plana
FACTOR DE ZONA F20 1 FACTOR DE UBICACION Fub 1 FACTOR SUPERFICIE Fsu
FACTOR DE FRENTE FFr 1 FACTOR DE FORMA Ffo 1 FACTOR DE SERVICIOS
PRECIO $1,750,000 $/m2 $ 813953
INFORMANTE home Seekers Oferta particular
TELEFONO 57-35-06-74 oTRO
URL https://www.inmuebles24.com, en-ejidos-de-sn-pedro-martir- html
T usos. itacional 2 niveles 30% de arealibre.

INMUEBLE
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Xl. VALOR DE LA RESERVA TERRITORIAL.

Para determinar el valor de terreno en la regién se toman las seis muestras de terrenos con
superficie mayor a 10,000 m?, el precio promedio es de $2,407.09 $/m?

Para realizar la homologacién se utilizan los factores de zona, ubicacion, frente, forma,
superficie y se agrega el factor otro, el factor de negociacion de 0.90, considerando que el
numero de compradores con posibilidad de adquirir un terreno con superficie mayor a 10,000
m?2, son reducidos, por tanto el factor de negociacion se incrementa.

TABLA 37 OFERTAS DE MERCADO PARA DETERMINAR EL VALOR DE ADQUISICION.

INMUEBLES EN VENTA PARA DETERMINAR EL VALOR UNITARIO PARA ADQUISICION

L . Fuente de
Ubicacién Caracteristicas Uso de suelo Superficie m? Precio $/m? L,
Informacién
Calle Paseo del Girasol S/N Medianero Sra. Carlos
i PRA 35000 70,000,000 2,000.00
1 Colonl/a San Andres.TotoItepelc i 1frente $ $ tel: 55-54-35-32-15
Alcaldia Tlalpan, Cuidad de México Calle Moda
Descripcion Un frente, con factibilidad de servicios.
Calle Prolongacidn Eucalipto n® 23 Medianero Martha Pabon
i i HR 2/4 16728 45,5 2,719.!
2 Colonlla Los. Cipreses _ 1frente /40 6 $ 5,500,000| $ ,719.99 e
Alcaldia Tlalpan, Ciudad de México Calle Moda
Descripcién Terreno a un costado de la autopista México Cuernavaca, con uso de suelo habitacional/ con servicios incompletos.
Calle Antiguo Camino a San Mateo Xalpa Esquina David Martinez
i i HR 2/40 10700 29,371,500 2,745.00
3 Colonlla S_an_Lucas X.ochlmanczla i 3frentes> / $ ,371, $ y tel: 54544329
Alcaldia Xochimilco, Cuidad de México Calle Superior
Descripcion Terreno semiplano con tres fretes, forma regular, con servicios toma de agua, cisterna, cabecera de manzana.
Calle Camino a Santiago Esquina Remax
i i PRA 19202.59 65,209,065 3,395.85
a Colonia Se?nt}ago Tepalcatlalpan_ 2 frentes $ $ tel: 55089461
Alcaldia Xochimilco, Cuidad de México Calle Moda
Descripcion Terreno semiplano con dos frentes
Calle Camino Viejo a Nativitas Medianero Sra. Martha
i H2/40 11244 19,000,000 1,689.79
s Colonlla _ Lc.:)mas de. Tonalco _ 1frentes / $ $ tel: 50-68-62-65
Alcaldia Xochimilco, Cuidad de México Calle Moda
Descripcion Terreno semiplano de forma regular, 66 mts, de frente
Calle Prolongacion 16 de Septiembre Medianero Sr. Ricardo
5 Colonia San Francisco Tlalnepantla 1frente
Alcaldia Xochimilco, Ciudad de México Calle Moda HRB 18500 S 35,000,000 | $ 1,891.89 | tel.91-97-40-07
Descripcion Terreno en poblado rural, cuenta con servicio de agua, energia eléctrica y caseta de vigilancia.
PROMEDIO $ 2,407.09

Fuente: Elaboracion Propia.

[:3: 3 Valor de la reserva territorial




TABLA 38 OBTENCION DEL VALOR UNITARIO DE TERRENO PARA ADQUISICION.

Factores de Homologacién
o ° o 2 Fact
S | Vvalor Unitario Factor & s i i & ° actor $/m2
4 ] $/m2 @ @ s Resultante Inverso
5 $/m2 Comercial 5 2 ° Homologado
[ 5 8 ] © uw Fre
o I4] c £ @ o
5 2 g 5 Ey g
N El [ [ [ o
1S 2,000.00 0.9 S 1,800.00 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 0.96 1.00] 0.96 1.04 S 1,875.00
2| S 2,719.99 0.9 S 2,447.99 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00 1.00 S 2,447.99
3l S 2,745.00 0.9 S 2,470.50 1.20] 1.25 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.50 0.67 S 1,647.00
4 s 3,395.85 0.9 S 3,056.27 1.00] 1.15 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.15 0.87 S 2,657.62
5 S 1,689.79 0.9 S 1,520.81 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00 1.00 S 1,520.81
6 S 1,891.89 0.9 S 1,702.70 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00 1.00 S 1,702.70
PROMEDIO $ 1,975.19
Se concluye con el valor promedio homologado de las oferas 1, 3,5y 6
VALOR UNITARIO HOMOLOGADO APLICADO AL SUELO 1686.38

CONSIDERACIONES

Factor de zona 1.20 a la oferta 3 por ubicarse en calle superior.

Factor de Ubicacidn 1.25 a la oferta 3 por contar con tres frentes, 1.15 oferta 4 por contar con dos frentes

Factor superficie oferta 1 (lote tipo de 10,000m2)

Factor de Negociacidn de 0.90, considerando a mayor superficie de terreno, mayor es porcentaje de negociacion.

Al valor homologado obtenido de $1,686.38, se suman los gastos de adquisicion del terreno,
incrementando el valor unitario a $1,806.54 con este valor se calcula costo de adquisicion de la
reserva total.

TABLA 39 GASTOS DE ADQUISICION DE TERRENO.

GASTOS DE ADQUISICION DE TERRENO

superficie $/m2
Terreno 189092 1,686.38 S 318,880,966.96
Avallo comercial (1.2 al 01.5% al millar) 0.0012 S 382,657.16
Impuesto Sobre Adquisicon de
Inmuebles (ISAl) 1% AL 4.5% 3% S 9,566,429.01
Gastos Notariales 4% S 12,755,238.68
Inscripcién en el RPP S 16,000
Certificado de no adeudo de agua (art
248 Codigo Fiscal) S 150.50
Revision de no adeudos de impuesto
predial (art 248 Codigo Fiscal) S 150.50
Certificado de libertad de gravamenes
RPP (ART 198 Codigo Fiscal) S 561.50
TOTAL S 341,602,154.31
VALOR UNITARIO DEL TERRENO 189092 S 341,602,154.31 $ 1,806.54

Fuente: Elaboracion Propia.
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TABLA 40. ADQUISICION DEL TERRENO PARA LA RESERVA TERRITORIAL.

RESERVA TOTAL

DESCRIPCION AREAS m? % C'IFI)ET::;\?CE)L COSTO TOTAL

§/m? DEL TERRENO
USO HABITACIONAL 104000 55.00% $ 1,806.54 $187,880,100.95
VIALIDAD 51055 27.00% 1806.53943 $ 92,232,870.71
AREA VERDE 18909 10.00% 1806.53943 S 34,159,854.12
EQUIPAMIENTO 9455 5.00% 1806.53943 $ 17,080,830.33
INDUSTRIA 5673 3.00% 1806.53943 S 10,248,498.20
TOTAL 189092 $341,602,154.31

Fuente: Elaboracién Propia.

La reserva territorial calculada para el ano 2050 requiere una superficie de 189,092 m2, lo que
es igual a 18.90 hectareas, se requiere invertir $341,602,154.31 para adquirir esta superficie a
corto plazo y asi lograr los objetivos de planeacion y ordenamiento urbano, por lo que lo mas
conveniente es que el gobierno de la Ciudad de México realice la adquisicion. Sin embargo el
gobierno dificilmente realizara el desarrollo del proyecto por lo que lo mas viable es que se
venda a un desarrollador.

En este contexto es primordial determinar si el desarrollo de la reserva es rentable para el
inversionista, se trata de desarrollarla en etapas para absorber el crecimiento primero al afio
2020 y después cada 10 anos, es dificil y arriesgado calcular los factores econdmicos en un
periodo tan amplio, debido a que son variables e inciertos.

Como se analizé en los puntos anteriores el desarrollo de la reserva es viable aplicando la
normatividad urbana, el punto mas vulnerable son los servicios publicos que por la misma
condicioén de irregularidad se encuentran restringidos; en cuanto al abasto de agua se tiene el
visto bueno por parte de Sistema de Aguas de la Ciudad de México, la perforacién de un pozo
de extraccion en terreno donado por el centro de alto rendimiento de futbol, existe viabilidad
por parte de Comisién Federal para la instalacién de transformadores fuente que han sido la

H Valor de la reserva territorial




alternativa en los ultimos afios, con la autorizacion de la alcaldia, en asentamientos con
dictamen positivo para cambio de uso de suelo habitacional. En cuanto al sistema de
alcantarillado, la conexién a la red municipal se encuentra a 500 metros aproximadamente en
la Colonia Dolores Tlali, sin embargo lo mas recomendable es la utilizacion de alguna alternativa
ecoldgica, plata de tratamiento comun o biodigestores individuales asi como sistemas de
reutilizacion de agua.

El resultado del estudio de crecimiento poblacional justifica la demanda y la pertinencia del
desarrollo de la reserva territorial, en esta etapa se tratara de demostrar la rentabilidad del
proyecto.

Se realizd un estudio de mercado de lotes en venta con superficie similar a la del lote tipo de la
reserva, ubicados cerca de la zona de reserva para determinar el valor unitario de venta, la
oferta 6 se encuentra en la regién Tlaxopas y las ofertas 7 y 8 estan ubicadas en el entorno
inmediato, las 8 ofertas reflejan un valor promedio de $7,347.00.
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TABLA 41 OFERTAS DE MERCADO PARA DETERMINAR EL VALOR DE VENTA.

INMUEBLES SIMILARES PARA DETERMINAR EL VALOR DE VENTA

Valor de la reserva territorial

I - Superficie
Ubicacién Caracteristicas | Uso de suelo pmz Precio $/m? Fuente de Informacién
Calle Cerrada Granada 27 Medianero Sr.Juan José
i i HRC 2/30 120 840,000 7,000.00
1 Colom’a Santz? C'ruz Xochltepec _ 1frente /. $ tel: 55-73-72-21-42
Alcaldia Xochimilco, Cuidad de México Calle Moda
Descripcion [Terreno sin construccion, usos de suelo habitacional 2 niveles 40% de area libre.
Calle Rio Santiago N° 29 Medianero Sra. Alicia
i i HRB 2/40 200 1,600,000 8,000.00
2 Colonia Santiago Tepalcatlalpan 1frente / $ ,600, ) tel: 55-13-44-18-14
Alcaldia Xochimilco, Ciudad de México Calle Moda
Descripcion [Terreno sin construccidn, usos de suelo habitacional 2 niveles 40% de area libre.
Calle Cerrada Lazaro Cardenas Esquina Tecnocasa La Noria
i i H 2/40 140 1,300,000 9,285.71
3 Colom’a Sa_nt_lagoTe_paIcatIaIpa’n‘ 2 frentes / $ tel: 70-92-28-09
Alcaldia Xochimilco, Cuidad de México Calle Moda
Descripcion [Terreno sin construccidn, usos de suelo habitacional 2 niveles 40% de area libre, en esquina.
Calle 5de Mayo Esquina Sr. Sergio Antonio Pica
i i H2/40 185 1,480,000 8,000.00
4 Colonla‘ : ?atha Marl'a Tepepanl : 1frente /: $ ,480, , tel: 22-56-12-10
Delegacion Xochimilco, Cuidad de México Calle Moda
Descripcion [Terreno sin construccidn, usos de suelo habitacional 2 niveles 40% de area libre.
Calle Antiguo Camino a la Sierra Medianero Sr. Carlos Orozco
i & HR 3/30 256 1,650,000 6,445.31
5 Colonlra San Andr?s Totolteg?ef: 1frente /. $ tel: 55-23-23-15-98
Alcaldia Tlalpan, Cuidad de México Calle Moda
Descripcién  [Uso habitacional rural 3 niveles 30% de area libre
Calle 3ra. Cerrada de Pegaso Medianero Sra. Sonia Maynes
i i HRB 2/40 370 2,000,000 5,405.41
6 Colonlla jl'e)}(oqultéel Grandel : 1frente / $ ,000, 2 tel: 13-20-62-70
Alcaldia Xochimilco, Cuidad de México Calle Moda
Descripcion [Terreno sin construccion.
Calle Jacarandas 22 Medianero Sr. Miguel
i HR 2/40 200 1,300,000 6,500.00
7 Colonlra Valle Verde 1frente /: $ tel: 55-94-81-76
Alcaldia Tlalpan Calle Moda
Descripcion [Terreno bardeado, con una construccion provisional de 40m2
Calle Cedros 31A Medianero home Seekers
3 Colonia Ejidos de San Pedro Martir 1frente H2/30 215 $ 1,750,000.00 8,139.53
Alcaldia Tlalpan Calle Moda tel. 57-35-06-74
Descripcion |Terreno sin construccion.
PROMEDIO 7,347.00




TABLA 42 OBTENCION DEL VALOR UNITARIO DE TERRENO PARA VENTA.

Factores de Homologacién

Valor

. Factor c o Resultante $/m2
[} Unitario i $/m2 o S Inverso
< Comercial S [ © £ Fre Homologado
2 $/m2 ] S t £ o o £
3 §2| =5 2 = s 2 s 3 s 8
= N W = wow [ [ O u
1 [$ 7,000.00 0.95 $ 6,650.00 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $  6,650.00
2 | $ 8,000.00 0.95 $  7,600.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $ 7,600.00
3 [S 92871 0.95 S 8,821.42 1.00 1.15 1.00 1.00 1.00 1.00 1.15 0.87 S 7,670.80
4 |'$ 8,000.00 0.95 S 7,600.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 S 7,600.00
5 |S$ 644531 0.95 S 6,123.04 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 S 6,123.04
6 | S 5,405.41 0.95 S 5,135.14 1.00 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 0.98 1.02 S 5,239.94
7 |'S 6,500.00 0.95 S 6,175.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 S  6,175.00
8 [$ 813953 0.95 S 7,732.55 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 S 7,732.55

PROMEDIO $ 6,848.92

VALOR UNITARIO APLICADO ALSUELO $  6,047.00

Se concluye con el valor promedio de las referencias 1, 5, 6 Y 7 que hacienda a $6,046.47 $/m2

por considerar que son los mas similare en ubicacién, entorno y aprovechamiento.

CONSIDERACIONES

Factor de Ubicacién 1.15 a las ofertas 3 por contar con dos frentes.

Factor de superficie al comparable 6 por tener una superficie de 2.3 veces mas la superficie del lote tipo.
Factor de Negociacion de 0.95, por ser similares en superficie y ubicacidn.

De acuerdo al andlisis por homologacién de los lotes en venta, se obtiene un valor unitario
homologado de $6,046.47, el cual se redondea a $6,000 para el célculo del valor del negocio.
Para los lotes de equipamiento e industria, el valor obtenido para los lotes habitacionales se
incrementa un 20%, por lo que el valor unitario es de $7,200

Para determinar el valor del negocio es importante identificar, las superficies vendibles y las
areas de donacidn. La superficie de donacidn reglamentaria corresponde al drea verde comun,
el 10% de la superficie total.

En cuanto al equipamiento se pretende dotar de una escuela de 6 aulas, la cual requiere una
superficie de 1700 m2, un mercado de 30 locales, con superficie de 920 m2, juegos infantiles
1200 m2 y una plaza civica de 1200 m2. Un total de 5020 m2 de superficie para equipamiento
comun. (Las superficies se toman del sistema normativo de equipamiento urbano determinado
por la SEDESOL). De lo anterior se desprende que los 9,455m2 de superficie de equipamiento,
que corresponde al 5% de la superficie total de la reserva, 5020 m2 se donan para cubrir la
demanda de equipamiento y 4435 m2, seran vendibles, con uso de suelo de equipamiento, esta
superficie se vendera en 10 lotes. La superficie de uso industrial sera totalmente vendible
dividida en 9 lotes y los lotes habitacionales como ya se ha mencionado serdn 650 todos
vendibles.
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Determinada la cantidad de lotes vendibles y el costo de cada uno, es posible determinar el

valor del negocio de la siguiente forma:

TABLA 43 VALOR DEL NEGOCIO.

VALOR DEL NEGOCIO
USsos LOTES SUPERFICIE $/m2 $/lote TOTAL
HABITACIONAL 650 160 6000 S 960,000.00 S 624,000,000.00
EQUIPAMIENTO 10 443.5 7200 S 3,193,200.00 $ 31,932,000.00
INDUSTRIA 9 630 7200 S 4,536,000.00 $ 40,824,000.00
TOTAL S 696,756,000.00

El valor del negocio es de $696,756,000, y requiere un total de inversion de $238,032,201.09,

desglosados de la siguiente forma.

TABLA 44 INVERSION TOTAL.

INVERSION EN URBANIZACION

URBANIZACION

GASTOS ADMINISTRATIVOS 2%

PROMOCION DE VENTAS 6%
PROYECTO 4.5%
COSTO FINANCIAMIENTO

LICENCIAS Y PERMISOS

S 88,424,645.24
S 696,756,000.00
S 88,424,645.24

TOTAL

s
s
$
s
s
s
$

88,424,645.24
1,768,492.90
41,805,360.00
3,979,109.04
97,441,326.60
4,613,267.31
238,032,201.09

Valor del negocio $696,756,000.00 menos la inversidon en urbanizacion $238,032,201.09, menos
adquisicion de terreno $341,602,154.31 refleja una ganancia de $117,121,644.60

TABLA 45.

SALDOS FINANCIEROS

ADQUISICION DEL TERRENO
INVERSION EN URBANIZACION

VALOR DEL NEGOCIO
SUMA

UTILIDAD

H Valor de la reserva territorial

341,602,154.31
238,032,201.09
579,634,355.40
696,756,000.00
117,121,644.60

v n unuvun

0.17



DESGLOSE DE CADA UNA DE LAS INVERSIONES.

a) URBANIZACION. Para calcular el costo de la urbanizacién se proyecté una manzana de
56 lotes, con los usos de suelo y porcentajes determinados en la tabla 35, usos de suelo
de la reserva territorial.

IMAGEN 35.

MANZANA TIPO DE 56 LOTES HABITACIONALES

160.00

fZl.UO—‘{ll.OO* 32.00 39.99 32.00 | 11.0&‘*12.997
é E HABITACIONAL  55%
é VIALIDAD 27%
J) : E AREAVERDE  10%
3 EQUIPAMIENTO 5%
g R : 7 j INDUSTRIA 3%
!
i
TABLA 46.
SUPERFICIES DE LA MANZANA TIPO
usos AREAS m? %

USO HABITACIONAL (56x160) 8,960 55.00%

VIALIDAD 4398 27.00%

AREA VERDE 1629 10.00%

EQUIPAMIENTO 814 5.00%

INDUSTRIA 489 3.00%

TOTAL 16,290 100.00%

La urbanizacion incluye los siguientes conceptos:
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TABLA 47.
URBANIZACION
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD PRECIO COSTO

Preparacion del terreno m? 11,892 297.92 S 3,542,864.64
Vialidades- Asfalto m? 4398 600.61 S 2,641,482.78
Red eléctrica m 400 1268.26 S 507,304.00
Red de iluminacidén publica pza 16 17230.09 S 275,681.44
Red de drenaje m 400 972.92 S 389,168.00
Red hidrdulica m 400 326.92 S 130,768.00

TOTAL S 7,487,268.86

Notas aclaratorias:

1).- En el concepto preparacion del terreno, la cantidad de 11,892 es el resultado de restar la superficie total de
16,290 m2 menos la superficie de vialidad de 4,398m2, debido a que el VRN de vialidades incluye la preparacion e

2).- Los metros lineales de red eléctrica, red de drenaje y red hidraulica es la suma de dos tramos de 160 metros
mas dos tramos de 40 metros.

3).- El nimero de piezas de la red de iluminacién eléctrica, resultan de dividir los 400 metros lineales entre 25
metros que es la distancia entre luminarias.

Para desarrollar una manzana de 56 lotes, se tiene que realizar una inversion de $7,487,268.86,
este resultado se toma como unidad de medida, se realiza una divisién para calcular el monto
total de la inversion en urbanizacién para los 650 lotes.

650/56=11.60 11.60* $7,487,268.86 = S 88,424,645.24
Para los 650 lotes, se requiere invertir en obras de urbanizacion $88,424,645.24
b) GASTOS ADMINISTRATIVOS. Es el 2% del monto de la urbanizacién.
GASTOS ADMINISTRATIVOS 2% S 88424,64524 S 1,768,492.90
c) PROMOCION DE VENTAS. Es el 6% del valor del negocio.
PROMOCION DE VENTAS 6% S 696,756,000.00 $ 41,805,360.00
d) PROYECTO. Es el 4.5% del monto de la urbanizacion.

PROYECTO 4.5% S 88,424,645.24 S 3,979,109.04

E Valor de la reserva territorial




e) COSTO FINANCIAMIENTO.
TABLA 48.

COSTO DE FINANCIAMIENTO

Linea de credito (50% del valor de
ventas)
Factibilidad

Comision por apertura (1% de la linea
de crédito)

Disposicion de efectivo (linea de
crédito - factibilidad- comisién por
apertura)

Supervision del crédito (1% de la
dispicién de efectivo)

Interes anual 6% en 4 afios

f) LICENCIAS Y PERMISOS.

TABLA 49.

LICENCIAS Y PERMISOS
Licencia para fracdonamiento de

terreno (art 183 Codigo Financiero
3.45% sobre el monto total del
presupuesto de obra)

Constancia de alineamiento y numero
oficial (art 233 Codigo Financiero
$39.91 por cada metro de frente)

Certificado de zonificacion de uso de
suelo (art 235 Codigo Financiero)

%
%

%

%
%

%

50.00%
2.00%

1.00%

1.00%
24.00%

3.45%

85

$ 696,756,000.00 $
$ 348,378,000.00 $

S 348,378,000.00 S
F

S 337,926,660.00 S
348,378,000.00 $
$

-

S 88,424,645.24 S

39.91 S

348,378,000.00
6,967,560.00

3,483,780.00

337,926,660.00

3,379,266.60
83,610,720.00
97,441,326.60

3,050,650.26

3,392.35

1,389.50
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Pago de aprovechamientos para

mitigar los efectos del impacto

ambiental (art 318 del Codigo

Financiero $32.00 por metro cuadrado

de construccién) m? 4320 32 S 138,240.00

Dictamen de factibilidad de servicios gratuito 0

Pago de los aprovechamientos para la

construccién de la obra de

reforzamiento hidrauluco. (art 302 del

Codigo Financiero $328.61 por cada

metro cuadrado de construccion) m? 4320 328.61 1419595.2
TOTAL $ 4,613,267.31

Existen diversos factores econémicos que son dificil de calcularse, por la cantidad de afios y
condiciones en que se desarrolle la reserva, por lo que no es conveniente realizar un estudio
financiero dindmico de la inversidn, en virtud de que no existe certeza del incremento de costos
de adquisicion y produccién del desarrollo, sin embargo el resultado de los saldos financieros
refleja una utilidad del 17%, utilidad que tiende a incrementarse bebido a que el terreno sera
adquirido al inicio de desarrollo y los precios de venta tienden a subir, la reserva territorial
constituye una ganancia en cuanto se cuente con la garantia de la demanda en la zona y permite
amortiguar los factores econémicos que intervienen de forma negativa en el negocio.

Es importante resaltar que para que funcione como reserva, se requiere la adquisicién de la
totalidad de terreno, la puede hacer un desarrollador con suficientes posibilidades de inversién
o el gobierno para venderlo al desarrollador aplicando politicas en el uso de suelo incluyentes
como permitir mayor densidad a cabio de viviendas de bajo costo y mayor porcentaje de area
verde, como interés anual menor al de una institucién financiera, o diferente esquema de pago,
esto impacta directamente en la utilidad del negocio, permitiendo negociar mejores precios y
condiciones de venta para la poblacién de menores ingresos.

Valor de la reserva territorial




Xll. CUADRO DE GENERALIDADES.

PREMISAS.- APROVECHAR EL SUELO URBANO Y REDUCIR LA PERDIDA DE SUELO DE
CONSERVACION.

El suelo urbano es escaso y se encuentra ocupado, es necesario cambiar el modo de desarrollo
urbano, plantear una ocupacidon 6ptima en superficie y niveles de construccidn, renovar y
densificar las zonas ocupadas, con principios de sustentabilidad ambiental y politicas de uso de
suelo incluyentes.

El suelo de conservacion ecoldgica, es fuente de bienes y servicios ambientales importantes para
la conservacién de las condiciones ambientales de la Ciudad de México; como la recarga del
acuifero, el mantenimiento de la calidad de los gases en la atmosfera, la regulacion del clima, el
mantenimiento de los ciclos hidroldgicos, la temporalidad de las lluvias entre los mds destacados.

COMO.- IDENTIFICAR EL PROBLEMA DE CRECIMIENTO DE LA MANCHA URBANA

El suelo de conservacidon pierde rapidamente superficie por el abandono de la actividad
agropecuaria como por el crecimiento de la mancha urbana. La alcaldia de Xochimilco absorbe
gran parte del crecimiento de la Ciudad de México, debido a factores sociales, econémico y
ecoldgico que favorecieron que la poblacién de bajos ingresos se desplazara a zonas periféricas,
en donde la regulacién de uso del suelo y su aplicacién tienden a ser menos restrictiva y la vivienda
suele ser mas accesible en términos econdmicos.

DONDE.- REGION TLAXOPAS

Se identificd una zona ubicada en el limite noroeste de la alcaldia de Xochimilco, en el limite con
la alcaldia de Tlalpan, esta zona ha venido absorbiendo el crecimiento desde hace mas de 30 afios,
es un claro ejemplo de la realidad urbana caracterizada por la velocidad del crecimiento de la
mancha urbana y el desorden del territorio, que se ha ido adaptando a las condiciones fisicas y
espaciales. En donde el precio del suelo y la deseabilidad se someten a un mercado inmobiliario
incontrolado determinado por la especulacién de uso de suelo habitacional permitido. La
irregularidad de los asentamientos refleja un menor valor del suelo debido a la falta de
infraestructura, equipamiento y seguridad juridica

PARA QUE.- PARA UN CRECIMIENTO PLANIFICADO Y LA OPTIMA OCUPACION DEL SUELO

Para una adecuada ocupacién del suelo con la planeacién y aplicacidon de normas urbanas,
demostrar que es juridicamente permisible, técnica y econémica viable, el desarrollo de
una reserva territorial.
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Xlll. CONCLUSIONES.

El crecimiento desordenado de la mancha urbana en la alcaldia de Xochimilco ha generado
desigualdad en el sistema urbanistico, desorden en la imagen urbana, creciente demanda de
servicios publicos y saturacion en las vias de comunicacion; los bienes y servicios ambientales
se han venido desgastando y agotando, el mas notorio es la sobre explotacién del manto
fredtico que recientemente han provocado socavones en las principales vias de comunicacién,
colapsando la accesibilidad que en si es complicada y poniendo en riesgo la zona turistica
representativa de Xochimilco a nivel mundial.

Si bien el problema de crecimiento de la mancha urbana es evidente y se ha identificado desde
hace muchos anos, pocas han sido las acciones para frenarlo y ofrecer alternativas para un
crecimiento ordenado; lo importante de este trabajo es resaltar que es posible identificar y
cuantificar la tendencia de crecimiento a fin de planear una zona de absorcidn, determinar la
demanda de suelo para determinado tiempo.

A través del andlisis de la normatividad urbana aplicable en la zona, se determind que es
juridicamente permisible; el uso de suelo con el que cuentan los predios que pueden absorber
la reserva, de acuerdo al dictamen de la Comisién de Regulacion Especial es Poligono Especial
de Actuacidn para Reserva Territorial (PEAR), en donde el uso de suelo es HR/2/40. El cual puede
ser de hasta H3/20 si es para vivienda de reubicacion.

En base a los principios basicos del urbanismo se determina el lote tipo de 160 m? y dos
densidades, una para lotes unifamiliares de 2 niveles 40% de area libre, siendo el 70% del total
de los lotes y lotes tipo condominio para dos familias permitiendo 3 niveles de construccién y
60% de area libre, con prototipo de vivienda. Con la tendencia de incrementar el porcentaje de
lotes tipo condominio de acuerdo a la aceptabilidad y reducir la superficie de la reserva
territorial.

Se determinan los usos de suelo de la reserva, pensando en primer lugar en el desarrollo
adecuado y en segundo lugar en el enfoque econdmico, en donde los lotes vendibles son lotes
habitacionales en un 55%, industria o comercio en 3%, equipamiento 2% aproximadamente,
de esta forma el 60% de la superficie de la reserva territorial es vendible. El 10% del area total
se destina a drea verde comun, si sumamos el porcentaje de darea libre de los lotes
habitacionales aportan del 25.30% y se condiciona a que sea verde, se logra rebasar el indice
recomendados por la OMS, de m? de area verde por habitante, con lo que se garantizan las

Valor de la reserva territorial




condiciones ambientales de la zona y la aportacién de servicios ambientales a la Ciudad de
Meéxico.

En base a estudio de mercado se determind el valor unitario de adquisicidn y el valor unitario
de venta, con una marcada diferencia entre ambos, esta diferencia radica en la superficie de las
ofertas de mercado, a mayor superficie el valor unitario disminuye, lo que permite que al
adquirir grandes extensiones sea posible el desarrollo inmobiliario y garantizar una utilidad
aceptable y negociable.

Al adquiri el gobierno la totalidad de la superficie para la reserva territorial, el desarrollador
puede asociarse, asumir el riesgo de invertir en el negocio con la garantia que le da la demanda
reflejada por el crecimiento poblacional y los costos de mercado en la zona. El gobierno puede
convenir precios de venta accesibles.

De tal forma que el desarrollo de la reserva territorial es una responsabilidad compartida por el
gobierno y desarrolladores que estén dispuestos a invertir capital y tiempo; que ademas de
resultar viable econdmicamente, brinde la oportunidad de habitar en un espacio planeado,
acorde a la dindmica de crecimiento familiar, con mejor calidad de vida, en armonia con el
medio ambiente. De tal forma que el desarrollo de una reserva territorial es juridicamente
permisible, técnica y econdmicamente viable.

CONCLUSIONES GENERALES.
CONSECUENCIAS DE VALOR AL DESARROLLAR UNA RESERVA TERRITORIAL.
Valor ambiental.

e Al potencializar la utilizacidon del suelo, en la primera etapa hasta mas del 27%, e
incrementandose en las siguientes, disminuye la superficie ocupada de suelo de
conservacion.

e Con el aumento en el porcentaje de area verde, los metros cuadrados de area verde
por habitante son superiores a lo recomendado por la Organizacién Mundial de la Salud
ademas de conservar las condiciones ambientales de la zona, porcentaje inexistente en
un asentamiento irregular.

Valor econémico.

e Con laintroduccidn de servicios urbanos e infraestructura se incrementa la plusvalia

de los inmuebles.
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e Con seguridad juridica, es posible contar con una escritura, un crédito, como

patrimonio familiar o como opcién de venta o inversion, mejorando las condiciones del
mercado inmobiliario.

Valor intangible.

El vivir en un fraccionamiento en equilibrio con el medio ambiente, en donde la demanda de
servicios coincide con la cobertura de infraestructura, servicios urbanos y seguridad juridica.
Mejoran la vida urbana y por ende la calidad de vida de la poblacidn.

Valor de negocio.

e Conviene invertir en el desarrollo de la reserva territorial con una utilidad aceptable
con tendencia a incrementarse.

Valor de la reserva territorial
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