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INTRODUCCION.

El impulso de un gran desarrollo turlstico, industrial y portuarle en
Mazatlén, estd transformando rapidamente a la ciludad, debido a las
inversiones realizadas en la edificacién de Parque Industrial "Alfredo
V. Bonfil" y en los proyectos y construcciones de desarrollo turistico
aprovechando los recursos naturales que ofrece 1la cludad; las
instalaciones turisticas han adquirido czada vez mayor importancia, con
el desarrollo de fracclionamientos y hoteles inmediatos a las playas
siendo éstas las principales causas de atracclidon, en los ﬁltimcs afios
de corrientes migratorlias en busca de mejores fuentes de empleo y

serviclos, lo gqua ha originado por ende el crecimiento espacial vy

demografico de la ciudad y por tanto una mayor diversificacidn de los

usos del suelo.

El presente trabajo tiene como uno de sus objetivos el hacer un
diagndstice de cada uno de los usos del suelo que  componen
actualmente el A&rea urbana de Mazatlan; para ello se recurrid a la
recopilacibdn de 1los fundamentos tedricos, especificamente 1los .que
corresponden a la economia neoclasica en el estudio de la estructura
urbana que presentan las ciudades de nuestro palsx.

El segundo objetivo es el que a trgvés del diagndstico ae los usos del

suelo proponer una herramienta normativa gue evite incompatibilidades

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

% Cabe mencionar la utilidad que tuvo para la orientacidén tedrica, el
trabajo de Estructura Urbana en México, El Caso de

Tesis,UNAM, 1984.

Aguascalientes,



pueda asegurar el bienestar general de la comunidad.

Para lograr estps dos objetivos, se optd por un &andlisis deductivo lo
que permitid 1la aplicacidn y confrontacidn de +todos 1los elementos

vhlidos a nuestro pals que ofrece la teoria al caso estudiado.

Por otra parte cabe mencionar, en esta parte introductoria; los
problemas y obsticulos que se presentaron para la elaboracidn del
mismo como son: la falta de acceso a la informacibn por parte de los
organismos oficiales, ya que mucha de ésta 1la manejan de manera
confidencial; el +tiempo reducido que se tuvo en la visita de campo
debido al costo que esto representd, asi como el poder adquirir el
plano base de la ciudad, entre otros muchos; pero sin embargo a pesar
de los inconvenientes antes seflalados y con todas las deficiencias que

ello representd se cumplid con los objativos trazados al iniclio del

trabajo.
Tomando como base los objetivos antes referidos, el contenide y el

desarrollo de la investigacidn se presenta de la siguiente forma:

La primera parte presenta toda una serie de anfecedentes tebricos
sobre la distribucidn de los usos del suelo en el espacic urbano.
Seguido de este apartado se particulariza en una definicibn tedrica 4
conceptual del wuso del suelo comercial, habitacional,- industrial y

turi{stico.

La segunda parte trata sobre los elementos y factores que intervienen
en la determinacidn de los usos del suclo de la ciudad estudiada;
estos son: El medio fisico, antecedentes histéricos, forma y ritmo de

crecimiento, +tamafio de lavoiudad, accesibilidad, factor - politico ¥y



valor del suelo.

La tercera parte trata del diagndstico en particular de cada  uno de
los usos que constituyen-la ciudad; wuse comercial, habitacional,

industrial y turistico.

Por dltimo, 1la cuarta parte del estudio propone un instrumento
normativo denominado Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo para
Mazatlén, el cual se pretende sirva como una herramienta de

planificacién del uso del suelo en la ciudad.



CAPITULO 1. ANTECEDENTES TEORICOS SOBRE USO DEL SUELO

Al tratar de identificar y explicar la existencla de 1los diferentes
usos del suelo en la ciudad, se han revisado diferentes sistemas
donceptuale5 dados como explicacibn para entender el por qud de 1a

distribucidn de los usos del suelo en el espaclc urbano.

Por un lado se han ofrecido tres explicaciones; la primera conoclda
con el nmnombre de Teoria de Zonas Concéntricas, la segunda llamada

Teoria de sectores y la tercera llamada de Nacleos Mdltiples.

1.~ Teoria Concéntrica.

El modelo mas conocido dentro de esta teorla es el expuesto por E.W.
Burgess en 1923. El referido modelo se basa en el principio de que el
desarrollo de la ciudad tiene lugar hacia afuera a partir de su 4&rea

central, formando una serie de Areas concéntricas.

La primer Area se define como un distrito central de negoclos y. de
zonas comerciales, siguiéndole una zona de transicidn en dondé se
encuentran entremezclados usos comerclales y habitacionales de +tipo
residencial en proceso de cambio, esta zona se mezcla con una tercera
formada principalmente por viviendas de obreros; la cuarta zona  la
conforman las 4&reas residenciales en donde viven familias de clase
media y una tltima que Burgess define como la zona de comuters, vy
donde se localizan las comunidades suburbanas, emplazindose a lo largo

de las arterias de transporte donde residen la clase media y alta.



2.~ Teor{a de Sectores,.

Esta teoria fue presentada en 1939 por el economista norteamericano H.
Hoyt; el enfogue de su teoria se desarrolla principalmente para

explicar la estructura de zonas residenciales.

La teoris sostiene que las diferentes clases socloecondémicas de una
ciudad suelen encontrarse en Areas diferentes, definidas como sectores
de un circulo cuyo centro es el distrito central de negocios. Las
4reas residenciales de precios o rentas altas se encuentran en
sectores definidos ¥ existe una gradacidén descendente de rentas o
alquileres, desde estas areas de nivel alto, en todas direcciones. Las
adreas de vrenta intermedia, o las de categorla mhs proxima a las de
renta méaxima, rodean al &rea de renta alta por uno o més lados y
suelen estar situadas en los mismos sectores que en las &reas de renta
elevada. Las &reas de renta baja ocupan por completo otros sectores de

la ciudad, desde el centro a la periferia.(l)
3.- Teoria de los Nucleos Maltiples.

Esta teoria fué sugerida por vez primera por Mc Kenzie, la hipétesis
de nlcleos mbltiples se basa en que frecuentemente se observa la
existencla de una serie de nlcleos en la estructura dé los usos del

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

teorias, (2)

Harris y Ullman, retoman el concepto de Mc Kenzie para desarrollarlo.
Al observar ellos diferentes ciudades se percataron de gue ya existian
ciertos nticleos definidos anteriores a 1la formacién del 4rea

metropolitana, permaneciendo como centros a medida que el desarrollo
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urbano 1iba ocupando las 4reas intermedias entre ellos y que otras

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

proceso de urbanizacidn,

Hyarris y Ullman identificaban cuatro factores que suelen ser
responsables de la aparicidn de nicleos separados en log sistemas de

usos del suelo urbano:

1.- Ciertas actividades requieren instalaciones especializadas. Asi el
distrito de venta al por menor exige un méximo de accesibilidad, algo

completamente diferente a la centralidad geométrica.

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

son economias externas.

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

de residencias de alta calidad de la industria.

4.~ Algunas actividades no pueden hacer frente a la renta elevada que

exigen los sitios més deseables en relacidn a su interés,(3)

Seguidc de las teorias antes descritas sc introduce la variable de
tamafio, ¢sto  haciendo referencia al  tamaflo de la  ciudad;
indudablemente la variable de tamafio fue tomada en cuenta para la
elaboracidn de las anteriores teorias, pero no se hizo extensive para
las  ciudades de mayor tamafio a las estudiadas, para ello Griffith

Taylor, formaliza su esquema reconociendo los diferentes +tamafios de

ciudades.



Taylor reconocia: (4)

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

fhbricas.

Ciudades adolescentes. Fabricas diseminadas, pero sin zonas definidas

para casas de primera clase.

Ciudades semimaduras. Una separacibn visible de casas de primera

clase.

Ciudades maduras. Las 4reas comerciales e industriales separadas,
cuatro zonas de casas, abarcando desde las

mansiones hasta las chozas.

Tomando como base el esquema anterior se deduce que el tamafio de 1la
ciudad indicari la complejidad o simplicidad de la estructura wurbana,
ya dque a mayor tamafio de la ciudad habrd mayor ntmero de wusos del

suelo.

‘Como una extensidn a los modelos antes referidos y con un analisis
deductivo Leo F. ©Schore (5) propone una explicacién detallada de
suposiciones en las que se deberd apoyar el modelo para explicar la
existencia de los usos del suelo, para ello elabora una lista de cinco

supuestos:

1.~ Suposicidén de heterogeneidad; ase deberin examinar los constrastes

de razas y el grado de asimilacidn cultural, asl como clases soclales

y ocupacliones.

2.~ Suposicibén de una base econdmica; especificar un clerto caracter



acondmico funcional.

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

privada, competencia econbmica y ‘transporte eficaz.

4.~ Suposiciones en cuanto a la geometria del espacio; en donde el
drea flsica aumenta en funcidn del cuadrado de la distancia radial vy
consecuentemente en el centro existe poca oferta del espacio. Ademas,
existe la condicidn adicional de que las areas centrales son de valor
mas alto en virtud de la oferta limitada y la accesibilidad a +todas

las demkhs Aareas.

5.- La suposicidn de los patrones de ocupacidn, las clases sgoclales
con un status econdbmico superior sean capaces de asegurar la prioridad
en la compra de los terrenos en las mhs nuevas y deseables &reas. o
tengan al menos un elevado grado de libertad de eleccidn, frente 2 una

eleccibn muy restringida para el pobre.

Otro tipo de aportaciones que se deben tomar en cuenta para el estudio
y determinacidén de los usos del suelo lo hace Richard M. Huxrd (6),u La
mayor parte de su investigacidn va principalmente dirigida al wvalor
del suelo en donde el modelo de usos del suelo y valores del +terreno

serd reciprocamente determinante.

El principio que Hurd toma como tesis, es el que el valor en el
terreno urbano es el resultado de la renta econdmica y que ademas, en
las ciudades, la renta econdmica se basa en 1la superioridad de

"situacibdbn”. (las rentas en los puntos més accesibles se elevan).

Robert M. Haig (7), considera la renta comoe el precio para la



accesibilidad o el ahorro en los gastos de transpote; asi la renta
aparece como un pago al ahorro en los costos de transporte.Estos

costos de renta y transporte varian con el sitio, puesto que el sitio
tebricamente perfecto por la actividad ss aguel que facilita el grado
deseado de accesibilidad al mas bajo precio; lo que implica una
relacibn de renta, costo de transporte y localizacidn, siendo entre

ellos interdependientes.

Retomando las variables anteriores, William Alonso (8) construye un
modelo basado principalmente en el supuesto de que la renta disminuye
desde el centro de la ciudad hacia la periferia; ademds en esta misma
direccibn se presenta un aumento en el costo de transporte. Emerge un
‘gradiente de rentas del suelo, asi{ como diferentes usos del suelo se
presentan en cada gradiente. La ubicacibdn de cada uno de los uscs del
suelo en el conjunto dependerd de la posibilidad aque +tenga para
costear las diferentes rentas. Por tanto, los usos del suelo cerca del
centro requieren gran centralidad con respecto al mercado vurbano,
contando con mayor accesibilidad que los ubicados en la periferia,

pero a diferencia de estos Ultimos pagando rentas elevadas.

Otro marco conceptual que se introduce para el estudio de wuso del
suelo son los sistemas de actividad de la gente. Para- Chapin Stuart
(9), el sistema de actividad es el tipo de comportamiento de los
individuos, familias, instituciones, empresas que concurren en formas
espaciales, que tienen un significado para el planeamiento del suelo.
Asimismo indica que el uso del espacio es resultado de una clase
especlal de comportamiento que se identifica como comportamiento de

situacidn, en donde dicho comportamiento es producto de la actividad



diaria que se considera como basicas.

Para ello Chapin establece una tipologia de sistemas de acbividades

(ver cuadro 1}).

Por otro lado Chapin manifiesta que el uso del suelo es producto de un
comportamiento, por lo gue para ello describe los procesos soclales

que constituyen este comportamiento.

Los principales procesos explicativos en la configuracidn urbana segtn

Chapin (10) son:

1.- Predominio, Gradiente y Segregacidn.

Predominio; se refiere al control econbmico & social que tiene
un &rea de la ciudad sobre la totalidad de ella,

-~ Gradiente; es la disminucidn progresiva del dominio desde un
centro hacia las zonas progresivamente mis alejadas.
Segregacidn; es un proceso selectivo mediante el cual unidades

homegéneas se unen para formar grupos.

2.- Centralizacidn y Descentralizacidn.

- Centralizacidn; se refiere a la congregacidén de gente ¥
funciones urbanas en un determinado centro urbano, o en sus

dreas de usos funcionales, en busca de ciertas satisfacciones

econdmicas culturales o sociales.

- Descentralizacidn; es la ruptura del centro urbano con sus

correspondientes flujos de. gente o funciones urbanas hacia

- 10 ~



Agentes de actividad

Enpresas

Instituciones

Fanilias e Individuos

CURDRO N

Tipos de actividad

fiotividades Praduoti

fotividades para el
bienestar comun

Aotividades
residenciales

0-"1:

Sistemas de actividad

~fiot vidagu productivas de bienes
& gu n, prooeso, cominicacion y
vas st ond,

-ﬁotiuldadu de servicio (a empresas
fnstituoiones, viviendus e individuds).

-fotividades de desarrollo humano
(eduoativas, religlosas g mcnatiuas)

~fAotividade buiou dv sewicio a la
comnidad (policia, borberes, agua,
aloantarillado, eto)

-nm idades de benefigisnoia )
um\ o8 grupos (trakajo socoial, etn)

-fiotividades produstovas de ingresos

-Angvidldes faniliares y nuidade de los

-?ohfidldes de desarrollo educacional e
nteleotual

-fictividades de desarrollo esvirdtual

~ -Actividades sociales '

-Recren y descanso

~fiotividades en clubs

-Gerwicio a 1a comunidad

-potividades politicas

—aotlvidldss relacionadas cop la
alimentacion, cowpras, sanidad, etc.

C =11 -



hreas periféricas o nuevos centros satélites.

3.- Invasibn y Sucesidn.

- Invasibn; es la interpretacidén de un grupo de gente o de un
4drea, con un determinado uso por otro. La invasién de un
grupo de gente por otro es generalmente la manifestacidn en el
espacio de unos procesos de cambio activo en la estructura
social de la ciudad. La movilidad espacial estd relacionada
con la movilidad social y como el término lo hace suponer,

implica cambios en el status o posicibn soclal,

- Sucesidn; ocurre cuando el nuevo grupo o nuevo tipo de uso

desplaza finalmente fuera del Area a los antiguos ocupantes.

Como es de apreclarse la conducta humana tiene gran influencia en el
espacio urbano, ya aque el comportamiento de la gente y de grupos
actlan de acuerdo a sus valores e ideales aque poseen, sliendo estcs el

reflejo de su cultura y nivel econbmico,

Chapin también menciona la participaciéon formal que debe tener el
gobierno o el aparato juridico-politico para el desarrollo equilibrado
que debe haber en el admbito urbano; esto con el fin de obtener una
aceptable habitabilidad en 1la ciudad, como +también una unidad y

eficiencia en la estructura general del uso del suelo.

El mismo autor, define el término habitabilidad para referirse a
aquellas cualidades del medio ambiente fisico del &rea uroana que
tienden a inducir en los ciudadanos un sentimiento de bilenestar

‘mental, fisico y social, dependiendo del grado en que sus necesidades

- 12 -



y deseos fundamentales de vida cotlidiarna estén satisfechos.

Asi también indica, para que las instancias gubernamentales puedan
brindar un desarrollo equilibrado en las ciudades, deberdn considerar

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

Sanidad y Seguridad (11); se refiere al manejo adecuado del uso sel
suelo para proteger a la poblacién de un medlio ambiente inhspito, para

ello se consideran los siguientes requisitos minimos:

- Proteccidn contra peligros de accidentes.
- Proteccidn contra infecciones y previsiones para el

mantenimiento de un nivel de limpieza adecuado.

~ Previsién de luz natural, soleamiento y ventilacidn adecuada.
- Proteccidn contra ruidos excesivos.
Proteccidbn contra la contaminacidn atmosférica.

- Proteccibn de 1la fatiga y provisidn de un aislamiento
adecuado.

Provisién de oportunidades para desarrollar una vida normal,

familiar y comunitaria, y proteccidn contra peligros morales.

Provisién de posiblidades para tener una satisfaccidn estética

razonable

Conveniencia; es la derivacién de la distribucidn locacional de usos
del suelo y de la relacidn que cada drea de uso funcional tlene con
otras Areas, por lo que se puede juzgar la conveniencia en funcién de

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

etc.

- 13 -



for otre lado, en el planeamiento de transportes se enfoca la
conveniencia en términos de sistemas circulatorios y de la facilidad

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

Con lo anterior se puede decir que la conveniencia es un factor basico
de tomar en cuenta para el planeamiento y control de los wusos del

suelo, dirigido a obtener un dptimo en su localizacidn y distribuciédn

de los mismos.

Economia; este elemento se asocia con la eficiencila de la estructura
de usos del suelo y sus implicaciones con el gasto ptblico, éstos
pueden ser los gastos municipales o federales y el pago de

contribuciones que tiene que hacer el ciudadano en general.

La economia estd estrechamente relacionada con la conveniencia; poxr
ejemplo la existencia de una cercania conveniente entre las zonas de
residencia y de trabajo, contribuyen a que el sistema de circulacidn
sea el méds eficaz y menos caro en términos de gastos en obras publicas
o gastos individuales de gasolina y el pago por el transporte plblico.
Por tanto, 1la conveniencia tiene que ver con el gasto de tiempo ¥
esfuerzo, mientras la economia estd relacionada con el costo de ese

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

institucidn,

Amenidad; éste término se refiere al agrado o satisfaccién aque debe
proporcionar el &mbito urbano como un hogar para vivir, tradbajar vy
disfrutar el tiempo de ocio o recreo. Estd relacionado con el aspecto

estético para la visidén y el confort.

- 14 -



Otros dos elementos que tienen ingerencia y no se pueden dejar pasar
de largo para el estudio de usos de suelo son, el medio flsico de 1la

ciudad y los antecedentes histbdbricos de la misma.

Con 1lo que respecta al medio filsico, &ste puede o no representar un
obsthculo o una condicionante para el desarrollo de la ciudad; lo que
también estd relacionado con los recursos financieros y tecnoldgicos

con los que cuente la ciudad para superar estos limitantes.

Con lo que respecta al desarrollo histdrico, serd necesario conocerlo
ya que no es posible entender el presente sin conocer el desarrollo
anterior a &ste; con lo antes citado se podrd obtener un panorama real
de la evolucidn de los diferentes elementos del proceso urbano que han

dado como consecuencia las condicionantes actuales de la ciudad.

Como dice Milton Santos (12), no se puede entender ningin momento de
la historia sin haber entendido antes su evolucidbn. El crecimiento
urbano y el tipo de actividades dominantes que lo han acompafiado, se
han traducido en el paisaje por destrucciones, yuxtaposiciones o
nuevas utilizaciones del habitat o del patrimonio urbano inmobiliario

anteriores.

Con +toda 1la recopilacidn tebrica antes decrita se Tha trabado de
indicar cuadles son los elementos que influyen en la estructuracidn vy
distribucién del suelo urbano y que serviradn como sustento para
desarrollar el estudio del caso que me ocupa; asi como los siguientes
apartados a tratar en donde se definen conceptualmente cada uno de
los usos del suelo que se localizan en la ciudad: uso comercial,

habitacional, industrial y turistico. Sin duda alguna el realizar



estudios de este  tipo resulta ser complejo y dinadmico por lo aque
existe la posibilidad de haber excluido alghn elementé que +tenga

ingerencia directa en el tema.

- 16~



REFERENCIA BIBLIOGRAFICA DEL CAPITULO 1

10.

11,

i2.

Hoyt, H. citado por Chapin, Stuart. Planificacibn del uso del

Suelo Urbano, coleccibn Urbanismo 6 0. Kos-Tau, S.A. Barcelons,

1976. p. 24
Mc Kenzie, R.D. citado por Chapin Stuart. Idem. p. 25 .

Harris y Ullman. citado por Harold, Carter. El Estudio de 1la
Geografia Urbana, Instituto de Administracidn Local, Madrid 1974
p. 199

Harold, Carter. Idem. p. 200 .
Schore, F. citado por Harold Carter. Idem. p. 202 y 203
Hurd, Richard. citado por Harold, Carter. Idem. p. 207
R. M. Haig. citado por Harold, Carter. Idem. p. 208 .

Alonso William. A Theory of Urban Land Market, Internal Structure
of the City Reading of space and Enviroment, University' of

Toronto, New york. 1971 vp. 154 .

Chapin, Stuart. Planificacibn del uso del Suelo Urbano. Coleccidn

Urbanismo O,Kos-Tau, S.A. Barcelona, 1976 p. 207
Chapin, Stuart. Idem. pag. 29, 30 y 31 .
Chapin, Stuart. Idem. pag. 44-56 .

Santos, Milton. Geografia y Economia Urbanas en los Palses

Subdesarrollados, Coleccibn Clencias Geograficas. p. 222 .
-17 -



CAPITULO. 2 DEFINICION DE USOS.

2.1 UsO COMERCIAL.

Este +tipo de uso se encuentra emplazado principalmente en lo que se
conoce como centro de la ciudad o centro urbano; dentro de las
regiones que conforman la ciudad, dicha zona es la mejor conocida por
los habitantes de la misma, debido a que presenta caracteristicas
especiales en cuanto a la utilizacién del suelo y a sus funciones
particulares que desarrolla; sin embargo, el centro urbano no es la
dnica zona aque presenta este tipo de use ya que el ritmo <tan
acelerado de crecimiento de las ciudades, asil como otro tipo de
condiciones que se mencionarén méas adelante son las que han dado pie a

que este uso se presente en otras Areas, generando la creacidn de

subcentros urbanos o corredores de servicios.

Al centro de 1la ciudad, como nosotros mejor 1lo conocemos, se le
designa con diferentes nombres; un ejemplo de ello por ser los méas
conocidos son:

"Central Bussiness distric"” (C B D), en Estados unidos y "Cerntral
Area", en Gran Bretafia; asl también, la delimitacién es distinta vya
que el “Central Area” incluye calles en las que se encuentran
funciones propias del "Central Bussiness Distric” (comercio a1 por
menor de bienes y serviclos, ademds de oficinas burocraticas), pero
también contiene &reas industriales y aonas habitacionales, - las
cuales considera en su conjunto; estas &reas constituyen con

frecuencia el ntcleo histésforioo de la ciudad.
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Como se dijb en un principio, el centro de la ciudad contiene razgos
caracter{sticos que la distingue de las demds areas que conforman la
ciudad y en ‘donde James Johnson (1), distingue las sigulentes

caracteristicas:

~Accesibilidad, se define como un factor dominante ya que es el
que le da su caracter al centro de la ciudad por ser la mejor
comunicada, es la =zona de la ciudad a donde mas facil ge llegs
desde +todos los demds puntos de ésta y el sistema de +transporte
publico contribuye en gran medida para que se dé una maxima

accesibilidad, ya que convergen a &1 casi todas las lineas de éste,

Suponiendo la existencia de un determinade sistema de transporte,
habrd wuna posicidn dentro de la zona urbana de maxima accesibilidad,
que corresponderd con el punto focal del sistema de +transporte. En
torno a esta posicibn se establece un trazado  basicamente
concéntrico de accesibilidad decreciente. Esta posicidn de maximo
acceso constituye el lugar donde la poblacidn urbana puede reunlrse

con el maximo de gasto (2).

Por lo que se puede argulr, que el centro de la ciudad posee una
localizacibn privilegiada para todas aguellas actividades que demandan
una gran accesibilidad, como 1lo es el comercio minorista y los

servicios con gran demanda.

~Calidad Tridimensional Del Centro.
Debido a 1las diversas ventajas que posee sl centro urbano, se ha
producido una gran competencia por los mejores lugares de &ste, entre

los comercios que pueden beneficiarse de esta localizacibn central; lo
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anterior conlleva por un lado, a que los precios del suelo en estos
puntos sean muy elevados y por e} otro a que &stos a su vez, influyan
fuertemente sobre la densidad de utilizaclidn del suelo, lo que se ve
reflejado en la gran concentracibn de comercios en lotes de pequefias
dimensiones por lo que la escala horizontal no 28 muy
extendida,generalmente son espacios gque se pueden recorrer a pile. Por
lo tanto al ser muy reducido el espacio de que se dispone se genera
que el centro crezca en forma vertical; estas caracteristicas son las
que han otorgado al centro una calidad +tridimensional, dandc como

resultado una constitucidén peculiar a la morfologia urbana.

Para que se pudiera dar este crecimiento vertical del centro, se
tuvieron que desarrollar ciertas condiciones en la construccidn, como

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

ascensores.

Tamblién cabe sefialar los problemas relacionados con el desarrollo
vertical del centro, en lo que se refiere a la falta de ventilacidn vy
la 1luz, lo que es producto de la obstruccidn  por los grandes
edificios; ademas del deteriorec paulatino que ha sufrido el centro
histbrico gue se encuentra inmersc en este espacio, ya gue se ha xoto

con la imagen que guardaba el lugar antes de que se desarrollari este

tipo de construcciones.

-Actividades Caracteristicas.

James Johnson, distingue una serie de grupos de actividades

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

donde para algunos de ellos la accesibilidad es fundamental .y para
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otros es la complementaridad.
Los grupos que se distinguen son los siguien@es:

~Establecimiento de venta al por menor, como los grandes almacenes vy
las cadenas de tiendas que dependen de una clientela formada por la

gran multitud de personas que facllmente se retlmnen en el centro de 1la

ciudad.

Las tiendas de esta clase se encuentran en las principales calles

comerciales para atraer a los transeuntes.

-Tiendas altamente especialzadas «aue dependen de pocos clientes
dispersos por ejemplo las librerias, este tipo de comercio casi no se
localiza en las calles principales, puesto que su giro potencial no
acostumbra a ser lo suficientemente importante como para permitirles

pagar un alquiler elevado.

También puede ocurrir que no necesiten un emplazamiento tan caro, ya
que es probable gue su &xito comercial dependa més bién de la

recomendacibn personal que de la compra impulsiva.

~Tienda especializadas qus ejercen una atraccidn de tipo mhs general,
pero que son utilizadas con poca frecuencia por- el comprador
individual, como ejemplo de ello estan las joverias, galerias de arte,

tiendas de moda de alta costura, etc.

-Tiendas que sirven a los gclientes que han de trasladarse al centro
por cualquier motivo, como por ejemplo restaurantes econdmicos,
puestos de periddicos, etc. Otra de las uactividades que se desarrollan

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

La mayoria de las oficinas requieren estar instaladas en puntos donde
puedan acudir a ellas tantos clientes potenciales como sea posibls; un
éjemplo del +tipo de oficinas instaladas en el centro son, los
servicios profesionales especializados del tipo de abogados, agentes
de publicidad, contables, etc; es una actividad en que la

complementaridad y las relaciones interpersonales son indispensables.

Por otra parte también se encuentra en el centro, la administraciédn
piblica asl como la privada, su localizacidén se explica por la
conveniencia funcional, por la necesidad de contactos y de
distribucidn de decisiones.

Adem&s en el centro se pueden encontrar algunas industrias pequefias
que no causan efectos negativos al lugar y gue a la vez su dependencia
es alta del &rea donde se encuentran, un ejemplo de elle es la
industria periodistica, para la cual la pronta informaciébn ¥ la

distribucibn ripida es basica.

Una tAltima actividad que también se encuentra en el centro es 1la de

esparcimiento, localizacibn que obedece al acceso con que cuenta la

zona.

Las actividades comerciales y de servicios que son cafacteristicas en
el centro de la ciudad, ocupan dentro de su emplazamiento diferentes
dimensiones de suelo debido a que unas actividades son mids rentables
que otras, siendo las comerciales y las de oficinas las mis numerosas,
-~ Ausencia de la poblacidn residencial.

A partir de las primeras concentraciones de poblacidn 1las cuales

formaron las primeras comunidades verdaderamente urbanas, se fuerdn
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emplazando & medida que iban creciendo en torno a su  centro
administrativo ¥y religioso, ya que 1la cercania a dste era
indispensable para su desarrollo econbmico (estos primeros
asentamientos residenciales se dieron en lo que se conoce como centro
histbrico de la ciudad), pero & medida en que la ciudad crece 1la
poblacidn residente en esta parte desciende continuamente, en algunas
ciudades el fenbmeno es mas acelerado qQue en otras, lo que estéa en

funcidén de las circunstancias de cada zona en particular.

Esta ausencia de la poblacibén residencial, es otra de las
caracteristicas que tipifican el centro de la ciudad. Entre 1los
factores gue influyeron para gque se diera este abandono de los centros
de las ciudades fue el mejoramiento de los métodos de transporte hacia
las &reas suburbanas, paralelamente esta tendencia se vid estimulada

por el juego de la oferta y la demanda para adquirir espacios en esta
parte de la ciudad y destinarlos a un uso comercial y de oficinas; 1lo
que conllevd a un aumento de los precios del suelo, los cuales ya no

fueron sostenibles por parte de los habitantes de esta &rea.

Esta transformacidn de utilizacidn del suelo que han sufrido 1los
centros urbanos le ha dado una peculiaridad méis; la de contar con una
gran densidad de poblacidn durante el dia que llega ab‘trabadar, pagar

algln servicio o adauirir algin bien y lo abandonan por las tardes.

Como resultado de la densidad tan alta de poblacibn que recibe el
centro urbano durante el dia, del trazado antiguo de la misma, la gran
movilidad en su interior y la ausencia de estacionamiento,. han

originado graves problemas de tradnsito, llegando a ser insuficiente la

calidad vial del &rea.
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-La especializacidn interna en el centro de la ciudad.

Esta especializacibn estd en funcidn del agrupamiento de actividades
afines en el Ahrea, por lo gque es posible encontrar zonas comerciales,
financieras, administrativas, etc; un ejemplo de ello y aque es muy
usual encontrar en el &rea comercial son las calles o sectores
dedicados a la venta de ciertos articulos como pueden ser el calzado,
la ropa, tiendas de deporte, etc; con lo anterior se puede distinguir
gue el centro de la ciudad no es una regidn homdgensa. Asi también 1la
especializacibn de los centros urbanos se da a distinta escala, en

relacidn al tamafio de &steos en la ciudad.

Otro tipo de especializacidn mds sofisticada por llamarlo de alguna
manera, es la que se da en los edificios de esta 4rea; en la planta
baja de ellos se establece el comercio, en los pisos medios predominan
las oficinas y en los mas altos los restaurantes, radiodifusoras, etc;
en donde el costo de la renta estard en funcidén del nivel que ocupan

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

Si bien existe una alta especializacidn dentro del centro urbéno,
también se da una alta complementaridad de estas actividades
centrales, va que existen necesidades que van a relacionarse unas con
otras; por citar uno, para el comercio van a ser importantes los
servicos bancarios y financieros; as! también esta complementaridad
aexiste para los compradores, puesto gque se presentan diferentes

opciones de sleccidn a través de la comparacidn,

Es de mencionarse, la importancia que representa para entender las
diferencias = morfoldglcas de los diversos centros urbanos, los

-antecedentes histbricos que dieron lugar a ellos.
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Por otro lado, obedeciendo a la din&émica de crecimiento de la ciudad
as!{ come al aumento de la movilidad en el centro de la misma, han dado
como resultado la saturacidn del centro y la merma en la obtencidén de
beneficios, por lo que la respuesta a esta accidn ha side 1la
migracibén de estos usos hacia la periferia, buscando siempre la mejor
localizacién en los puntos mis actesibles para que sus beneficlios

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

corredores comerciales.

Dentro de las caracterisicas que distinguen estas Areas comerciales,

James Johnson (3) menciona las siguientes:

- Se encuentran en los puntos mis accesibles.

- Se encuentran el mayor nlmero de actividades.

- Cuentan c¢on un espacio considerable, ya que uno de sus maximos
atractivos es la facilidad de estacionamiento.

- BSon centros planificados, en donde el suelo pertenece a promotores
inmobiliarios los cuales fijan las normas arquitectbnicas para 1la
funcionalidad del mismo.

~ Los promotores seleccionan cuidadosamente a los concesionarios, en
funcidn de la rentabilidad de su negocio, ya que se tiene que pagar
a la inmobiliaria una parte p{oporcional de ios beneficios
obtenidos.

- El tamafio del centro comercial va a variar dependiendo de 1la
poblacibn a que esté destinado a atender, asi como de

su localizacibn.
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2.2 USO HABITACIONAL.

La vivienda son las construcciones que funcionan como habitacién a 1la

poblacibn, siendo é&sta la célula basica de la ciudad y, en conjunto,

ocupa alrededor del 80% del area urbana.

La vivienda, por encima de su escases global, es un blien diferenciado
que presenta toda una gama de caracteristicas en lo concerniente a su
calidad (equipamiento, confort, tipo de construccibn, duracidén ete.),
su forma (individual, colectiva, objeto arguitecténico, integracidn en
el conjunto de habitaciones y en la regidén) y en su estatus

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

Entre otras caracteristicas de 1la vivienda se encuentran la
localizacidén y la distribucidén de la misma; en donde éstas estdn en

funcidbn al estatus econdémico, presentandose agrupaciones en funcidn

del nivel social.

La distribucién en el espacio residencial de las diferentes categorias
soclo-profesionales es muy diversificada, de modo que cuanto mayorv es
la distancia social entre 1los grupos mis difiere su modelo de
implementacibdn en el espacio, confirmadndose este hecho en que a mayor
diferencia existente, estdn presentes las clases extremas,
correspondiéndole a los estratos inferiores una mayor concentraciédn

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

de la aglomeracibn. (2)

Dentro de las caracteristicas antes citadas que presenta la vivienda
se. distinguen como principales para fines del presente +trabajo 1la

localizacidn 'y la distribucidn, por 1lo aque a continuacioén se
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citardn los factores principales que condliclonan a las mismas.

Localizacibn de la vivienda.

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

localizacidn de las familias:

1.~ Renta o ingresos; cuanto mayor es el ingreso familiar se tiene
mayor posibilidad de elegir localizacién; en este sentido las familias
de mayores ingresos tienden a localizarse en la periferia de la mancha
urbana, con la finalidad de evitar contactos no deseados y al disponer

al mismo tiempo de méyor aespacio ¥y en donde los costos de transporte

no son significativos

2.- Acceso al puesto de trabajo: este factor influye para los grupos
de bajos ingresos ya que es importante tener acceso de bajo costo a
sus lugares de trabajo, estos grupos se localizan cerca de las zonas
industriales, en los suburbios o bien en lugares céatricos de alta

densidad, donde dependen de los medios de transporte piblicc para . ir

al trabajo

3.~ Status familiar: cuanto mayor es la proporcién de hijos mas se
busca la vivienda unifamiliar en zonas periféricas de baja densidad.
No obstante, puede haber una reduccidn en el consumo de espacics vya
que la demanda de otros bienes y servicios crece de modo que induce a

abastecerse de un mayor consumo de espacio.

4.- Otros factores: el prestigio del vecindario y el abastecimiento de
los servicios pueden influir en la decisiédn de localizacidn, al igual

que la amenidad del entorno, amplitud del espacio, proteccidn de 1la
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privacidad, seguridad y tranquilidad.

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

la localizacidn de la vivienda segln sea la oferta y la demanda de 1la

miema.

Demanda.

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

~-El ciclo de vida, se van a modificar las viviendas de acuerdo a las
transformaciones en la composicidén familiar.

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

-El estilo de vida, este elemento estd determinado por la cultura .y
las caracteristicas raciales, estd en estrecha relacién con el ciclo

de vida y el ingreso.

Oferta.

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

modalidades;
~Construcecidn de nuevas unidades,

-Aquellas que son dejadas por sus antiguos ocupantes,

Por lo anterior se desprende que la localizacidn no es libre, son los
inmobiliarios o promotores quienes deciden inicialmente la

localizacidén con fines especulativos.

Para Chapin Stuart (5). los regquerimientos de localizacidn del uso

residencial son los siguientes:
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1.~ Terreno “variable, desde 1llanc a pendiente suave y ladera,
dependiendo de las caracteristicas topograficas del &rea urbana, pero
avitando solares con pendientes y zonas bajas; pendientes generalmente

inferior al 15% .

2.- Prdximas a las lineas de transporte principales, con conexidn
directa con las &reas de trabajo y de recreo; bordeadas pero sin ser
atravesadas por lineas principales y servidas interiormente por un
sistema de colector y calles de servicio adaptadas al terreno, con la

debida consideracidn de drenaje, goleamiento vy vistas.

3.- Adaptabilidad para el disefio integral de zonas residenciales y sus
servicios relacionados con el comercio, escuelas, iglesias, y recreo,

incluyendo los servicios de la comunidad y la unidad vecinal.

En este apartado es pertinente aclarar que Chapin establece los

requerimientos antes citados para fines de planeacidn.

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

-La localizacién de la vivienda esti determinada por 1las clases

sociales, en donde los grupos de altos ingresos tienen la opcidn de
elegir los lugares mejor dotados de equipamiento y servicios para
vivir; en donde los promotores inmobiliarios juegan un  papel muy
importante para orientar a su manera y beneficio las nuevas areas de

crecimiento de la ciudad.
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-En contraparte al punto anterior, a la poblacidn de balos ingrescs se
le ha orientado su vivienda hacia las Areas suburbanas o cerca de las
areas industriales; en donde existe una marcada carencia de
infraestructura y equipamiento; siendo en muchas ocasiones &reas
altamente riesgosas para vivir (zonas c¢on riesgo de inundacidn,

derrumbes, hundimientos etc.).

Distribucidn de la vivienda.

Es evidente que las distintas Areas habitacionales no se distribuyen
de igual manera en el espacio, ya que se encuentran diferencias en
cuanto a la densidad (Hab\Km2), diferencias en la construccidn como
son los materiales y la estructura, asi como en su aspecto
cualitativo. Para explicar dicho fenbmeno existen diferentes enfoques
como es el proceso histérico, los aspectos econdmicos, sociales v el
poder publico; para ello se retomd lo expuesto en la investigacidén de
Kunz Bolafios (6) v Castillo Ayala (7); en donde retoman a diferentes
autores que ‘tratan sobre este punto, indicando de antemano Aque . las
diversas formas de explicaciédn no significa una oposicidén. En este
sentido los autores antes citados toman como primera referencia a Ray
M. Nortan (1979), este autor considera que el proceso bistbrico es el
elemento a través del cual se van separando las &reas residenciales
siendo la industrializacidn el punto de partida para la exigencla de
una mayor demanda de vivienda para los obreros que buscan establecerse
cerca de las vias de comunicacidn, en zonas de alta densidad en donde

el costo del suelo es wmenor.

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

permitiendo une separacidn de los grupos soclales.

Por su parte Murdi indica que la diferenciacibébn residencial es

producto de:

~E1l estatus econdmico, asociado con el ingreso, con la ocupacidn,

educacidbn que se distribuye por sectores.

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

de gobierno,de casa, de la participacidn de la mujer en el trabajn.

- El estatus é&tnico, tiende &a <formar grupos que pueden ser
superpuestos a la estructura celular creada por la combinacidn de

patrones concéntricos y sectoriales.

Por otro lado el incremento de la poblacidn asl como los cambios en la
composicibn de la familia v en el ingreso, demandan cambios tanto en
la estructura de la vivienda como en su localizacidn, 1o que se
facilita al haber una mejora en el transporte, aumentando " 1la
posibilidad de una nueva eleccidn residencial. A este fendémeno
residencial B. Goodall le denomina filtrado (cambio que se produce en
el valor real de una casa cuando se permite que pase a manos de unos

nuevos ocupantes al ser abandonada por los anteriores)

Generalmente estas viviendas van a ser ocupadas por la poblacién de
una clase inferior, al desplazarse los ocupantes iniciales hacia zonas
periféricas alejadas del centro, siendo confortables, nuevas, lo que

a5 posible por el nivel adquisitivo de &ste estrato de la poblacidn.
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Las viviendas abandonadas por sus primeros ocupantes, se acondicionan
nuevamente subdividiéndolas para convertirlas en apartamentos mas
pequefics, aal como accesorias, con el propbsito de obtener mayor
nimero de rentas y elevando la densidad de habitantes en un mismo
espacio; por otra parte el propietario del inmueble deja muchas veces
de dar mantenimiento a éste debido a que obtlene una remuneracidn
mayor al disminuir los costos en la conservacibn del mismo, ya que al
paso del tiempo el precio del inmueble es menor al precio del +terreno
sobre el que estd construido, esto gracias a un mejoramiento ds 1la

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

Por otra parte también se cita a Northan (9), este autor indica aque
existen ciertas fuerzas en la ciudad que atraen a los residentzs hacia
la periferia o hacia el centro, siendo estas fuerzas centrifugas y

centripetas.

Fuerzas Centrifugas.

-Incremento de la afluencia,.

-mejoras en la movilidad social,

-subida en los niveles ocupantes.
-incremento en las necesidades de espacio,
-miedos y conflictos sociales.

-descentralizacibn de las oportunidades de empleo.

Fuerzas Centripetas.

-6tock de vivienda disponible a bajo costo

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

-Seguridad personal.

Por 4ltimo se citard la intervencidn del sector publico sobre este uso
del suelo (8). En principio, la intervencidn de organismos phblicos no
se encuentra aislada sino que esti inmersa dentro de la politica del
estado y en particular de su politica econdnmica. Las formas de
vivienda, la situacibn y los ritmos del mercado inmobiliario variaran
también, pero siempre dentro de ciertos limites definidos por el
respecto a las reglas fundamentales de la economla capitalista, en
especial en lo referente a la propiedad territorial y a los topes de

algquiler y precios.

Se trata de establecer un equilibrio en la situacidén de un detwerminado
bien en el mercado, la intervencibn phblica se vrealiza en varios

planos siendo bastante amplia, citindose a continuacidén algunog de

ellos.

-Intervencidén sobre 1la demands; creando una demanda golvente al
otorgar una especlie de subsidio, vivienda en ayuda a las familias de
més bajos recursos, »

-Intervencibén en la oferta; construyendo directamente vivienda de
interés social, adoptando medidas para aminorar su costo.
-Instrumentacidn de medidas 1legales; para el control de los
arrendamientos, usos del suelo a través de normas urbanisticas para =su
control.

-Intervencidn en extensiones fisgcales; para ampliar la. oferta. asi
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como el respeto a los intereses hipotecarios y créditos para realizar
mejoras.
-Permite la consolidacibdn y/o aparicién de nuevos asentamientos -a

través de permisos y licencias.
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2.3. 'U80 INDUSTRIAL

Las Areas industriales tienden a formar zonas diferenciadas en
relacibdn a los demés tipos de vutilizaclidén del suelo urbano
(habitacional, comercial,de oficinas, etc.), en donde a menudo este

uso adopta una diposicidn mas compleda que las de otras actividades

urbanas,

La localizacidn y distribucidén industrial se encuentra regida por una
combinacién de factores, los cuales han variado considerablemente a
través del tiempo, esto es debido al desarrollo de las actividades
industriales as! como de la tecnologla, ademis de las modificaciones
del transporte para mayor capacidad de carga, y la qreacibn de mayores

vias de comunicacién.

Dada toda esta evolucibn que ha degsarrollado dicha actividad se
considera necesario tomar en cuenta los siguientes puntos para

analizar la localizacibn industrial actual:

Para Fogarty (1), la eleccidn de una localizacidn viene determinada
sobre todo por la naturaleza de las relaciones gue unen una sucursal a
la empresa-madre, o sea por las relaciones internas. Para las empresas
que no cuentan con sucursales, esto carece de significado, pues su

localizacidn queda determinada por sus propias necesidades.

Para Jean Reiny (2), los factores centrales en la implementacidn de la

industria son las llamadas economias de aglomeracidn,

de

independientes

la posicidn geografica, puesto que se crean en cualquier punto a

partir del momento en que exista una dimensidén y una diversidad de
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servicios suficientes, lo que aumenta la posibilidad de una politica
voluntaria de localizacibn industrial para los poderes piblicos

siempre que sepa crear un medio urbano.

Por otro ludo habrd industrias que dependan de las externalidades
(economias externas), pero es una dependencia entendida mads en
términos de  velocidad, eficiencia, servicios, informacidn,
confiabilidad y seguridad, y menos en cuanto a distancia de
transporte, acceso al mercado, etc. (3) Esta es la razdn por la cual
muchas industrias pueden localizarse mis lejos de la posicidén de
méxima s&accesibilidad y complementaridad; wn ejemplo de elle son los
parques industriales, estas &reas son convenientemente delimitadas que
por lo general se ubican en los alrededores de las ciudades, teniendo
por objeto concentrar en ellos una parte de las industrias locales,
las que de otro modo se establecerian en lugares diversos de 1la
ciudad; las actividades que se desarrollan en estos pargues se
relacionan con la produccidn manufacturera y ademds son areas en donde

las llamadas economias externas se desarrollan.

Por otroc lado la mano de obra juega también un importante papel en la

localizacibn de establecimientos industriales y comerciales.

Estg importancia de la mano de obra en la eleccidn de una locslizacidn
para la empresa, supone por un lado un medio urbano favorable y vpor
otro, la existencia de instituciones capaces de formar y inantener
normalmente una mano de obra cuyo grado de calificacidn, no sdlo en
términos puramente profesionales, sino de iniciativa y de comprensidn

de la actividad, necesita desarrollarse rapidamente.



El mercado por otra parte significaba un elemento importante para la
localizacibn industrial, hecho que actualmente ha perdido

significacibn,

Las causas fundamentales de esta pérdida de atraccidn del mercado son:
el adelanto en los medios de transporte, la distribucidn masiva, la

existenclia de empresas distribuidoras y venta a mayoristas.

El consumo de masa tiene como consecuencia que ya casl no hay mercados
especificos irremplazables para ias grandes empresas. Cada
establecimiento se incerta en una red de distribucibn que no deriva de
la posicidbn del comprador, sino de la politica comercial de 1la

empresa (4).

Stuart Chapin (5), establece 6 elementos determinantes para 1la

localizacibn industrial.

1.- Suelos con menos de 5% de pendiente.
2.~ Para industrias extensivas grandes solares, y para la intensiva

variedad de tamafios

3.~ Acceso al transporte comercial, ferrocarril, rutas principales,
canales, etc.

4.- A un tiempo razonable de las &areas residenciales de la mano de
obra; y servicios de transporte para é&sta.

5.~ Servicios: agua, electricidad y alcantarillado.

6.~ Compatibilidad con los usos alrededor, considerando vientos,
cinturones de proteccibn de areas verdes, desarrollo de parques
industriales y otros factores de atracciébn en los dos sentidos: dentro

del Area de manufactura y en relacidn con los usos del suelo préximo.
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Por otra parte Yates (6) habla de tres grupos de determinantes:

1.- Sitio:

a) Desde el punto de vista fisico;

b) Espacio en relacidn al costo y al edificioc necesario;

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

d) Edificios; rentado ( cuando hay inseguridad para el

futuro ) o fabricado;

e) Impuestos: influyen mucho psicolbgicamente.
2.-Vecindario: se refiere principalmente a los efectos exteriores
negativos, por lo que se necesita ubicar en Areas industriales o en

donde su impacto sobre otros usos sea menor.

3.~ Accesibilidad:

a) A materiales, si son muy pesados junto a las
fuentes o Jjunto al transporte por riel o agua;

b) A la mano de obra, es importante en las grandes
ciudades, para industrias de mucha mano de obra
poOco especializada, y para aquellas vque
requieren mujeres (industria ligera). Para el
autor es importante el sindicalismo, las nuevas
plantas tienden a ubicarse lejos de donde es
fuerte el fendmeno;

c¢) El mercado, hay que considerar eslabones
interindustriales; rango geografico de los
mercados (generalmente amplios); y si son
industrias locales (de productos perecederos o

artesanias).
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- Se hace necesario hacer la aclaracibn que los determinantes antes
citados serin validos dependiendo el tipo de industria de que se
trate. A continuacidn se presenta una distincidn entre dos tipéé' de
industria; por un lado estan las industrias interlores, que son las

ligeras y por el otro se tiene a la industria pesada,.

La industria ligera (7) son las situadas en las &reas interiores de 1la
ciudad, en donde sus rasgos caracteristicos son: fabricas peguefins ¥y
que, ademas, consumen poca energla, generalmente son empresas con una
fabrica, por lo que es dificil realiz&r economias de escala sin salir
de los 1limites de una empresa, con .o que las economias externas
debidas a las agrupaciones de industrias toman alin mayor vrelieve en
este tipo de Areas, la frecuencia y la rapidez con gue cambian algunos
aspectos, accesorios de sus productos. Por 1lo consiguiente, estas
pequeiias factorias suelen instalarse en edificios adaptados,
alquilados por periodos cortos. La industria no es la funcidn
exclusiva de dichos distritos interiores, sino gque se mezclan con
almacenes de depdsito, tiendas , y viviendas de varios tipos. Otras de
las razones que inducen a algunas de estas industrias a localizar sus
fabricas cerca del centro de la ciudad es que asl se pueden relacionar
estrechamente con sus c¢lientes; por ejemplo, las industrias de

confeccibn, imprentas, etc.

La localizacidn de la industria ligera en el interior de la ciudad  se
dib y se sigue dando bajo ciertas cirecunstancias, pero éstas se siguen
transformando a lo largo del tiempo, por lo que en ciertos casos la
industria de las Areas interiores presenta rasgos residuales, que casi

no tienen razdén de ser en la actualidad y se hallan en declive; sin
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embargo otras ramas de este tipo han crecido, pero este mismo
crecimiento ha obligado a ciertos tipcs de industrias a emigrar y a
instalarse en las &reas suburbanas, en donde se destaca principalmente

la industria pesada.

En este cambio de localizacidn han intervenido varios <factores, que
han influido as{ mismo sobre la forma de las &reas industriales v el

tamafic de cada factoria.
James Johnson, distingue los sigulentes factores (8):

1.- Cambio en 1la naturaleza del transporte, que han alterado las
formas de accesibilidad en el interior de las ciudades y 1las A&reas
industriales situadas alrededor de los centros de las ciudades se

fueron congestionando, con lo que se disminulan sus ventajas.

2.- El desarrollo de las técnicas de fabricacidn en serie, exige mucho
espacio para almacenaje de las pilezas. De ahi que el suelo
relativamente barato de 1las Areas suburbanas y la sabundancia de
espacios libres donde instalarse las fAbricas havan tenido -gran
importancia en el crecimiento de la industria situnada en el exterior

de las ciudades.

3.- La utilizacibn del transporte por carretera, ello ha permitido que
las fhbricas situadas en un &rea suburbana pueda servir a <todo un

mercado nacional.
*

4.- Iniciativa de 1los promotores inmobiliarios, los cuales se
dieron cuenta de que habrfa necesidad de poligonos industriales,

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

5.~ Necesidad de unidades mayores de produccidn que las que se

encuentran en las areas industriales interiores.

Por otra parte James Johnson, distingue un tercer tipo de Areas
industriales, formado por las que se hallan localizadas cerca de un

puerto o de otro medio de manipulacidn de materiales pesados o

voluminosos,

Estas industrias se caracterizan por requerir gran espacio para su
desarrollo, ya que desechan un volumen considerable de materia prima
que se pierde en el proceso de produccién. De ahi que requieran como

condicidén méas importante el tener acceso inmediato a un sistema de

transporte pesado.

Los puertos son siempre puntos de ruptura de carga voluminosa, por
esta razdn constituyen un buen emplazamiento para las operaciones de

transformacidn, ademds de estar situados en pleno mercado urbano.

Un ejemplo de las diferentes clases de industria que se encuentran en
este tipo de &reas son: las que se dedlcan a la transformacidén de
materias primas como pueden ser las refinerias de aéacar, las harinas,
las refinerfas de petrdleo, asi como las industrias quimicas; que

dependen a menudo de transporte pesado.

Sin embargo, en este tipo de A&reas industriales, algunas fabricas no
estdn tan ligadas a las instalaciones del transporte como las antes
citadas, ya que muchas de las industrias existentes se relacionan con

la navegacidn (construccidn naval, reparacidn y mantenimiento de
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buques), donde su localizacibn es natural Jjunto con las instalaciones

portuarias de las grandes cludades.
*

Asl como James Johnson, ha desarrollado una tipologla en cuanto a 1la
localizacidn industrial como es la referida anteriormente, existen
otros autores gue también han desarrollade su propia tipologia, en
donde las mas importantes por ser las mas complebas se encuentran las

siguientes:

AR Pred (89), indica que son 7T tipos de industria segin su

localizacibn.

1.~ Industrias Universales concentradas junto al Centro Comercial. Son
industrias cuyo mercado es coextensivo a la metrdpoli, tiene & menudo
funciones enlazadas de venta al por mayor y puede maximizar la

distribucién desde el centro.

2.- Industrias de comunicacién-economis localizadas centralmente. En
estos casos las localizaciones estin determinadas por las econcmias
exteriores derivadas de la accesibilidad directa al comprador

antepuesta al proceso de fabricacidn.

3.- Industrias de mercado local con fuentes locales de materias
primas. Los materiales son ubicuos o productos de otras 1ndustrias,
por lo gue la industria no tiene presiones por localizaciones

determinadas y se encuentran diseminadas por toda el &rea urbana.

4.~ Industrias de mercado no locales con productos de alto valor. En
aquellos lugares donde el mercado es mis grande que la metropoli v

donde el producto terminado tiene un alto promedio de valor .y peso,
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siendo los gastos de transporte relativamente de poca importancia

vy puede resultar un patrdn casual de localizacidbn exterior.

Factores fortuitos puede conducir a seleccionar el lugar.

5.- Industrias de comunicaciones-economia no centralmente localizadas.
Se agrupan por lo importante de las novedades (inovaciones) pero
orientadas nacionalmente por lo que no esthn en el centro; muchas

veces se hallan a lo largo de las autopistas.

6.- Industrias de mercado no locales hordeando el agua. Industrias
portuarias.
7.- Industrias orientadas al mercado nacional. La localizacibn eatd

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

transporte, por lo que se localizan en la periferia.

Por su parte Harold Carter (10), hace un resumen de los +travajos de
Loewenstein, Hamilton y Pred; de los cuales obtiene 6 grupos de

industrias.

1.- Industrias localizadas centralmente:
a) Orientadas a la mano dekobra.
b) Orientadas al mercado.
c) Orientadas al centro comercial, incluyendeo las industrias

comunicacidn-economia de Pred.

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

tener emplazamientos causales.

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

por industrias basicas aquellas que son' fundamentales pafa el
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desarrollo del pals, como la metaléirgica, quimica y sidertrgica. Este
tipo 'de 1industrias tiende a las Areas suburbanas, pero pueden
permanecer en el centro cuando ha existido una inversibdn desde hace

mucho
4,- Industrias portuarias al borde del agua.

5.- Industrias integradas a lo largo de las vias de comunicacidn;

estas incluyen seghn Pred las industrias comunicacidn economia no

centralmente localizadas.

6.- Industrias suburbanas: el producto del proceso de

descentralizacidn.

Se puede concluir a través de toda la serie de ciltas bibliograficas
sobre la localizacidbn industrial, que es difleil generalizar 1los
patrones de localizacibn de la industria ya que dependen del tipo de
ésta asi como de sus requerimientos, ademas de intervenir el factor de
descentralizacitn industrial, 1o cual estd condicionade al momento
histdrico en que se lleva a cabo, condiciones que van variando al paso
del tiempo, por lo que el anilisis de la localizacidn debe referirse a
la é&poca en que se did ésta y no a las condiciones actuales. Esto
también estd relacionado con los cambios que suscitan dentro del
dmbito wurbano que provocan la migracidn de la industria hacia las
zonas suburbanas, comoc el crecimiento de la ciudad, que a través del

mejoramiento del transporte permiten su localizacidn periférica,
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2.4 US0 DEL SUELO TORISTICO.

Antecedentes del Turismo

El turismo es un fendmeno que se ha presentado en diversos periodos de
la evoluctdn cultural del hombre. Desde la antlguedad el ser humano ha
tenido la necesidad de un espacio para el descanso tanto fisico como

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

recreativa,

El 1iempo 1libre, es el sobrante entre una ocupacidn remunerativa;

pudiendo ser un oficio o profesidbn y el suefio es el descanso absoluto

(estado de inactividad) (1).

Histéricamente se sabe de los frecuentes viajes realizados por los
griegos que acudian sobre toda Atenas, Delfus, Corinto y Olimpia a

fiestas religiosas o bien a competencias atléticas.

Durante el florecimiento romano, existiin flujos considerables de
personas que se diriglan desde Roma hacia el campo y hacla las orillas
del mar. ©Se sabe del gran ntmero de especticulos en los que se
recreaban o distralan como el circo, el combate de gladiadores la

rantomima teatral, los baRos o establecimientos tesrmales, las carreras

etc,

En la Edad Media destaca por sus célebres viajes el veneciane Marco
Polo (1254-1323 D.C), aquien 1llegd =a convertirse en 1la figura
legendaria debido a ellos. En el siglo XVII en Inglaterra se empezd a

emplear la Ifrase de origen francés "Faire le grand touwr”, para
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referirse a jovenes que viajaban por placer o por motivos culturales

(2).

En el perlodo transcurrido a partir de la segunda mitad del siglo XIX
representa un momento significativo en la evolucldén del tur%smo; yva
que los cambios en el Ambito econdmico y social como resultadc de 1la
Revolucitn Industrial dieron lugar al surgimiento de una clase media-
alta muy prospera; aunando & esto la aparicién del ferrocarril en
Inglaterra empezd a desarrollar una actividad turistica en masas, es
decir este medio de transporte provocd un incremento notable en el
nlmero de viajJeros. A mediados de este siglo se hace el primer vialje
colectivo, organizado por el inglés Tomas Cook, con motivo del
Congreso  Antialcohblico de Lebnster, Irlanda utilizando el

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

En la segunda mitad del siglo XX la extraordinaria expansibn del
turismo en Europa se realiza gracias a los sigulentes factores: se
implanta el derecho de descansar el s&ptimo dia de la semana y‘ ademas
se logrdb que la Jornada laboral fuese de ocho horas diariasl de

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

Por otro lado el progreso del transporte masivo moderno permitid
recorrer mayores distancias en menor tiempo con mayor seguridad y
comodidad, aunando a esto el aumento del indice del nivel educativo ¥

las campafias publicitarias despertd el interds por conocer otros

lugares.

Otro factor que se ha desarrollado en las filtimas décadas ha sido 1la

facilidad de crédito, que ha permitido a cierto tipec de individuos
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mayores posibilidades de viajar.

Todo lo anteriormente expuesto ha favorecido que el ‘turismo se
desarolle como un fenbmeno masivo, siendo en algunos palses un renglén

importante en su economia.

Definiciones Generales del Turismo.

Existen diferentes enfoques asi como definiciones relacionados con el
turismo, como es el caso de la economia, 1la socioclogia, la
arquitectura y la geografia; en donde cada disciplina enfoca al

turismo, segin su campo de estudio en particular.

A continuacibn se enuncian algunas de las definiciones gue se

consideran mis completas.

En el afio 1911 el austriaco Schrattenhofen, concibe el turismo como:
"El concepto que comprende todos los Procesos, especialmente
econdmicos, que se manifiestan en la influencia, permanencia y regreso
del turismo hacia y fuera de un determinade municipio, estado o

pals” (5).

Para 1930 Morgenroth define al turismo como al "Tr&figo de personas
que se alejan temporalmente de su lugar fijo de residencia, para
detenerse en otros sitios con objeto de satisfacer sus necesidades
vitales y de cultura, o para llevar a cabo deseos de diversa indole,
tnicamente como consumidores de bienes econdmicos y culturales” (86).

En el aflo 1942 el italiano Troise dice que el turismo es un "Conjunto
de traslados temporales de las personas, originados por la necesidad

de reposo, de cura, espirituales o intelectuales" (7).
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En Suiza durante el afio 1942 Hunziker determina al turismo como el
"Conjunto de relaciones y de hechos producidos por el desplazamiento y
la permanencia de personas fuera de su lugar de domicilio, en tanto
que dicha permanencia y desplazamiento ro estdn motivadas por una

actitud lucrativa" (8).

En el afio 1955 el profesor Artillaga dice: "Turismo es todo
desplazamiento temporal determinado por causas ajenas al lucro; el
conjunto de Dbienes, servicios y organizaci§n que en cada nacidn
determinada y hacen posible esos desplazamientos y las relaciones vy

hechos que entre &stos y los viajeros tienen lugar”. (9)

Por 1lo que se puede observar, las definiciones antes escritas no son
contrarias entre si, y ademas representan una secuencia histérica, en
donde concuerdan en ciertos elementos pero incluyen elementos nuevos
conforme su secuencia. Sin embargo siendo el turismo un fendmeno tan
cambiante, cada vez seri necesario establecer variantes y nuevos

elementos que permitan descubrir definiciones mhAs  completas para

expresarlo.

Por otro lado, también se plensa que siendo el turismo un fendmeno
actual es dificil tener una definicidn unica, debido a aue este
empieza a ser analizado por diversas especialidades cientificas y
ademéds el turismo en sl carece de una teoria y una técnica propia; por
lo que cada especialidad que lo estudie puede, desde su punto dé vista
considerar que el turismo cae dentro de su campo, dindole entonczs a

&1 un sello caracteristico de acuerdo & la disciplina que lo estudie.
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En el caso de la geografla existen pocos estudios sobre la relacidn
turismo-geografia, a pesar de la gran interdependencia que existe en

el medio geogrifico, el uso del suelo y la actividad turistica,

Fornandez Fuster L. sefiala que es en "el espacio en si, en donde se
realiza el hecho turistico, por lo tanto, es el campo de la geografia

turistica” (10)

El mismo Fuster, indica que la geografia +turistica tiene en cuenta
ademds de los fendmenos de localizacién del hecho turistico, 1la

relacidén entre causa y efecto producida por la actividad.

Clasificacioén de los Recursos Turisticos.

Los atractivos turlsticos son una rigueza gue debe considerarse como
recursos ya gque han originado una actividad econbmica. Los recursos
que intervienen en la actividad turistica son naturales y culturales,
y contribuyen a desarrollar o limitar a éste; el aprovechar
adecuadamente estos recursos y con base en su buen aprovechamiento ¥y
su conservacidn, un pals o la regidn donde se desarrolla puede

alcanzar un desarrollo econbmico.

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

estos Gltimos se subdividen en histérices y contemporaneos.

Recursos turisticos naturales serd todo elemento geomorfoldgico,
biofisico o la mezcla de ambos, ocuyas caracteristicas lo hagan
susceptibles de ser visitados por turistas. Dependen estos, en cuanto
a su abundancia y distribucidén de las caracterilsticas fisicas

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

El recurso turistico cultural serid todo elemento creado por el hombre,
que contenga atractivos capaces de interesar al visitante; estos
atractivos pueden ser histéricos o contemporadneos. Los histdéricos se
refieren a todos aquellos que sean manifestacidn de la cultura de otra

época.

Los contemporineos, son los creados por el hombre en el momento actual,
con una finalidad preestablecida y dependen de su inventiva; éstcs a
su vez se subdividen en comerciales y no comerciales; tienen un fin
inmediato de lucro, mientras que el objetivo de los no comerciales es

manifestar v difundir la cultura o prestar un servicio piblico (11)

4 continuacién ‘'se establece una clasificacidén de 1los recursos
turisticos antes citados, para ello se retomd la clasificacidn hecha
por Juan Carlos Goémez (12) y Ana Garcla Silberman (13); PoT

considerarse las més completas.

-53 -



CUADRC No.-2.

-florfologia
) -Clima
NATURALES -Uegqetacion
-Hidrografia
-Fauna

i ~frqueeldgicos
HISTOR1COS -Histdricas

A.REBEESUS | B O O e i
TURISMO

— ~Escultura

-Centros culturales

9 ‘ -Salas de conferencias ~ °
L . CONTEHPORANEOS | -Instituciones de ense&anza
CULTURRLES — N0 — -Bibliotecas
COMERCIALES -fuseos
-Invernaderos
-Zooldgico

-Parques de d1verbxones

~Balnearins
. . -Espectdculos
CU&?EHP JRANEGS~— -Camwpos deportivoes
v CURERCIALES —E‘rucxuzones

o ST ' | -Comercios )
' -Centros de salud y
recuperacion




Joerarquizacibén del Espacio Turistico.

La distribucibn de los atractivos turisticos y de todo el equipamiento
que requieren estos no se da de manera uniforme sobre el territorio,
por lo gque se hace necesario establecer una Jjerarquizacidn de su
espacio lo que permitird definir el tipo de actividades y los

servicios que pueden encontrarse distribuidos sobre &stos.

Roberto C. Boulldn (14), indica que la mejor forma de determinar un
espacio turistico es recurrir al método empirico, por cuyo medic se
puede observar la distribucidn territorial de los atractivos de esta
indole y de la planta (se entiende por planta el equipamiento e
instalaciones que se alquila al turista), a fin de detectar las
agrupaciones y concentraciones que saltan a la vista; de este modo vy
por medio de un procedimiento sistemitico asi como la aplicacidn de
metodologias especificas se pueden encontrar todos los componentes del
espacio turistico que se seflalan a continuacién, los cuales se anotan

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

grado de importancia.

-Zona turistica.
-Area.

-Centro.
~Unidad.

-Naecleo.
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Zona turistica.

Es la unidad mayor de andlisis y estructuracién del universo espaclal
turistico de un pais. Su superficle es variable, ya que depende de 1la
extensibn total de cada territoric nacional y de la forma de
distribuciébn de los atractivos turisticos, que son los elementos

bhsicos & tener en cuenta para su delimitacidn.

Para que exista una zona turlstica debe contar con atractivos
suficientemente préximos, sin importar a qué tipo pertenece, ya 3sean
naturales o culturales (ruinas arqueolbgicas, centres culturales,
centros histbéricos etc.), y de aque categoria son (area, centro, unidad

ate. )

Ademds de los atractivos propios, para funcionar adecuadamente, una
zona turistica debe contar dentro de sa territoric con equipamisnto,
servicios y dos o mas centroz turlsticos, ademas de estar proviasta de
una infraestructura de transporte y comunicaciones, que relacione a

los principales elementos que la integran.

Area turistica.

Son las partes en que ss puede dividir una zona y, -por tanto, su

superficie es menor gque la del todo que las contiens.

Al proceder al andlisis de 1§s zonas para comprobar la posibilidad de
subdividirlas en &reas, hay que comenzar por analizar la forma total,
buscando estrangulamientos en base a la cercania de los atractivos, ya
sean mnaturales o culturales, para ser visitados por el turista en un

periodo corto de tiempo y que puedan marcar una separaciodn nacural, de
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encontrarse &stos, inmediatamente se deben contar los atractivos que
quedaron en cada parte, porque un Area no puede contar con menns de

diez atractivos.

Al igual que la zona turistica el Area necesita una infraestructura de
transporte y comunicacibn que relacione entre si a todos los elementos

que la integran.

Centro turistico.

Se +trata de un espacio gue concentra una serle de atractivos vy
servicios que lo hacen susceptible de ser visitado por +turistas,
ademds de que funge como un centro receptor y representa un punto de
turismo emisor hacia otros sitios de interés que se ublcan dentro de

la zona de influencia.

Los centros +turisticos cumplen diferentes funciones, por los que
existen varios tipos, entre los que se pueden mencionar los
siguientes: centros +turiasticos de distribucidn, de estadla y de

escala.

Los centros turisticos de distribucidn, toman este nombre poraque,
desde el conglomerado urbano que le sirve de base, los turistas
visitan los atractivos incluidos en su radio de influencia y regresan
a dormir a dichos centros. En este caso, la totalidad del equipamiento
de alojamiento debe ubicarse en la ciudad, pero parte de la
alimentacidn, del comercio turistico, del servicio de guias, as{ como
ciertas instalaciones especificas, como servicios sanitarioes,

estacionamiento, deben ubicarse en los atractivos turisticos.
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Mis comunes gque los centros de distribucidn son los centros de estadial
los cuales surgen en base a la explotacidn de un dnico atractivo, como
acontece con las plavas o con los centros invernales especializados en
la practica de esaul sobre la nieve. La caracteristica fundamental que
los distingue de los centros turisticos de distribucidn es el tiempo
de permanencia. En los centros turisticos de distribucioém, los
turistas permanecen de uno a tres dias a lo sumo, porgue la finalidad
del viaje es conocer la mayor parte de los atractivos que se operan
desde el mismo. En cambio, en los centros de estad{a los- turistas
regresan todos los dias al mismo atractivo a practicar sus deportes
preféridos. Asi los centros de estadia requieren de wun equipo de
esparcimiento mucho més diversificadeo, vpara ofrecer alternativas
distintas durante todo el tiempo de permanencia, principalmente por

las tardes y por las noches.

Los centros de escala se dan en ccincidencia con los nodos de las
redes de transporie v con las etapas intermedias de recorrldos de

largas distancias.

Los nodos de transporte pueden ser lugares de cambio de sistema de
transporte terrestre al akreo o viceversa. En estos lugares se detiene
a comer, a abastecerse de gasolina o a realizar alguna reparacibn
ligera, sin llegar muchas veces a pernoctar; de hecho la mayor parte
de estos centros carecen de atfactivos, porque su funcidn es la de
servir a los pasajeros en una etapa intermedia del viajs. En cuanto al
equipamiento, este se reduce a moteles, hoteles y +trailer-parks,

restaurantes y comercio.
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Upidad turistica.

Son espacios donde existen concentraciones menores de equipamisntc en
comparacibén a los antes referidos, el equipam;ento de las unidades
turisticas en general, conata de alojamiento y alimentacidn;
complementado por algunos servicios de esparcimiento ubicados dentro
de los hoteles, y unas pocas instalaciones que no pasan de piscinas vy

algunas canchas de tenis, mas comercios y casinos.

Nicleo turistico.

Se refiere a todas las agrupaciones menores de diez atractivoes que
estdn aislados en el territorio y, por lo tanto, +tienen un
funcionamiento turistico rudimentario, debido a su grado de

incomunicacibdn.
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CAPITULD 3

FACTORES QUE DETERMINAN EL USO DEL SUELO



3.1. MEDIO FISICO.

El desarrollo de una ciudad estd intimamente ligade al medio eu. donde:
se emplaza, ya aue los factores fisicos y naturales pueden representar
un impedimiento al desarrollo urbano; en los palses tercermundistas es
muy marcado este hecho ya que no cuenhtha con una tecnologla adecuada

para superar los obsticulos que la naturaleza impone.

Un ejemplo palpable lo es la ciudad de Mazatlin, que presenta extensas
zonas sujetas a las inundaciones lo cual altera la accesibilidad e

impide un adecuvado crecimiento de la ciudad.

Entre los elementos del medio que juegan un papel importante en esta
ciudad estén: la pendiente topografica;la red hidrolégica y la

precipitacibn, que relacionados presentan graves problemas de

inundacidn.

La regidén en donde se encuentra emplazada la ciudad es, en +términos
generales, una superficie plana con suave pendiente al mar,

interrumpida por algunos cerros y lomerios de cierta importancia.

Desde el Paleozoico estd regidn se encuentra emervgida, pero es en el
Mesozoles, con el surgimiento de un complejo metambrfico a base de
gneises y pizarras, cuando se forma el ntcleo mas antiguo detectado en
la zona.

A partir del Cuaternario, la zona participa de una inmersidn general y
se empieza a desarrollar una plataforma continental (prolongacién de
la llanuara costera) persistente hasta la actualidad (1).

Dentro de las wunidades geomdriicas mas lmporlaniles sobresals la
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llanura fluvial, formada por los aportes del rio Presidio, su esfera
de influencia es muy grande y abarca una superficie localizada al
sureste del puerto, en estas Adreas existen problemas serios de

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

el Cuaternario.

Con lo que respecta a los cuerpos de agua sobresale el Estero de Urias
al sureste.Es un cuerpo de agua alimentado por corrientes <fluviales
que descienden de las partes altas, y corrientes marinas que penetran
por entre las escolleras del actual puerto. Se encuentra limitade al
sur por la isla de la Piedra y en su interior se han desarrollado
algunas islas con material arenoso, La influencia de las mareas le da

un carécter salobre.

También son significativos los esteros del Infiernillo y del Sabalo;
el estero del Infiernillo puede considerarse como una prolongacibén del
Estero de Urlas a pesar de tener una alimentacidn de agua dulce del
arrollo Javalines. El estero se encuentra muy alterado en su medio
ecoldgico por los continuos contaminantes que alli se descargan, - asi
como su relleno para asentamientos humanos; el estero del Sabalo ha
sido menos afectado y representa en la actualidad un cuerpo de agua

con posibilidades de explotacién turistica.

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

a las acciones marina y eblica.

El clima de la ciudad de acuerdo con la clasificacidn de Koeppen,
modificada por Enriqueta Garcia, es calido subhimedo Awo (W) (e), E1

mbhs seco de los calidos subhtmedos, con un régimen de 1lluvias
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predominantes durante el verano y un carhcter térmico extremo, donde

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

lLos vientos dominantes soplan del noroeste de enerc a marzo
coincidentes con los "nortes”), del oeste-noroeste, dominan de abril a

diciembre y del oceste soplan todo el afio (3).

Hablando del area urbana en si, es una peninsula bordeada al sur y al
poniente por el mar y por el Estero de Urias al oriente. El terreno es
sensiblemente plano, sblo con pequefias prominencias como las de Vigla,
Neveria, Casamata y Loma Atravesada. Lo plano del terreno que
practicamente ha sido de relleno y su poca elevacidn sobre el nivel

del mar dificulta el desague pluvial.

Las obras portuarias, los muros de contencidn de los terrenos ganados
al mar sobre el Esteroc de Urias y Playa sur, y los bordes de las vias
del ferrocarril;, han formado barreras que impiden que las aguas

pluviales lleguen libremente al mar por via superficlal vy se estanquen

en la zona urbana.

A1 Norte, el rio Jabalines y su desembocadura al Estero del
Infiernillo, provocan extensas Areas de inundacidén y, por lo bajo  de
su nivel, las mareas altas entran en la zona. La é&poca de lluvias
coincide con lés mareas altas, por lo cual esta temporada, y en la de

ciclones, el Estero del infiernillo pricticamente divide la ziudad en

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

Estos tres factores son importantes en la configuracibn de los usos
del suelo, los cuales siempre éuardarén una estrecha relacldén, en
donde se puede decir que los Ultimos dos factores son consecuencia del
primero; es por ello indispensable counocer los antecedentes de la
ciudad, pues &ste indicaréd cudles han sido los eclementos 3Jue han
actuado en el proceso urbano para dar paso a las condicliones actuales

de una determinada ciudad.

La urbanizacién anterior va a influir mucho en la actual, pues las
diferentes edificaciones e instalaciones pueden imponer su predominio

sobre el ulterior desarrollo del asentamiento (1)

La forma y ritmo de crecimiento se refiere al desarrollo espacial de
la ciudad a +través del tiempo, en &l que intervienen diferentes
elementos a considerar, entre los mis releventes esti el medio fisico
el cual le imprimira una fisonomia particular a la ciudad y el

crecimiento de la poblacibn,

El crecimiento acelerado de la poblacibn, puede provocar la invasidn
en =zonas no aptas al desarrollo urbano y disminuir la accesibilidad,
lo que provocaria la elevacidn de las rentas del suelo en las A4reas

mejor servidas y por tanto el incremento en la ocupacién del misgmo.

Tebricamente el crecimiento se darad hacia las zonas de mayor acceso,

a- los lados de las vias de comunicacidn, que generalmente se dirigen

‘hacia las zonas rurales.
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Por &ltimo, con lo que respecta al tamafio de 1la cliudad, sus
caracteristicas serén mas complejas conforme sea mayor la ciuded, por
lo tanto mientras més grandes sean las ciudades habra mayor
diferenciacidén de estos usos, lo que repercutird a su vez en la
competencia por los espacios con mayor accesibilidad y obviamente en

la renta del suelo.

Antecedentes de la Ciudad de Mazatlin.

La primera referencia la proporciona Alonso de la Mota y Escobar,
Obispo de Guadalajara (1598-1607) (2), en su descripcién Geogréafica de
los Reinos de Nueva Galicia, Nueva Vizcaya y Nuevo Lebn; ofrece un
detalle de la peninsula y la bahia, e informa que cerca de alll habia
dos pequeiios poblados, unoc de indics que dlo su nombre a la regién ¥y
desaparecid muy pronto, y otro llamado de los Mulates, fundado por
gentes de esta casta; éste fue arrastrado por una creciente del rfio ¥
se le vreconstruybd en otro sitio, denominado San Juan Bautista de
Mazatlén. La peninsula, en cambio, continuaba deshabitada y solamente
era visitada de vez en cuando por marinos espaficles en donde aprovechd

Nufic de Guzmén en fundar Mazatlan el 14 de mayo de 1531,

Los origenes de la ciudad son nebulosos; en 1796 el ‘Puerto de San
Feliz, como se denominaba entonces, contaba con 19 descendientes de

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

La configuracibn topografica fue una limitante para la ocupacién del
suelo y factor determinante en el trazo urbano, razén por la cual la
poblacidn de Mazatlan 1llegd tardiamente en comparacidn con otras

ciudades, como son Chametla, Concordia y Rosario (al sur de Sinaloa).
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En estas condiciones, el suelo de la ciudad de Mazatlin no wpudo serxr
ocupade en forma permanente, sino transitoria , durante 1la é&poca

prehispénica y ¢l petriodo colonial, debldo a tres limitantes:

- La carencia de fuentes seguras de aprovisionamiento del agua
potable para consumo humano.

- La insalubridad.

- La dificultad de comunicacidn (se formaban islotes cercados por

pantanos, manglares y marismas).

Hasta 1566 TFrancisco Ibarra incursiond por el sur de Sinaloa y
establecid las explotaciones minerales, no hubo agsentamientos

definitivos de poblacidbn en las cercanlias de Mazatlan.

La estructura econbmica de 1a‘Colonia, basada precisamente en 1la
explotacibn  minera, demandd una infraestructura vial vy de
transportacibn maritima para conducir a la metrbpoli espafiola los
metales preciosos. Dentro de la regidn, los sitios de mayor abrigo
para la navegacién de altura y cabotaje fueron los que ofrecian 1los

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

El moviento portuario se hizo en la bahla de Puerto Vielo en el 1lugar
conocido con el nombre de Baterla y de alll surgid el primer +trazo
vial urbano, hoy calle Belisario Dominguez, que era propismente el
lugar mas firme para edificar (ver mapa etapas de crecimiento
histdrico), ya que rumbo a lo que es shora el centro comercial de 1la

ciudad, solian formarse algunas corrieantes y pantanos .

Consecuentemente, el primer trazo urbano fue de tipo lineal siguiendo

el paso del camino carretero que por la faja costera del norte se
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internaba conduciendo las carretas del transporte mineral y agricola
de la regibn; este camino condupia hasta el punto denominado Palos
Prietos, en donde se diyidia al sur y al norte (incluyendo la
comunicacibn a Villa Unién), para internarse a las estribaciones

serranas en busca de yacimientos minerales.

Por decreto del 8 de noviembre de 1820, las Cortes Espafiolas abrieron
Mazatlén al comerclio extranjero y al consumarse la Independencia se
declard puerto de altura, a pesar de su escasa poblacidn, que apenas
llegaba a 500 habitantes, y de que no ofrecia facilidades para el
trafico, pues no contaba con un muelle y la aduana se encontraba en el

presidio (Villa de Uniédn).

La poblacidn sufria insalubridad genersl y en particular paludismo; vy
la actividad econbmica, afectada por las turbulencias politicas de 1la

Replublica, decayd atn més con la expulzidn de los espafioles,

En 1833 se construyb un dique para cerrar el paso de las aguas de 1la
Bahia de Olas Altas a la Bahla del Puerto Nuevo o Playa Sur,
incorporande al trazo urbano los cerros del Vigla y de la Cruz, aquedd
integrado el casco antiguo de la ciudad de Mazatlan; fue entonces
cuando se construyeron las instalaciones portuarias del nuevo
fondeadero y se . cambiaron al sur las maniobras del embarque y
desembarque, constituyendo asi el primer polo de desarrollo del
ensanche urbano, cuyo desplazamiento se hizo hacia la Bahia de Olas
Altas y hacia el sur v poniente teniendo como limites por el sur la
playa y por el oriente el Estero del Infiernillo, que corria sobre

las calles Serdan y Juarez.
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Los primeros nhcleos de concentracidn fueron el mercado que se erigld
"en lo que es hoy la Plaza Hidalgo y cerca de &1 el rastro, y la plaza

civica (hoy Madero).

Con respecto a la expansibn urbana; como el Estero de Urlas se
comunicaba al Ockanc por el hoy canal de Navegacidn, fue sin duda
alguna via maritima para el transporte de minerales ¥y mercancias,
pronto se establecieron muelles frente a la isla Belvedere y ahl mismo
ge erigieron los primeros astilleros; este hecho origind un nuevo ele
vial y de desarrollo urbano sobre la calle Constitucidén, hoy Angel

Flores.

De esta manera la ciudad se extendid, primero hacla los cerros del
Vigia, de la Cruz y de la bahia de Olas 8ltas, siguiendo el eje ds la
calle principal y luego hacia las partes ma= bajas, medliante rellenos

que fuerdn cubriendo lagunas y pantanos.

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

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

Su crecimiento durante poco mas de un siglo, fue lento y gradual,
correspondiende a un incremento demogrifico bajo y un desarrolle de

infraestructura urbana también lento.

El primer desarrollo importante ocurrid a partir de la llegada del
forrocarril en 1906, pues con &1 se logrd también el puente de unidn
sobre el Estero del Infiernillo que dio éomunicacibn a la ciudad hacia
el sur estableciendo as{ un nuevo polo de desarrolle entre los
lomerfios de Casamata y la Montuosa.

-0 -



Pero son, en definitiva, las obras portuarias y las comunicaciones
carretera y ferroviaria las que determinan la expansidn de la ciudad

en forma de abanico hacia tierra firme.
Las obras del puerto se han realizado en tres etapas importantes:

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

2) 1953-1958, se profundizd el puerto (Canal Antepuerto y Darsena),
por medio de dragados se construyerdn almacenes y accesos
terrestres.

3) 1960-1987, se prolongaron los muelles fiscales y de cabotaje, se
construyeron bodegas y patios, se mejoraron los accesos carreteros
y ferroviarios y se terminaron los servicios generales del puerto

"y la construccién de edificios.

Con lo que respecta al crecimiento de la poblacitn del area urbana de
Mazatladn ha sido importante, al grado de que se ha duplicado cada 10
aflos a partir de 1950, lo cual se ha traducido en una clara expansidén

fisica de la ciudad.

La poblacibdn registrd, entre 1950 y 1960, un incremento acelerado del
6% -anual, que se redujo a 5.68% en el periodo siguiente, para 1980 1la
poblacién aumenta al 6.7% . Este acelerado crecimiento se explica por
el elevado flujo de migrantes que con seguridad se incorporarcen a la

ciudad en edades jovenes.

La migracibén - acumulada hasta 1960 procedid rrincipalmente (556%) de
tres entidades contiguas.- Nayarit, Durango y Jalisco, presentandose

la misma situacidn en 1970. Para 1980 el 18.1% procedid de otras
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entidades y aumentd la migracidn de localidades cercanas a 80.4%

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

MAZATLAN.

CUADRO No. 3

DE

ARIO POBLACION TOTAL EN EL AREA URBANA
1850 41,754

1860 75,751

1870 130,336 .

1980 249,888

1989 251.795

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

DIRECCION GEHNERAL DE ESTADISTICA.
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TASA DE CRECIMIENTO ANUAL

CUADRO No. 4

ARO T.C.A, %
1850-1960 6.1
1960-1870 5.6
1870-1980 6.7
1980~1889 6.7

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

T = Tasa de crecimiento del perlodo observado.
PF = Pohlacibn final del periodo observado.
PI = Poblacidn inicial del periodo observado.

N = Hamero de afios.

PROYECCION DE POBLACICN

PF = (TC/100 + 1)n

PF = Poblacidn final del periodo observado.

TC = Tasa de crecimiento dei periodo observado.‘
n = nimero de afios a calcular.
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Se puede observar aque el crecimiento de la ciudad se ha venido dando a
travks de los fendmenos de migracidn, debido a que la ciudad ha
adquirido wuna importancia econbmica apoyada principalmente en las
actividades portuarias y tur{sticas convirtiendo a Mazatlan en un
centro de servicios a nivel nacional e internacional; esto se ve
reflejado en el hecho de que el grueso de la poblacidn estd dedicada
al sector terciario (60% de la P.E.A. total), especialmente en el
sector servicios a cuya actividad se dedica una de cada tres personas

econbmicamente activas (3).

Con 1lo que respecta al tamafio de la ciudad, Mazatlédn es conslderado
por el Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988
como ciudad media, este grupo comprende 59 ciudades con un rango
indicativo de cien mil a un milldn de habitantes; Mazatladn fue
seleccionada por ser una de las ciudades mis favorables para alojar el
futuro crecimiento demografico y econdmico de su regidn, en razdéa de
que cuenta con recursos suficientes para propiciar la produccibn y los
servicios; tiene equipamiento v comunicaciones relativamente

completos.,

Se pretende que Mazatlin como ciudad media se convierta en un nuevo
centro de desarrollo regional a partir del fortalecimiente ¥y
diversificacidn de sus actividades econdmicas, el aprovechamiento v el
estimulo de 1las potencialidades existentes en su 4rea de influencia, y
un mayor y mejor equipamiento urbano que satisfaga a los
requerimientos de la poblacidn actual de esta ciudad y de la reéibn a
la que pertenece. Asi como darle impulso al turismo, incentivando las

inversiones privadas para el desarrollo de éste. El impulso gue se ‘le
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ha dado a la ciudad de Mazatlan por sus caracteristicas favorables se
ha visto reflejado en la diversificacibn de wusos del suelo que
presenta la ciudad, en donde los mas representativos por el espacio

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

La accesibilidad se define como la capacidad para superar las
distancias con el fin de lograr uno o varios contactos, en donde el

transporte juega un papel importante ceon respecto a ésta.

La accesibilidad determina la jerarquizacibn espacial de las ciudades,
siendo é&sta el generador de desigualdad social; la eleccion de 1la
accesibilidad se limita en los pafses subdesarrollados a cilertoes
grupos sociales, esta eleccibn lleva a mejorar el acceso a grupos

privilegiados y a minimizarlo a los grupos de escasos recursos.

Por otra parte la accesibilidad es el reflejo del tivo de actividad
que se desarrolla en la ciudad, ya que se encontrarén patrones
diferentes de &sta dependiendo si se %trata de una ciudad comercial,

industrial, turistica de serviciocs, ete.

Asl también la accesibildad es el elementeo espacial que influye
directamente sobre la distribucién de los usos del suelo. las
actividades que requieren de contactos de personas tienden a
concentrarse en z2onas con mayores facilidades de transporte, es comin
que estés requieran menos espacios que las que manejan bilenes vy

mercancias (1).

La ciuded de Mazatlin estd conectada por la carretera federal numero
15 denominada México-Nogales (Internacional) que es el eje carretero
que liga al noroeste y occidente con toda la Reptiblica, teniendo como
destino importante al norte, a 210 Km, Culiacan, capital del estado de

Sinaloa y al sur a 290 Km, Tepic capital del estads de Nayarit. Sobre
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esta carretera y en el poblado de Villa Unibn se conecta la carrtera
federal ntmero 40 la cual comunica a Mazatlan con el norte y centro
del pails, y el destino importante sobre esta carretera es la capital

del estado de Durango que dista 320 Km de Mazatléhn.

Equipamiento para el Transporte Foraneo.
Sistema Ferroviario.

El servicio se presta sblo por el ferrocarril del Pacifico, el cual se
conecta con el ferrocarril Chihuahua-Pacifico, en la ciudad existe una
terminal de carga con una capacidad para 890 carros y se atienden 4

trenes diarios de pasajeros.

Terminal de Autotransporte de Pasajeros.

Mazatlidn se¢ conecta al centro y norte del pails por medic de varias
lineas de autotransporte de pasajeros, cuyas terminales se localizan
dentro de 1la central camionera ubicada en la zona residencial de

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

En dicha terminal central se prestan servicios de .primera v segunda
clase y los transportes llamados mixtos o suburbanos los cuales sirven

al pasaje de la periferia y comunidades cercanas a Mazatlan.

Autotransporte de Carga.

Las empresas de transporte de carga que existen en la ciudad, se
localizan principalmente adyacentes a la carretera Internacional en

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

Leyva hasta la zona portuaria.

No existe a la fecha una terminal dnica de carga. Dichas empresas
operan en locales que carecen de Areas para estacionamlento vy
maniobras por lo que las unidades invaden la via plblica al efectuar
sus movimientos de carga y descarga ocasionando una operacidbdn

vehicular deficiente en las calles de su ubicacidn .

Puerto Mar{timo.

La comunicacibn maritima es propiciada por el puerto al que 1llegan
embarcaciones de las rutas de oriente y de las costas de occidente de
Estados Unidos principalmente, asi como de varias partes del
mundo. Este puerto cuenta con instalaciones adecuadas para dar
servicio a buques de pasajeros, de carga, pesquero, comercliales y

transbordadores; los cuales efecthan viajes diarios a La Paz, B.C.S.

Aereopuerto.

Cuenta con un aereopuerto internacinal a 20 Km de 1la ciudad; el
servicio de é&ste transporte, estd proporcionado por cinco lineas; los
cuales +también proporcionan vuelos tleteados desde 'y hacia varias

ciudades de México, Estados Unidos y Canada.

La existencia de las vias de comunicacién de caracter vregional o
nacional que se encuentran localizadas en el Area de Mazatlan han

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

ESTA TESIS HO DEBE
SAUR BE Lh WBLOIEGH

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

los siguientes:

Las vias y los patios de ferrocarril existentes obstruyen la movilidad
de esta area y de la ciudad en general, concentrando los fiujos hacia
vialidades circundantes. Los derechos de via se encuentran invadidos,
imposibilitande una posible expansién de las instalacliones del

ferrocarril.

El movimieénto de carga en el puerto maritimo se ha incrementado en
forma notable en los Gltimos afios, por lo gque las instalaciones
resultan apenas suficientes para satisfacer las demandas y poder

efectuar la transferencia de mercancias.

Para llegar al puerto se establece la circulacidn de vehicules pesados
a través de la Av. Gabriel Leyva por la carencia de un accesc directo

e independiente.

La carretera federal nimero 15, al atravesar Mazatlin funciona, parte
como libramiento y parte como carretera urbana, principalmente en el
tramo comprendido entre el entronque sur de la carretera Internacional
hasta el puente denominado Arrollo Javalines; en donde este
libramiento ha perdido las funciones para las que fue diserado, debido
a que el desarrollo urbano ha sobrepasado dicha vialidad ocasionando

mezcla de flujos vehiculares locales y regionales.

La red circulatoria tiene un trazo ortagonal en la parte antigua de la
ciudad; al norte del centro de 1la ciudad de Mazatldn, se ha
desarrollado la traza urbana en forma paralela a la avenida del Mar,

con las colonias Palos Prietos, Lomas del Mar, e Independencia entre
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otras, esta =zona se encuentra interrumpida por el umbral que
representa el estero del Infiernillo, que pricticamente divide a 1la
ciudad en dos porciones, sin tener actuialmente una comunicacibn franca
a través de alguna arteria en direcciédn norte-sur que uniera estas

porciones en su parte central.

Al norte del estero del Infiernillo, se localiza la zona de colonias
populares cuyo +trazo inicial se desarrolla paralelo a las avenidas
Gabriel Leyva y 20 de Noviembre; a partir de esta dltima avenida, el

trazo prhcticamente se realiza en forma radial.

Al oriente del estero del Infiernillo, se desarrollan las colonias
Lbpez Mateos, Sianchez Celis, Primero de Maye, Pueblo Nuevo, con
distintas orientaciones y trazo propio, sin tomar en cuenta el de las
colonias vecinas. Esto mismo sucede con las zonas que se desarrollan
al norte y noroeste de la poblacidn, en las colonlas Nifios Héroes,

Emiliano Zapata, Rincbdbn de Urias y Rafael Buelna.

Lia mayoria de las nuevas colonias y fraccionamientos residenciales, se
han ubicado al noroeste de la ciudad, paralelamente a la calzada
Camarén-Sabalo, extendiéndose desde Punta Camarén Hasta Punta Sabalo
como son: Las Gaviotas, Rinctn Colonial, El Dorado, El Cid y Sébalo
Country Club; estos desarrcllos se han diseflado en forma  muy
particular, sin tomar en cuenta el trazo de las colonias vecinas.

La interrelacidén entre las distintas zonas de la ciudad estd

presentadoc basicamente sobre las tres vias radiales que confluyen en

el centro:

1. Av Gabriel Leyva, por la cual se accede de la zona sur y oriente de
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Mazatlan (col. Flores Magdn, Nifios Héroes, Emiliano Zapata, Esperanza,
Constitucibn, Benito Judrez, Francisco I. Madero, Morelos, Carranza ¥y
otras). La via presenta irregularidad en el derecho de via ¥
superficie de rodamiento, ntGmeroc de carriles y un nimero inadecuwado de

topes, lo que ocasiona un inadecuado nivel de servicios.

2, Carretera Internacional y Juan Carrasco, por la cual se comunican
la zona norte y oriente de 1la ciudad (col. Morelos, Carranza,
Burbcrata, Javalines, S. Allende, Luis Echeverrf{a, Jacarandas, Villa
Galaxia, Independencia, Insurgentes, Juan Carrasco, -Sanchez Celis,
Francisco Villa, Lépez Mateos, Tierra y Libertad). Este acceso
presenta irregularidad en su derecho de via, exceso de vehiculos
estacionados y ninguna regulacibn en los movimientos vehlculares;
ocasionando un bajo nivel de servicios por la ocupacidbn de carriles

para estacionamiento, almacenamiento y realizacibédn de maniobras.

3. Paseo Costero (Paseo Claussen, Av. del Mar, Calz. Camardn Sabalo y
Av. Sabalo-Cerritos). Por esta via se comunican los asentamientos
humanos de la zona norte de la ciudad y es ademés el eje de servicios
destinados al turismo, por el gque eminentemente se destina a la
realizacidn de viajes de paseo y recreacidn. Esta via presenta
problemas Gnicamente por vehiculos estacionados principalmente en el
camelldn, 1o cual puede ocasionar un elevado nimero de accidentes,
ademds de que se realizan un sindmero de movimientos vehiculares con
vialidades eminentemente locales y hasta accesos a hoteles y servicios

turisticos,

En conclusidn es claro que el area de estudio presenta un patrén de

tipo centralista, representado por lineas de deseo en 1los sasectores
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circundantes hacia ‘la zona centro de la ciudad ¥ hacia la =zona

turistica, ya que resultan ser polos de atraccidn por representar

estos las zonas de trabajo.

Por otra parte se observa una falta de planeacibn con respectn a 1la
vialidad lo que aunado a las barreras fisicas ha impedido wuna
estructura vial jerarquizada y continlGa que dé& fluidez eficiente hacia
los lugares de deseo, impidiendo con esto la opcidn de vias alternas.

(ver mapa de accesibilidad).
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3.4 FACTOR POLITICO.

La participacibén del poder politico a través del Estado ha sido
fundamental en la estructuracibn de la ciudad, teniendo una influencia
directa en la determinacidn de areas pa?a uso turistico, indnstrial,
habitacional, de reservas para crecimiento, para la preservacidn
ecoldgica, ete; é&sta participacidén la tiene Juridicamente los
gobiernos estatales o municipales a través de clertas leyes
relacionadas con 1los asentamientos humancs, las cuales les otorgan
atribuciones para planear y regular la distribucidn de los usos del
suelo, Tebricamente es de suponerse que el Estado busca asegurar un
desarrollo equilibrado y justo de la ciudad, pero sin duda la realidad
es otra, ya que los intereses estin orientados hacla la obtencidn de
mayores recursos, olvidando por tanto la funcibdn real que el Estado

debe cumplir.

Por esta razdn es importante conocer sstas leyes, las cuales les han
conferido a las instancias antes referidas atribuciones para
intervenir directamente sobre los centros de poblacibén en materia de
planeacién y ordenacién de los usos del suelo; con ello de alguna
manera se podri entender la actuacioén politica que ha tenido el Estado

en este rubro.

De acuerdo con el estudio efectuado en la legislacidn vigente que rige
el estado de Sinaloa, se encontrd que las disoposiciones juridicas que

tienen relacidbn con la planeacién de los asentamientos humanos scn los

siguientes:
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. L§ Constitucidn politica de los Estados Unidos Mexicanos, en su
a?ﬁiculo 27, relativa al derecho preeminente del  Estado sobre el
‘.vdéminio del suelo; los a;ticulos 73 v 115; en donde han quedado
éstablecidos los principios fundamentales para la ordenacibn vy
r@gylacibn de los asentamientos humanos en el pals, de esta manera en
= él . parrafo tercero del articulo 27; fraccidén XXIX, ineciso, C del
‘ g;ticulo 73, vy fracciones IV y V del articulo 115 se confiers a la
Ngéibn la responsabilidad de hacer una distribucidn equitativa de la
riqueza phblica, cuidar su conservacidén, lograr el desarrollo
equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de
la poblacidn urbana y rural, asimismo se faculta al Congreso del
Estado para expedir las leyes aue establezcan 1la concurrencia del
Gobierno Federal, de los Estados y municipios en el &mbito de sus
respectivas competencias en materia de asentamientos humanos, a los
Estados y Municipios para expedir las leyes vy disposiciones

administrativas necesarias para cumplir con estos fines.

Para realizar el da;arrollo, crecimiento y ordenacibn de  :los
asentamientos humanos en el territorin, El Goﬁierno Federéi ha
promulgado la Ley General de Asentamientos Humanos que en 1los
articulos 1, 4, 5, 6, 9, 13 y 17 (ver anexo 1); fijan las normas
bisicas para planear la fundacidén, mejoramlientd, crecimiento ¥y
conservacibn de los centros de poblaclén y se deéinen los principios
conforme a los cuales, el Estado ejercerd -sus atribuciones - para
determinar las correspondientes provisiones, usos, reservas y‘destinos
de 4&reas y predlos, para el desarrollc urbano equilibrado, ademds se
establece la competencia de los Municiplos, Entidades Federativas y de

la TFederacidn para llevar a ejecuclédn los planes de desarrollo.
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En la Ley de Desarrollo Urbano del estado de Sinaloa, se establece en
los articulos 2, fraccidén II, 16, fraceidn V inciso ¢, 17, 18, 18, 20,
21, 22, 23, 24, 25y 30, que la ordenacibtn y regulacidén de los
asentamientos humanos en el Estado terderi a mejorar las condiclones
de vida de la poblaciédn urbana y rural mediante el desarrolle
equilibrade del estado y se efectuard a través de los Planes
Directores Urbanos que ordenen y regulen las Areas comprendidas en el
perimetro de los centros de poblacidén, ademas indican la naturaleza de
los Planes Municipales y Estatales y la manera en que la ordenacidn vy
regulacdn de los asentamientos humanos tendrd que llevarse a cabo, se
sefiala tembién que para la elaboracidén del Plan de referencia se tuvo
siempre en consideracibn el elemento indispensable de la participacidn

ciudadana a través de sus organismos legalmente constituldos.

La ley de Desarrollo de Centros Poblados del Estado de Sinaloa declara
en sus articulos 1, 2, 3, que serd de utilidad plblica e interés
social la planeacibn y ejecuclén de obras para el desarrollo de 1los
centros poblados del estado de Sinaloa, y que ésta se llevard a cabo
mediante la realizacibn de estudios, formulacidn proyectos vy

determinacidn de normas para una mejor organizacidn y coordinacién de

las funciones de la vida urbana.

Para un mejor conocimiento del régimen legal de ©planeacidn de los
centros poblados, se acompafia el documento explicativo del mismo,

donde se describen las diferentes etapas del proceso.

En lo que respecta a la planeacidn, en 1878 se elabord el Plan Estatal
de Desarrollo Urbano, en 1979 el Plan Municipal de Desarrollo Urbano,

de donde se desprende el Plan de Desarrollo Urbano de Centro de
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Poblacidn de Mazatlan Sinaloa; elaborado y decretado en 1982, =aste
plan es el instrumento juridico-normativo el cual rige el desarrollo
de la ciudad; el presente plan no ha sido actualizado hasta la fecha,
siendo que técnicamente deben ser revisados cada <tres aifos, este
plazo se da en razdn del cambio de administracién de presidentes

municipales y por la dinémica de la propia ciudad.

Por otra parte no se han hecho las reformas y adiciones a la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado en lo concerniente al articulo 115
Constitucional y el articulo 17 de la ley General de Asentamientos
Humanos (ver anexo 1), en donde confiere a 1los Ayuntamientos la
responzabilidad de la eleboracidn, aprobacidn, ejecucidn y

administracidn de los planes de Desarrollo Urbano.

A pesar de estas incongruencias legales que existen en el estado dado
gque no se ha realizado la actualizacidén nil las modificaciones a lz ley
de Desarrollo Urbano Estatal, el plan de Desarrollo Urbanc de Centro
de Poblacién de Mazatlan sigue siendo el dnico instrumento Jjuridico-
normativo para dicha ciudad, por lo que es importante resaltar los

objetivos planteados por é&ste ya que resultan significativos en lo que’

respecta a los usos del suelo.

Dentro de los objetivos principales se mencionan:

- Normar el crecimiento urbano en el &rea urbana actual y las de
reservas que son adquiridas as{ como las &reas no
consolidadas dentro de la mancha  urbana,las zonas
inundables, y 2zonas con problematica especial como el estero

del Infiernillo para asegurar que la utilizacibn del suelo
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no origine incompatibilidad de acuerdo con su vocacibn o

potencialidad.

- Evitar la especulacidén con el suelo contlguo sl &rea urbana a
través de la definicidn del crecimiento de ésta y 1la clara

determinacién del uso de dicho suelo.

~ Regular la tenencia de la tierra en Areas urbano-ejidales para

el desarrollo urbano.

~ Optimizar el wuso del suelo comn aptitud para el desarrollo
urbano, sobre todo en aquellas partes subutilizadas dentro del

4rea urbana donde se observan bajas densidades.
- Mejorar las condiciones de vivienda existente.

- Disminuir los altos indices de hacinamiento y prever 1la
demanda de la poblacibn futura, de modo que haya alternativas
de habitacidn accesibles a los diferentes estratos

socio-econbmicos de la poblacidn.

En concreto, el Plan de Desarrollo Urbano de Mazatlhn trata de dar a
todos los habitantes el acceso a la vivienda y a la vez se aqulere
evitar la aparicidn de los asentamientos humanos esponténeos siendo
este el fGnico camino que tiene buena parte de la poblacidn para
acceder a la vivienda; el caso particular para esta ciudad es la zona
del Estero del Infiernillo la cual ha sido invadida por asentamientos
expontineos. En este sentido es dificil creer que el sector puablico
logre ofrecer las alternativas de acceso a la vivienda para ‘toda la

‘poblacidn, siendo que a la fecha el Gobierno Estatal no ha adquirido
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reservas territoriales para destinarlas a zonas de vivienda; lo que
seris el camino adecuado para cumplir con los objetivos fijados por el

plan de este centro de poblacidn.

Por otra parte existen fuertes intereses econdbmicos por parte de
particulares y trasnacionales en ocupar los suelos contiguos a las
playas, para desarrollar Areas o complejos turisticos, lo que influye
directamente en la  especulacidn del suelo, provocando el
desplazamiento de 1la poblacibdn hacia areas alejadas de la mancha

urbana o a zonas no aptas al desarrollo.

Por ultimo, si bién el plan es el instrumento gue norma el crecimiento
¥y la regulacidén de los usos del suelo, no cuenta con una tabla de
compatibilidad de wusos, lo cual deja muy abierto y a juicio de los
responsables directos otorgar las licencias de uso y de construccidn

en la ciudad.
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3.5. VALOR DEL SUELO

Este ha sido uno de los factores mis utilizados para explicar la
distribucidn de los usos &el suelo; como se vid ya en el apartado de
Antecedentes Tebricos, Hurd habla de que la renta econdmica (valor del
suelo) queda determinada por la superioridad de la situacidn, por su
parte Robert M Haig considera la renta como el precio rara la
accesibilidad o el ahorro en los gastos de transporte; asl la renta
aparece como un ©pago al ahorro en los costos del +transporte; por
tltimo William Alonso supcone que la renta disminuye desde el centro de
la ciudad hacia la periferia; ademhs en esa misma direccidn se
presenta un aumento en el costo del transporte. Los usos del suelo
cerca del centro requieren gran centralidad con respecto al mercado
urbano, contando c¢on mayor accesibilidad que 1los ubicados en la
periferia, pero a diferencia de estos pagando rentas elevadas (ver

capitulo de Antecedentes Tebdricos).

Para identificar los valores del suelo, se acudid a las oficinas de
Catastro en Mazatlan, los cuales no fueron proporcicnades por esta
dependencia debido a que se ests llevando a cabo su actualizacidn vy a
su vez regularizando los terrenos considerados de zona federal, los
cuales fueron invadidos por los llamados "paracaidistas“; estos
terrenos ya se desincorporardn del dominio piblico de la Federacidn a
titule gratuito por decreto presidencial del 8 de diciembre de 1982
{publicado en el Diario Oficial), a favor del Ayuntamiento de Mazatlén
para su administracidn; por ello la informacidn sobre este rubro fue

solicitada a la Comisibn Estatal de Centros Poblados en Culiacén.
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La Comisiébn proporciond dicha informacidn de manera general, va que la
tiene agrupada en 8 rangos, los cuales fuerdn determinados en furcidn
de la localizacién fisica de las colonias y de la existencia de
servicios publicos, infraestructura y equipamiento; de tal manera que
no se trata de valores comerciales lo que hubiera sido 1ddneo, pues
son los que funcionan en realidad; pero de alguna manera la

informacidn obtenida nos da un panorams general de los valores del

suelo en la ciudad.

A continuacidn se describen cada uno de los rangos del valor del suelo

(ver mapa de valores del suelo).

El rango 1I,incluye los mayores valores, tiene una localizacidédn muy
definida, correspondiendo a la zona turistica la cual incluye el A&rea
de la Av. Skbalo-Cerritos, Camardén-Shbale y avenida del Mar, esta zona
esth Dbeneficiada por la accesibilidad, ademads de la gran actividad
comercial ¥y turistica; esta parte de la ciudad cuenta con todos 1los
servicios e infraestructura, ya que debido al gran impulso que se le
ha dado a dicha actividad en México se han ablerto las facilidades al
capital extranjero, el qgue ha participado activamente para desarrollar

centros comerciales, restaurantes, hoteles, centros nocturnocs etc.

Le. sigue en importancia el rango II, cuyos valores corresponden
también a los mas altos, la zona estd definida por el centro
comercial, dicha 4rea también es beneficlada por la accesibilidad, las
avenidas principales que llegan a esta parte de la ciudad son la Juan
Carrasco, Zaragoza y Carnaval; concentrando una gran actividad

comercial de oficinas y de servicios.
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El rango III, esti definido por las zonas habitacionales contiguas a
la zona turistica (en este caso a la zona identificada con el rango
1), vy dos &reas de menor extensidn al sur de la ciudad; corresponde a
los espacios ocupados por uso habitacional de tipo residenclal de
primera, cuenta también con todes los servicios y una  buena
accesibilidad hacia el sur y norte de la ciudad, concentrando uvna baja

densidad de poblacibdn (valor alto).

El rango IV, lo ocupa el Area que circunda al centro comercial,
conocido como el casco antiguo de la ciudad, esta zona es clasificada
con un tipo de valor medio alto, dotada de todos los sexvicios,
contando con buena accesibilidad, 1la =zona es ocupada por uso
habitacional, son construcciones antiguas en donde los predios han
sido subdivididos debido a la demanda de habitacién, lo cual se ve

reflejado en una densidad alta de poblacibn

El rango V, se localiza al poniente de la mancha urbana, representado
por un valor medio, cuenta con buena accesibilidad hacia el noxte vy
centro de la ciudad, asi como con todos los servicios, son las 4reas
de reciente creacidn, las que han quedado conformadas por zonas
habitacionales de interés social, son edificics de 3 & 4 pisos, por

lo que la densidad de poblacidn es alta.

El rango VI =e localiza al oriente de la ciudad, siendo ocupados estos
terrenos por la zona industrial, de bodegas y muelles, presentando un
valor medio-bajo; esta zona ha veﬁidb presentando una mayor demanda de
espacio debido a la actividad portuarla de la ciudad, por lo que sin

duda estos terrenos subiran de valor de acuerdo a la especulacibén; 1la

vias de acceso hacia esta parte son la calzada Gabriel Leyva y el
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ferrocarril, la avenida se encuentra saturada por el +tranporte de
carga que da servicio a esta parte de la ciudad. El rango VII, se
ubica en la parte norte de la ciudad, siendo la mis alejada del centro
urbano y de la zoma turistica, esta Area no se encuentra del todo
servida por las vias de comunicacidn, ya que las Gnicas vias que dan
salida son la calzada Gabriel Leyva al oriente y hacia sl poniente la
carretera Internacional; son lotes de menor tamafio con relacidon a los
del casco urbano y los de la zona habitacional de tipo residencial de
primera, presentando una alta densidad; no contando con pavimentacidn
¥ drenaje.

El rango VIII, esth constituido por ias colonias Francisco Solfs,
Carrasco, Independencia, Estero, Insurgentes, Tierra y Libertad,
Toledo Corro, Loma Atravesada, Klein y 12 de Mayo; localizados en la
parte central de la mancha urbana, estas colonias fueron edificadas en
terrenos de propiedad federal, los cuales como se menciond ya fueron
desincorporados del dominio publico hace 7 afies, por esta razdn se les
habia considerado como asentamientos irregulares, ya que no contaban
con la propiedad del inmueble, a la fecha se estd llevando a cabo‘ la
regularizacién de estos terienos; la irregularidad fue la causa por la
que no se les dotarad de ningin servicio, sin embarge sus pobladores
han 1llevado a cabo la urbanizacidn de éstos, trazando sus calles
obviamente sin pavimentar y dividiendo sus lotes; en su mayoria

estos

terrenos han sido rellenados con desperdicios y tierra para poder
edificar sus casas, en donde los materlales que predominan son 1la
lamina, el cartdn y materiales perecederos; causa por lo que esta zona

tiene los valores mis bajos en relacidén con el resto de la ciudad.
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Como conclusibn a este apartado de los factores que determinan los

usos del suelo en Mazatlin se enumeran los siguientes puntos por

considerarse los mas importantes:

-La configuracién topografica de la ciudad fue una limitante para 1la
ocupacién del suelo asl como un factor determinante para el trazo

urbano.

~-Las obras portuariams, las comunicaciones férreas vy carreteras
influyeron para el incremento de la poblacién, la expansién fisica de

la ciudad y la diversificacidn en los usos del a3uelo.

-Por otro lado la politica de impulso asignada a nivel nacional ha
hecho de Mazatlin un polo de atraccidén en su &mbito reglonal, en razdn
de que cuenta con recursos suficientes para propiciar la produccidn vy

los servicios ademds de contar con ccmunicaciones y eguiramiento

relativamente completo.

-Con lo que respecta al factor politico, se puede observar la falta de
correspondencia entre los diferentes instrumentos de planeacidn; lo
aue se ve reflejado en los diversos planes o programas elaborados por

las instancias correspondientes.

~Por 4ltimo, el valor del suelc presenta un comportamiento concéntrico
en la distribucibén de los valores, estando condicilonados por su uso ¥y
por su accesibilidad asi como por su relacidn con la zona turistica ¥y
el centro comercial, por lo que se pudo observar que los valores més
altos se dan en las Areas mds cercanas a la zona hotelera al centro

comercial asi como & las principales vias de acceso.
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CAPITULG 4

USOS DEL SUELD EN LA CIUDAD DE MAZATLAN



4.1 USO DEL SUELO COMERCIAL

La ubicacibn espacial de este uso es la que corresponde al centro
urbano, en donde a partir de &1 se ha ido generando el crecimiento de
la ciudad, transformandose a través del tiempo en una extensa iarea de
concentracidn de servicos en general, en donde tradicionalmente
recurren los habitantes a proveerse de los articulos y servicios
necesarios para la vida diaria, siendo ei lugar donde se registra la
mayor concentracién de la poblacién venida de la zona o radio de

influencia de la ciudad.

En la zona de estudio el centro urbano corresponde al Area delimitada
al norte, por la calle Zaragoza Poniente;al sur por las calles Aurora,
Libertad, al oriente por la calle Carbajal Norte y al sur por las
calles Belisario Dominguez Norte, Campana y Nifios Héroes de
Chapultepec (ver mapas de usos del suelo), esta parte de 1la ciudad
presenta caracteristicas singulares gque la van a distinguir del resto

4
de la misma; entre estas se encuentra:

La accesibilidad; esta zona posee el maximo acceso en relacidn al
resto de la ciudad, lo que origina gque sea el &rea mas conocida por la
poblacibn, residente asi como por los turistas; al - centro wurbano
convergen las principales vias de comunicacién como son la Av. Gebriel
Leyva al oriente, la carretera Internacional ¥y Juan Carrasco en su

parte central y al poniente el Paseo Costero.

Por su parte, la zona centro presenta a diferencia de los accesos
antes citados, un ‘trazado de calles en reticula ortagonzl; 1las

caracteristicas de la seccién transversal para las superficies de
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rodamiento en la zona varihn de 8.0 a 9.0 metros de ancho, lo que
permite para la menor seccibn 2 carriles de circulacldn por sentido ¥

la mayor 2 carriles de circulacibn y 1 para estacionamiento.

Atin  cuando la actividad peatonal es fuerte, especlalmente san las
inmediaciones del mercado y la zona comercial del centro, no hay

ninguna calle destinada para el trénsito exclusivo de peatones.

En general se puede decir que cuenta con vias amplias de acceso y con
cierta fluidez pero en si la zona es un cuello de botella por la
estructura diferente de sus calles en relacidn a las de acceso vy
aunadoe a esto la falta de espacios para estacionamiento, provocan
congestionamiento, principalmente en las inmediaciones del mercado,
por los movimientos de carga v descarga que se realizan en la calle,

propios de la actividad comercial.

Profundizando un poco mhs con lo que respecta a laas A&reas para
estacionamiento, ~'se consultd el estudio de Vialidad, Transporte vy
Estacionamiento del Area Centro de Mazatldn realizado pcr el
Ayuntamiento, el aue indica que todas las calles de esta zona son de
un solo sentido de circulacidn, tienen en general dos y tres carriles
y aceras angostas (menores a 2.0 metros), los cruceros estén
semaforizados +teniendo preferencia algunas calles como son: 21 de
Marzo, Angel Flores, Constitucidn, Jose Azueta, Aquiles Serdan, Benito
Jubrez, Guillermo Nelson, 5 de Mayo y Belisario Dom{nguez; aclarando
que tienen algunas interrupciones para cedsr la preferencia entre

ellas,
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Dentro de la zona se obtuvieron los siguientes datos:

Estacionamiento prohibido ' 123 Aceras.
Estacionamiento libre 146 Aceras.
Terminal de taxis y autobuses 4 Aceras.
Estacionamiento exclusivo y oficial 1 Acera.
Paradero y sitios de taxis. 4 Aceras.

De 1los estacionamientos fuera de la calle se registraron 8 lotes de
los cuales 6 son gratuitos y 2 son de paga, en los lotes de

estacionamiento se registraron 189 cajones disponibles.

En resumen se tienen 1,554 cajones disponibles, recordando gque esta

oferta de espacios existe en perjuicio de la capacidad de las calles.

De la demanda resultante del estudio antes mencionado se obtuvieron

los siguientes datos:

Estacionados en lugares libres 1,800 vehlculos.
Estacionados en lugares prohibidos 107 vehiculos.
Estacionados en lugares de taxis y esclusivos 27 vehiculos.
Fstacionados frente a cocheras y banquetas 30 vehiculos.

En total habia 164 vehiculos estacionados ilegalmente,  por lo que se
puede concluir de acuerdo a los datos citados los cuales son
indicativos que el centro urbano se encuentra saturado, impidiendo una

adecuada circulacién de vehleulos y a su vez una marcada falta de

estacionamientos,

Por otro 1lado, el sistema de transporte piblico es uno de los

elementos a través del cual se da el grado de accesibilided 'y por
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tanto el acceso de la poblacibn a &1, Este gervicio se presta por
autobuses principalmente y en menor grado por taxls y minibuses; el
total de rutas que sirven a la ciudad es de 22 y todas van a dar al
centro, dejando zonas sin servir como son: la colonia Francisco Villa,
Ampliacidn Francisco Villa, Col. Salvader Allende, Fracclonamiento

Jabalines y col. Francisco I. Madero.

Este servicio de transporte, estd integrado por varios sistemas de los
cuales la de mayor cobertura es la Alianza de Transportes y Camionaeros
de Servicios Urbanos y Suburbanos de Mazatlén, le siguen en
importancia los transportes Aguilas del Pacifico y por dltimo los

transportes urbanos especiales.

Las rutas de servicio plblico funcionan con unidades de primera ¥y
segunda clase, en el primer caso las unidades son tipo metrobus y en

el segundo son autobuses convencionales.tipo trompudo y minubuses.

Otra de las caracteristicas planteadas por la teoria y aque se
confirman en el caso de Mazatlin, son los altos valores del suelo y su
utilizacidn intensiva; la localizacién para sus actividades requisren
el acceso a los clientes lo que suscita una competencia que provoca
una elevacidén en el valor del suelo io que lleva a su vez a una
utilizacidn intensiva, para el caso de la ciudad en la Qctualidad esta
méxima utilizacién no ha originado el crecimiento vertical del centro
urbano, siendo causa principal el tamafio de la ciudad y también de aque
no ha alcanzado la dinaémica propia de las grandes ciudades que
presentan este crecimiento vertical. Los edificios en esta zona no

sobrepasan los dos niveles.
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En relacidn con la accesibilidad, el valor del suelo y su utilizacidn,
determinan el tipo de actividad gue se puede desarrollar; en base a lo
cual en el centro urbano de M%zatl&n se presentan los comercilos
dedicados a la venta al por menor, constituidas por almacenes, tiendas
de abarrotes, mueblerias, talleres de reparacién, farmacias y un dran
nimero de locales dedicados a la venta de alimentos como son las

loncherias, Jjuguerlas y restaurantes,

Otra actividad central que se presenta en la zona son las oficinas de
tipo privado y un gran ndmero de bancos; existe asi también una gran
concentracidn de equipamiento, el cual incluye edificaciones y
espacios gque son indispensables como servicios urbanos a la comunidad;
dentro de este equipamiento se encuentran concentrados en la zona 2
hospitales, 10 escuelas, 1 mercado, oficinas para la administracidn
piiblica ¥y una biblioteca, agrupados principalmenta hacia la zona sur
del centro. Con esto se puede decir que casi en su totalidad las
actividades comerciales y de oficinas se realizan y concentran en asta
zona, existiendo asi la complementaridad de las actividadeg centrales
va que al ubicarse dentro del mismo espacio los servicios vque
determinadas actividades necesitan de otras se pueden llevar a cabo
fhcilmente ante su cercania, asimismo se observd una especializacidn
‘en  los edificios existentes en el lugar por plantas, géneralmente en
la planta baja se encontraron los comercios de venta al pormenor,
restaurantes y loncherlas, mientras que en los niveles superiorss se

encontraron oficinas y consultorios.

En lo que respecta a la especializacidén interna del centro por

actividades &sta no se presentd, pues la localizacién de actividades
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se desarrolla en una forma muy heterogénea.

Por otro lado la ausencia de la poblacibén residencial en el centro no
es muy marcada va que en ella coexiste el uso habitacional ¥y
comercial en algunas partes de la zona. Es de sefialarse un uso
aspecial que se localiza en esta parte de la ciudad, siendo el ocupado
por inmuebles destinados a la religidbn, este +tipo de uso es
caracteristico de las ciudades de nuestro pals,en donde su
localizacidn central obedece a factores histéricos, el cual ocupa un
espacio considerable si es comparado con los demAs usos que se

desarrollan en el Area. (este uso no es tratado por la teoria)

Por el crecimiento que ha tenido la ciudad de Mazatladn se han
desarrollado nuevas 4reass destinadas al uso comercial, la cual sale
del centro urbano, a esta zona se le demomina corredores urbanos de
usos mixtos, destinados para apoyar al comercio central y disminuir la
movilidad y saturacibdn del centro, dando servicioc principalmente a la
poblacién residente y & 1lms localidades cercanas a la ciludad, este
desarrollo es de tipo lineal el cual se ha emplazado principalmenté en

la Carretera Internacional a Nogales.

Existe otro corredor de uso mixto-comercial, localizado en el "Paseo
Costero", este corredor fue creado en apoyo a la actividad turistica,
el que sirve casi en su totalidad a la poblacidbn flotante de esta
zona, el giro comercial de estos establecimientos es principalmente el
de tiendas de artesanlas, restaurantes, agencias de viajes, centros

nocturnos, salones de baile, reparacién de equipo de buceo

principalmente.
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4.2 AREAS RESIDENCIALES EN MAZATLAN.

Como ya se indicd en la parte tedrica, la vivienda es un bien que
presenta toda una gama de caracteristicas como son la calidad, 1a
forma, la localizacidbn y su distribucidn; en donde estas
caracteristicas estan en funcién de un status econdmico, presentandose

por tanto una diferencliacibn en las agrupaciones de las viviendas.

Siendo observada esta diferenciacidn por grupos de vivienda en el éfea
de estudio se pudieron identificar 4 grupos, los cuales pueden
clasificarse de la siguiente manera: vivienda residencial de primera,
residencial de segunda, popular y precaria; donde estos estan
determinados mas que por el proplo crecimiento demogrdfico, por las
condiciones del 1ingreso familiar y pércapita, las politicas de
regularizaciébn de 1la tenencia, oportunidades para la obtencién de

crédito y los niveles socioecondmicos de la poblacidn.

Por lo que es claro que la diferenciacién existente entre las clases
sociales ha mostrado las distintas posibilidades de elecclidn tanto de

vivienda como de localizacibn.

Se hace necesario aclarar que existe una dificultad tebdrica vy
metodoldgica para la clasificacidn de la vivienda por lo que se optéd
por la categorizacidn antes citada, si bien &sta se considera un
tanto débil es operativa para el presente trabajo; por otro lado se
acudidé a diferentes fuentes de informacidn para la mejor sustentacién
de ese apartado, se realizd una visita de campo al &rea de estudio ¥y
se consultd con la Comisidn Estatal de Centros Poblados, perteneciente

-al -~ goblerno del estado de Sinaloa. Como resultado, se clasificaron a
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las 4reas de la ciudad segan estén ocupadas por las diferentes  clases
sociales, asi como partiendo de sus caracterlsticas fisicas en cuanto
a los materiales de construccibdn, nivel de servicios basicos con los
que cuentan (agua, drenaje, electricidad y alumbrado ptblico}, e

intensidad del uso del suelo.

La ciudad de Mazatlan, con lo que respecta a las zonas habitacionales
se encuentra conformada por 62 colonias y 31 fracclonamientos, 1la
superficie de la mancha urbana es de 3661.0 Ha., de las cuales 1063
Ha., corresponden a la zona centro y costera, el resto 2688.0 Ha.,

pertenecen a los 93 asentamlentos.

La dinimica de crecimiento de la vivienda en Mazatlin indica un rapldo
aumento de &sta, en 1960 el ntmero de viviendas existentes era de

14000 para 1970 de 21,327 y para 1980 46,870. (1)

Corresponden a la clasificacibn de las &recas residenclales de primera,
los fraccionamientos Lomas del Mar, Campo Bello, San Angel, Brisas del
Mar y la colonia Palos Prietos; estas zonas habitacionales estén
ubicadas al norte del casco antiguo de la ciudad, siendo é&stas dn las
primeras que se construyeron en la ciudad con un estilo moderno (ver
mapa de crecimiento de la ciudad), son lotes amplios que en promedio
miden 800 metros cuadrados, cuentan con todos los servicios, buena
accesibilidad, los materiales de contruccibn son de primera y con
acabados finos asi{ como un nivel de equipamiento alto, cerca de. esta
zona se localizan el bosque de la ciudad una unidad deportiva, dos
bibliotecas y la Universidad Autbnoma de Sinaloa; por otra parte un
uso incompatible que se pudo observar, es la central camionera la cual

causa graves conflictos viales, congestionando parte de la carretera
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Internacional que cruza precisamente por esa zona; los valecres del

suelo son de los que se registran mis altos.

Existe otra zona residencial de primera, al poniente de la ciudad, es
un Aarea de reciente creacidn, los lotes en promedioc son de 800 a 2,000
metros cuadrados, registrando al igual que la zona antes citada una
baja densidad de poblacidn el &rea estd constitulda por los sigulentes
fraccionamientos: Lomas de Mazatladn, E1 Toreo, Privada Rincdn
Colonial, Las Gaviotas, El Dorado, El Cid y Sabalo Cucontry Club;
existiendo hasta la fecha lotes sin construir los cuales ya estan

fraccionados contando con todos los servicios.

El acceso principal a la zona es la avenida Camardn Sabalo, todas las
calles que dan acceso alvlugar estin pavimentadas con derechko de vila
de 12 mts; mezclado con el uso habitacional se 1localizan campos
deportivos privados algunos de ellos exclusivos para los residentes de
los fraccionamientos; en esta parte de la ciudad no se encontrd ningén
uso incompatible, es un &rea homogénea, la habitacidén es de primera
calidad todas ellas con acabados de lujo; por lo que se puede decir
que este grupo social representa aguel sector de la sociedad que posee

la mayor libertad de seleccionar su localizacién residencial.

Por otro lado es claro que estos grupos tienden a ubicarse hacia las
afueras de la ciudad pues ya que su tendencia es preferir espacios

amplios y abiertos en donde puedan contar con una cierta privacidad.

Una tercera zona, es la gue se ubica al sur de la ciudad, estando
constituida por el fraccionamiento Plavas del Sur, al igual que las

zonas antes descritas son lotes grandes (1000 metros cuadrados), con
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baja densidad, cuentan con buena accesibilidad las avenidas
principales de acceso son, por el oriente la avenida Gabriel Leyva y
por la parte norte la avenida Alemin; aqul tampoco se encontrd
incompatibilidad de usos mezclados con la zona habitacional, aunque
por la parte oriente limita con la zona de muelles de PEMEX vy del
Transbordador, ocasionando algunos conflictos viales por la avenida
Gabriel Leyva que es una de las vias de acceso principal hacia 2asta

zona, debido al transporte de carga gque circula por ella.

La zona residencial de segunda, esti constituida por los
fraccionamientos Playas del Sol, Flamingos, Estadio, Lomas del Valle,
Marla Fernanda, Casa Blanca, Alameda, Ldpez Mateos e Infonavit Playa;
esta zona esthd localizada al norte del bosque de 1la ciudad, son
terrenos en promedio de 500 metros cuadrados, unifamiliares los cuales
registran una baja densidad; por otro lado la unidad Infonavit que es
catalogada dentro de esta zona, son departamentos en condominios de 5
niveles, registrando una densidad media; todos los predios cuentan con
servicios, los materiales de construcibén scn de buena calidad aunque
no presentan acabados de lujo. Tienen buena accesibilidad, todas sus
calles se encuentran pavimentadas teniendo un rapido acceso a la zona

turlstica y centro de la ciudad.

En la zona se encuentran Areas destinadas al equipamiento que dan
servicio a la misma, como son una unidad deportiva, un mercado y
algunos centros comerciales; no encontrando usos incompatibles graves
gque causen efectos negativos a la poblacibn de esta parte de 1la

ciudad.
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La vivienda popular es la que mas predomina en la ciudad, en donde se
distinguen 2 Areas principalmente, una de ellas es la que se conoce
como casco antiguo de la ciudad, ubicada en la parte central de la
misma, con una densidad alta, aqul se ubican residencias antiguas las
cuales ya no se conservan en su estado original sino gue se encuentran
subdivididas, convertidas en apartamentos o vecindades o han sido
adecuadas para el establecimiento de comercio en la parte inferior del
inmueble; la zona cuenta con +todos los servicios y muy buena
accesibilidad siendo &sta una de las caracteristicas principales del
centro de la ciudad; en esta &rea es donde se concentra la mayor parte
del " equipamiento que sirve a la ciudad, existe un gran ntmero de
escuelas a nivel basico y medio asl como algunas escuelas comerciales,
se concentran también oficinas de 1la administracidén  phblica,
eqguipamiento destinado para la salud, asl comoc el comercio e inmuebles
de tipo religioso y de valor histdrico les aue han sido catalogados
por el Instituto Nacional de Antropologla e Historla, sin embargo no
nxiste ninghn reglamento decretado para su conservacidn vy uso
racional; entre los més significativos se encuentra el teatro Angela
Peralta, la Aduana Maritima, Plaza Ignacio Zaragoza, Plaza Angel

Flores, Plaza Replblica y Plaza Miguel Hidalgo.

A partir del casco antiguo, la tendencia de crecimiantg de este tipo-
de habitacidn se ha venido desarrollando hacia el noreste, debido a la
existencia de terrenos planos en donde fueron proliferando las
colonias populares; los factoes que intervinieron para el crecimiento
hacia esta parte fueron, como ya se menciond los terrenos planos, 1la
ubicacidbn de 1la industria, el bajo valor del suelo, la cercania a las

~instalaciones del ferrocarril y las carreteras Mazatlan-Nogales y
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Mazatlin-Durango. Esta zona se encuentra actualemente satureda, su
expansibn se ha visto obstruida por los umbrales que representa el
estero de Urias, obligando su continuacidn hacla la zona noroeste,

envolviendo practicamente el estero del Infiernillo.

En esta zona predominan la habitacibn unifasmiliar y se establecen
edificaciones de uno o dos niveles principalmente. La vivienda es
pequefia y en lotes de reducida superficile, en dénde coincide la alta
densidad de poblacibén, los servicios con 195 que cuenta es agua
potable, drenaje y electricidad, exceptuando la periferia en donde se
localizd la carencia de drenaje y agua potable prircipalmente, en esta
zona la mayoria de las calles estdn sin pavimentar; con lo que
respecta a los materiales de construcccidn algunos son perecederos, ya
que muchas casas tienen techado de lamina de asbesto o de cartdn, por
otra pate cuentan con un bajo nivel de equipamiento principalmente en
las colonias Ricardo Flores Magbn, Nifios Héroes, Primavera, La
Esperanza y Dias Ordaz, localizadas en la parte noreste de la ciudad;
lo que obliga a este sector de la poblacién a desplazarse hacia el

centro para obtener el servicio requerido.

La vivienda precaria es la localizada en las orillas del esterc del
Infiernillo en las colonias Toledo Corxo, Rubén Jaramillo,
Independencia, Libertad, Francisco Solis, Obreras, Tierra y Libertad e

Insurgentes.

Las condiciones en que se encontraban los terrenos aledafios al estero
del Infiernillo, no son las mismas que actualmente presenta, ya que en
su mayoria eran marismas y manglar; estos terrenos fueron

acondicionados y habitados desde hace 30 afics aproximadamente, = 3izndo
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el promedio del asentamiento de 10 afins. Este acondiclionamiento se
llevb a cabo por los proplos habitantes, desde el relleno del +terreno
hasta la introduccibébn de servicios publicos mas indispensables, agua y
luz; de tal forma que el valor del suelo se lo han dado los propios
colonos con su dinsro y trabajo invertido. Son en su mayoria familias
de escasos recursos que reciben ingresos inferiores a 2 veces salarilo

minimo en promedio. (2)

Actualmente el estero es una barrsra que se interpone s la
comunicacidén vial, entre las zonas pobladas de la ciudad. E1 estero
inhabilita para el uso urbano una superficie de aproximadamente
115Ha., las colonias que se han ubicado en esta zona son las que de
alguna manera manifiestan la segregacibn social, por la separacidn que
hay entre las viviendas para los sectores acomodados y las viviendas
de tipo precario; las viviendas estidn contruidas sobre <terrenos
ganados al estero, por medio de rellenos con materiales de acarreo de
diversa 3indole, incluso hasta bhasura, lo que afecta su imagen ¥y
ademds provocando un alto grado de contaminacién peligrosa para el

bienestar de la poblacibdn.

Los habitantes del estero requirieron de un espacio para vivir y por
su baja o nula capacidad de pago, optardn por ocupar los ‘espacios
menos competidos en. lugares insalubres, sin servicios y sin redes de
dotacidn; estos terrenos son de propiedad Federal por lo que se han
considerado terrenos invadidos ilegalmente. Sobre estos terrenos han
construido sus viviendas e instalado mecanismos de infraestuctura
urbana, como son la construccibén de drenes para el desecho de aguas

wsadas, precarios postes para acarrear luz etc.; la vivienda por tanto
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no es una estructura formal sino un espacioc techado que se acondiciona

como cocina y dormitorio.

Algunos de los terrenos estldn siendo regularizados por medio de 1la
desincorporacibtn del dominio pidblico de la Federacioén, aiendo éstos
donados al Ayuntamiento de Mazatlhn; los habitantes que ya han
obtenido esta posesibn han iniciado la construccidn de sus viviendas
con materiales de mejor calidad como lo es el adobe y el tabigque sin

que tengan un acabado formal.
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VIVIENDA RESIDENCIAL DE PRIMERA




VIVIENDA RESIDENCIAL DE SEGUNDA




VIVIENDA POPULAR




VIVIENDA PRECARIA
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4.3 AREAS INDUSTRIALES EN MAZATLAN.

La distribucién del wuso del suelo industrial, estd ligada a 1la
localizacibn geografica de la ciudad. La zona portuaria e industrial
se ha venido desarrollando en la parte sureste de la ciudad (ver mapas
de usos del suelo); el puerto de Mazatlén tiene una larga tradiclén
maritima ya que desde la &poca colonial eran conocidas sus condlciones
de abrigo en la zona denominada "Puerto Viejo", a fines del siglo
pasado y hasta principios de &ste, fue punto obligado para el comercio
con el interior de la Replblica a través de Manzanillo y Acapulco. A
principios vde este siglo (1926-1930) (1) se inicia préacticamente lo
que es en la actualidad el puerto de Mazatléan, aprovechando
estrechamente el estero de Urias con la construccidn del antepuerto,
mediante la uniétn de la Isla de la Pledra y la Isla de Chivos; entre
1953-1958 queda configurado el antepuerto mediante la construccidn ‘de
los rompeolas de Chivos y del Crestdn, lo que permitid el desarrollo

de las instalaciones interiores del puerto.

Con 1lo gue respecta a las instalaciones existentes, el puerto cuenta
con un total aproximado de 3,000 metros lineales de banda de atraque
en el muelle, de los cuales estdn destinados a buques de la armada,
barcos de altura, barcos turisticos, barcos camaroneros; atuneros, los

transbordadores, asi‘oomo embarcaciones pesqueras.

En el antepuerto existe una zona destinada a la flota de barcos
pesqueros deportivos, ubicada junto a la sscollera del Crestén .
Existe también, dentro del puerto un area dedicada a bodegas, en donde
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la construccidn y disposicidén de é&stas permiten el acceso a los barcos
para el movimiento de carga; teniendo también comunicacién directa por
la parte poniente con el ferrocafril; por otra parte el puerto cuenta
con comunicacidn terrestre a través de la Calzada Gabriel Leyva, miama
que se encuentra saturada por el gran movimiento de carga pesada que
genera la zona, asl como el movimiento de pasajeros que se dirigen a

las instalaciones del transbordador.

Toda esta zona dedicada a instalaciones propias del puerto as! como
Las destinadas a la industria cuentan con todos 1los servicios
necesarios para su desarrollo, tienen energia eléctrica, alumbrado
publico, sistema de agua potable e hidrantes contra incendios, cuentan

también con andenes de carga exclusivos para el ferrocarril.

Al inicio del canal de acceso se encuentra el muelle de PEMEX, sobre
la plataforma existen tanques de depdsito de combustible, gasolinas,
kerosinas y diesel, cuenta tambibn con Areas para oficinas y almacenes

de servicio al muelle y a las embarcaciones.

La actividad pesquera realiza sus maniobras en la parte norte del
puerto, donde existen muelles para el atraque; esta actividad esth
conformada como un parque pesquero industrial denominado‘ “Parque
Pesquero Alfredo V. Bonfil"; ocupando un Area aproximaﬁa de 140,000
metros cuadrados en donde se ubican congeladoras, empacadoras 'y

frigorificos.

El puerto por otra parte cuenta con instalaciones para la ccnstruccidn
y reparacidn de barcos pesqueros, turisticos, entre otros; dentro de

las empresas mis importantes se encuentran: Construcciones Navales de
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Mazatlidn S.A., Constructora y Reparadora de Buques y Astillerces La

Sirena, Construcciones Navales, S.A.

Por lo anterior, 1la posicibdn que guarda la zona industrial de la
ciudad, corresponde a lo gue James Jhonson define el la parte tebrica
como industria portuaria, en donde las caracteristicas que se cumplen
en el Aarea de estudlo son: requerir un gran espacio para su
desarrollo, debido a que se manejan grandes volumenes de carga, tlenen
un acceso inmediato al transporte, en este caso de la ciudad, el canal
de navegacidn, el acceso por ferrocarril y via terrestre (Av. Gabriel

Leyva.)

Por otra parte existen diferentes clases de industria que se dedican a
la transformacién de materias (instalaciones PEMEX, frigor{ficas
etc.), que dependen del transporte pesado; también se encuentran otro
tipo de industrias, gque como ya se menciond en parrafos anteriores las
cuales no estin ligadas a las instalaciones del transporte, sino que

se relacionan con la navegacibn.

En el &rea no se encontraron mezclas de usos incompatibles que
provogquen impactos negativos a la zona, por otro lado no se observd
dentro del Area urbana ninguna zona dedicada a la industria ligera,
por lo que se puede decir gque la ciudad tiene una Area bien definida
dedicada a este uso, la-cual seglin el Plan de Desarrolle Urbano de
Mazatlén indica el crecimiento de la zona industrial hacla el oriente
de la misma, sin que este provoque efectos negativos y perturbaciones

al &rea urbana.
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"'ZONA PORTUARIA E INDUSTRIAL
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4.4 USO DEL SUELO TURISTICO EN MAZATLAN.

La localizacidén geografica de la ciudad y sus atractivos naturales
hacen de Mazatlidn wun lugar distinto a las =zonas agricolas de la
entidad, por su predominancia en actividades terciarias que de alguna

forma son polns de atraccibn e importante fuente de ocupacidn.

En su carhdcter de puerto importante en el Océano Pacifico y su
vocacibn natural de bahla, ha permitido crearse en la ciudad un

emporio tur{stico de primera categoria.

Bisicamente esta zona es referida al "Malecdn” de la ciudad en donde
se encuentran toda clase de instalaciones, hoteles,moteles, trailers

park, restaurantes, centros nocturnos, club de yates etc.

Desde la época de los sesentas, la ciudad de Maszatldn manifestabe. un
notable crecimiento en la actividad turlstica gracias a sus  recursos
naturales; por lo que se fomentd e intensificd las obras de
infraestructura, hasta c¢rear de una magnitud tal que se reconoce a
esta 2ona como la md&s importante del estado y la de mayor interés en

el noroeste del pais.

De los lugares con mis atractives para el turismeo, dentro del drea de
influencia de 1la ciudad, se encuentran las playas de la isla de 1la
Piedra, Playa Norte Camardn y Sabale Cerritos; las playas estan
constituidas basicamente de arena de origen fluvial y marino muy
permeables a base de formaciones de guijarros finos, lo que ha
permitido desarrollar esta franja litoral (con un ancho promedioc de 15

metros) como un atractivo al turista. La argquitectura es también parte
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de los atractivos y como principales estan la Basilica de la ciudad
que data del siglo XIX, la Casa del Marino de la misma época, la
Aduana Maritima, el Faro y el Monumento al Trdpico de Cancer.

Con lo gque respecta a la clasiticacibﬁ de los recursos de la ciudad,
al. manual de estadisticas bisicas del sector turismo 1881, 1lo

clasifica de la siguiente forma.

CUADRO No. 5 ,
LOCALIDAD RECURSOS RECURSOS CULTURALES.

NATURALES. ARQUITECTURA. FOLKLOR.
MONUMENTOS FIESTA
AL TROPICO DE PROFANA
PLAYAS
CANCER. CARNAVAL
MAZATLAN

(PESCA Y NAVEGACION)
RELIGIOSA.
BASILICA DE LA
INMACULADA
CONCEPCION (SIGLO
XIX).

CIVIL.
CASA DEL MARINO
(SIGLO XIX).

ADUANA  MARITIMA

FARO DE MAZATLAN.

‘FUENTE: MANUAL DE ESTADISTICAS BASICAS DEL SECTOR TURISMO 1981, TOMO I
COORDINACION DE LOS SERVICIOS NACIONALES DE ESTADISTICA, GEOGRAFIA E
INFORMATICA, SPP. '
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La calidad +turistica de la ciudad estriba no solamente en su
potencialidad de recursos naturaLes y arquitectébnicos, sino también en

la oferta de hospedaje que se concentra en é&sta.

Segtin las estadisticas de turismo en Mazatlan llevadas & cabo por el
Gobierno del Estadoe 1988, Mazatlin retne el 66.7% del total de
instalaciones de clase turistica en el estado y el T1% de

habitaciones.

Por categoria de establecimientos, es el tnico municipio que cuenta
con hoteles de cinco estrellas y de gran turismo, lo que evidercia aan

mas el nivel de la prestacidn de servicios.

Conforme a su composicibn por categorisas, existen 3 establecimientos
de c¢inco estrellas gque en conjunto suman 769 habitaciones; cuentan
con equipamiento selecto que provee de alimentacidn en uno o varios
restaurantes y cafeterias, cuenta con uno o mas bares, masica vy
entretenimiento, servicio a las habitaciones, personal directivo
bilingue; el amueblado, alfombrado, acabados e instalaciones son de

calidad selecta.

Las instalaciones de cuatro estrellas estdn representados por 10
centros de hospedaje y 1613 cuartos; estos establecimientos cuentan
también con equipamiento selecto, que provee alimentacidn en uno o
varios restaurantes y cafeterifas, cuenta con bar, misica y
entretenimientos, servicio a las habitaciones, personal directivo

bilingue, su mobiliario y decoracidn es de calidad comercial y se

conserva en perfecto estado.
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En la categoria de tres estrellas se registran 21 locales con
disponibilidad de 1946 habitaoiongs; estos establecimientos proveen al
huésped de alojamiento, cuenta con servicios de alimentscion en
cafeterla o restaurantes,sus muebles y decoracién son de bprimera

clase, su personal de servicio y atencidn al publico es suficiente.

Corresponden a los establecimientos de dos estrellas un total de 47 ¥
1242 cuartos; proveen al huésped de alojamiento, cuenta con cafeterfa
¥y restaurantes a horas determinadas, sus muebles son sencillos de

calidad adecuada, su personal de servicio y atencién al huésped es

adecuado.

Los establecimientos de una estrella es de 50 y 1350 cuartos;
proporcionan al huespéd dnicamente de alojamiento, no cuentan ni con
restaurante ni cafeterla; sus servicios se limitan a: cambio de ropa y
limpieza de la habitacibn diariamente,bafio privado en cada habitacién,
con regadera, lavabo ¥y sanitario, sus muebles son sencillos, su

personal de servicic y atencibén al pablico se 1limita a lo

indispensable.
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ESTABLECIMIENTO DE HOSPEDAJE SEGUN CATEGORIA.

CUADRO No. 6

CATEGORIA ESTABLECIMIENTOS
TOTAL : 131
CINCO ESTRELLAS 3
CUATRO ESTRELLAS 10
TRES ESTRELLAS 21
DOS ESTRELLAS 47
UNA ESTRELLA 50

FUENTE: OFICINA

Como producto
nacimiento de

Camarén-Shbalo

DE TURISMO,GOBIERNO DEL ESTADO.

de la expansidn de la actividad se propicid el
servicios de apoyo a todo lo largo de las avenidas

y. S&balo Cerritos; concentrandose un total de 258

establecimientos, de éstos 136 son restaurantes,4l centros nocturnos,

36 tiendas vy

arrendadoras de

centros de artesanias, 189 agencias de viajes, €

autombdviles, 2 centros deportivos, 7 balnearios, 7

cinemas, 2 auditorios y una galeria.
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Con lo gque respecta al flujo de visitantes al puerto presenta un
promedio anual de 1,500,000 turistas (1988), en donde 53.3% fueron

nacionales y 46.7% turistas extranjeros.

La afluencia turistica nacional a Mazatlan tiene como principales
emisores a los estados de Jalisco, Distrito Federal, ©Soncra, Nuevo
Ledn, Durango, Chihuahua, Coshuila, Nayarit y Zacatecas y la corriente
interna de los municipios de Sinaloa. El turismo extranjero proceds
principalmente de los Estados Unidos: California, Colorado, Texas,
Nuevo México, Oregon, Nevada, Minessota, Utha, Nueva York, del Canadi

y Europa (1).

La permanencia del turismo nacional en promedio es de 3 dias; en donde
el 86.9% permanece de uno a tres dias, el 8.9% de 4 a 6 dlas, el 2.6%

de 7T a 9 dlas y el 1.8% de 10 a mas dlas.

El furismo extranjero en promedio permanece 5 dlas, en donde el £1.1%
permanece de 1 a 3 dias, el 26.7% de 4 a 6 dias, el 12.6% de 7 a 8
dlas y el 9.6% de 10 a mas dias (2).

Con lo gue respecta a la jerarguizacidtn del espacio turlstico ¥
retomando lo que plantea Boulldn (ver uso del suele turistico),
Mazatlidn es considerada como Zona Turlstica va que ez una de las
unidades mayores de estructuracién del universo espacial turlstico de
nuestro pais, el cual cuenta con un muy buen nivel de equipamiento,
infraestructura .y servicios, cumpliendo &stos el papel de relacionar
a los principales elementos qgue la integran contando ademis con

atractivos suficientemente prbéximos, sin tener que salir de Mazatlan.
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Por otra parte se observd que la gran importancia que hoy dia se da
al turismo y la forma en que se qsté llevando a cabo no ha favorecido
en realidad al desarrollo econdmico de la ciudad; debido a que el pals
adquire en préstamo grandes sumas de dinero para la creacidn de
centros turisticos dando como consecuencia una mayor dependencia al
capital norteamericano, espafiol © Jjaponés y por tanto, los
directamente beneficiados son los inversionistas extranjeros; las
ganancias que se cree recibe el pals con la actividad turistica sirve
para pagar primordialmente la deuda gque el pais adquirid ¥y no para
~beneficiar a la poblaciébn en donde son instalados estos centros
turisticos, por otro lado los recursos federalesvson desviados en gran
medida para apoyar esta actividad instalando equipamiento y servicilos
de ©primera, olvidande a gran parte de la poblacidn que se ha venido
asentando en forma irregular en la periferia de la ciudad y sobre el
estero del Infiernillo siendo estos grandes cin@urones de miseria los
cuales no han sido dotados de servicios minimos indispensables como es
el drenaje, agua potable y alumbrado, en donde los habitantes de estas
zonas marginadas han aportado sus recursos propios para abastecerse de
estos servicios, Por otro lado se les a orillado ha asentarse en
terrenocs no aptos al desarrollo urbano como es en este caso el
asentamiento en zona federal, lo que es claro reflejo de la falta de
planeacidn por parte del gobierno estatal por no contar con una
reglamentacibdn adecuada del uso del suelo y la falta de creacion de
resevas territoriales para vivienda popular; de aqul la necesidad de
proponer en este estudio un intrumento normativo que regule en la
medida de lo posible los usos del suelo que se detectaron en la ciudad

y poder evitar en lo futuro mayores inadecuaciones entre estos.
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ZONA TURISTICA




ASILECA DB LA CIUDAD STGEO XIX




REFERENCIA BIBLIOGRAFICA DEL INCISO 4.4
1. Estadisticas del Turismo en Mazatlan. Gobierno del Estado. 1988

2. Informacibn obtenida en la Délegacibn del Turismo en el Estado.
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CAPITULO 5

TABLA DE COMPATIBILIDAD DE USOS DEL SUELO PARA EL CASO DE LA CIUDAD DE
MAZATLAN.

La oportunidad de empleo que ofrece la ciudad a través del auge
turlstico, los avances en la tecnologia, los servicios de salud, de
educacidn y del equipamiento en general, han  acelerado la
concentracién de poblacidn en Mazatldn; &stos y otros factores han
fomentado cada dia 1la complejidad de la estructura urbana en 1la
ciudad. Por otra parte la libertad individual para ocupar los espacios
urbanos se han opuesto al bienestar de la mayoria y al funcionamiento
de la ciudad, lo que hace necesario el proponer un Iinstrumento
regulador sobre el uso del suelo; por tanto habri que limitar algunos

degechos sobre el uso, asi como actividades a realizar sobre el mismo.

La tabla de compatibilidad de usos, quo se propone en este estudio, se
pretende sirva como una herramienta de planificacidbn, para los
organismos que regulan el uso del suelo,en este caso los
ayuntamientos, para que puedan dar respuesta a las necesidades urbanas

y de proteccidn a la ciudadania.

Para elaborar la presente tabla de compatibilidad, sei‘retomaron los
criterios generales seguidos por el Reglamento de Zonificacidn y Usos
del Suelo en Ledn Guanajuato; por considerarse el més coﬁpleto ya que
fue elaborado en base a las propuestas de reservas usos y destinos
aprobadas por el Plan Director de Desarrollo Urbano de esa ciudad, lo
que permitid realizar una zonificacidn detallada para regular el ‘tipo

y la intensidad del uso del suelo y volumen de las edificaciones
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permitidas en cada zona especifica de la ciudad de Ledn.Lo cual
permite al H. Ayuntamiento de Ledn el control y vigilancia del wuso

ordenado del suelo.

Dentro de los criterios generales que establece dicho reglamento esg el
etablecer una zonificacidén de usos y actividades predominantes; para
lo cual se tomb como base el diagndstice sefialado en el capltulo
anterior lo gque permitid clasificar los usos detectados en la cludad
en slete grupos, estos son: habitacional, comercial,
comercial-turistico, industria portuarla, parques pablicos, zona
ferroviaria, zono de ©preservacidén del medio natural y zona de

prerservacibn de cuerpos de agua.

Donde, en cada una de estas =zonas se permitird ubicarse

exclusivamente los usos o actividades bajo las siguientes modalidades:

-Uso predominante: son los usos que caracterizan de una manera

principal una =zona, siendo plenamente permitidos de ubicarse en la

zona sefialada,

~-Uso. compatible: son los usos que desarrollan funciones +totalmente
compatibles con los usos predominantes de la zona, siendo ‘también

plenamente permitidos de ubicarse en la zona sefialada. -

~-Uso prohibido: son los grupos de usos que se consideran pueden causar

impactos negativos al entorno.
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CLASIFICACION DE LOS USOS

Con objeto de facilitar el manejo de la tabla vy el mapa
correspondiente,se incluye un cuadro con la clasificacién de usos
detectados en la ciudad, en el que se indican las edificaciones que

pueden realizarse en cada una de las zonas.

Las siglas en la cabeza de las columnas, corresponden a la

clasificacidn siguiente:

H Habitacidn. Comprende H-1, H-2, H-3, H-4

C2 Zona Comercial.

CT Comercial Turistica,

IP Industria Portuaria.

P Parque Publico.

F Zona Ferroviaria.

PM Zona de Preservaciébn del Medio Natural y Zona de Preservacldén de

Cuerpos de Agua.

La Zona H-1 se define como habitacional en fraccionamientos

semiurbanizados.

Fraccionamiento semiurbanizado. Se  consildera fraccionamiento
semiurbanizade aguel que contiene instalaciones y servicios asi como
las A&reas susceptibles- de obtenerlas,y red de circulaciones y
comunicaciones para servicio de transporte publico y privado, como
también * instalaciones destinadas a escuelas, guarderias infantiles,

mercados y parques publicos.
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En esta zona se permiten otros usos como: parques publicos, guarderia

infantil, jardin de nifios, escuelas primarias y secundarias.

Se prohibe la subdivisibén de lotes, para poder mantener una densidad

adecuada para el buen funcionamiento de la zona.
La zona H-2 se define como habitacional en fraccionamlento urbanizado.

Usos permitidos. Habitacidn para una sola familia; no permitiéndose la
construccidn de mas de una casa por lote. En esta zona se permliten
otros usos como: parques publicos, guerderias, Jardin de nifios,
escuelas e instalaciones comerciales para que sirvan a ellas; los usos
rermitidos como servicios a la zona de habitacibn que se mencloanan,
requerirén de aprobacidn de su localizacidn, ya que dependerd del giro

de servicios que solicite instalar.

Se prohibe expresamente la construccibébn y ocupacidn de estructuras o

construcciones provisionales, asi como industrias contaminantes.

H-2.2 Habitacidn multifamiliar.

Usos permitidos. Habitacidbn multifamiliar, cada departamento tendra
cocina y bafio propio; se permiten otros usos como comercio al menudeo,

de alimentos y articulos y oficinas que no provoquen molestias.

Esta prohibida la industria,el almacenaje y la instalacion de talleres

que provoguen ruidos, malos olores o humos.
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H-3 Zona de habitacibn mixta.

Se consideran zonas de habitacidn mixta aquellas &reas urbanas er. que
existen de hecho usos disimbolos de la tierra en que predomina 1la
habitacidn,mezclandose con el comercio central, bodegas, +talleres vy

otras instalaciones.

Estas =zonas se encuentran principalmente en el antiguo centro de la
ciudad. En esta zona se prohibe el derrumbe de edificiecs catalogados
por el INAH con el fin de seguir conservando el acervo cultural de la

ciudad; asi como la instalacién de industria pesada.

H-4 Zona para conjunto habitacional.

El conjunto habitacional son disefios f{sico-urbanos que forman
conjuntos integrales de vivienda diaria de la  comunidad. Estos
conjuntos contienen los servicios de uso cotidiaﬁos a distancias
convenientes promoviendo la convivencia entre los habitantes en el uso

de servicios y espacios comunes.

Los usos permitidos serin los de comercio, centros escolares, espacios
libres y parques y las actividades compatibles con la habitacidbn que

se especifican en la tabla de usos permitidos.

Estéa prohibida expresamente la industria, almacenaje y demds
instalaciones que sean nocivas, peligrosas o que no sirvan de

complemento estricto al conjunto de vivienda.
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CT Zona comercial turistica.

Son las zonas en donde las caracteristicas naturales tienen atractivos
capaces de gestionar insterés tur{stico, tales como playas y cuerpos
de agua, islas etc., las caracteristicas de belleza natural deben

preservarse usando racionalmente estas zonas.

Los usos permitidos serdn principalments de habitacidn en su modalidad

de hotel y motel, comercio, parques y centros deportivos y

estaclionamiento de remolque.

Se prohibe el establecimiento de cualquier clase de talleres y bodegas
¥y todo uso incompatible con la preservacién del ambiente natural y el

cardcter turistico.

C-2 Zona comercial

Usos permitidos; se permite la venta de todo tipo de articulos,
excepcidén hecha de 1los de manejo peligroso que prohiba el Cédigo
Sanitario y reglamentos de contaminacibn. Se permite el
establecimiento de oficinas, talleres de reparacidén e instalaclones
recreativas,como cines, restoranes, etc. En la clasificacién de usos
permitidos se especifican los giros comerciales que se admiten en esta

zona.

Expresamente estan prohibidas las instalaciores industriales,  las

bodegas y expendios al mayorseo.
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IP Zona industrial portuaria.

Se permite instalacibn de bodegas, patios de cargs, instalaciones
fé_rreas; as{ como el equipamiento y servicios que apoyen esta
actividad. Se prohibe el uso habitacional, parques y Jjardines plblicos
y equipamiento para la educacibn.

P Pargue plublico.

Son los espacios que sirven de esparcimiento y recreo a la poblacioén.

El sistema de parques de la poblacibn estard regulado por los
reglamentos de fraccionamiento y conjuntos habitaclionales. Queda
prohibido el cambio de uso, una vez que se halla destinado para tal
fin.

FC Zona ferroviaria.

Las instalaciones férreas estarin limitadas a zonas que no interfieran
con la zona urbana.

PM Zona de preservacidn del medio natural.

Zonas en las que debe evitarse el uso del suslo para actividades
agropecuarias por sus condiciones de inestabilidad del medio y érosibn

de la tierra.
Zonas de regeneracidn de cuerpos de agua.

En las cuales debe evitarse la desecacién,rellenos, contaminacidn 'y

explotacibn indebida, como la ocupacidn de las zonas federales, el
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aexterminio de especies animales y vegetales.

Se permite el uso racional para reproduccibn de especies, conservaclédn

del suelo y el saneamiento de zonas insalubres.

Por %ltimo cabe sefialar que la clasificacidén de usos y actividades que
se presentan en la ciudad se tomaron de una forma general debido al
tiempo que se establecid para la elaboracidén del ©presente trabajo,
pero 4que a la vez sirva como ejemplo para una futura zonificacidn
detallada cuando se actualice el Plan Director de Desarrollo Urbano de
la ciudad de Mazatlan y en &ste guden establecidas las reservas usoa y
destinos del suelo; para que con elloc se pueda llegar a una
reglamentacidn formal de los usos del suelo y a su vez el Ayuntamiento

correspondiente tenga atribuciones para imponer sanciones cuando  se

incurra en alguna falta.
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TABLA DE COMPATIBILIDAD DE USOS DEL SUELOD.

T ¥ — T ‘

i | | ! ! ! i
CH-1 H-2 -3 H-4 CT C2i P fIP PW

N L —— e e

HABITACION I
Unifamiliar R X xs
Multifamiliar R e
Hotel Ik xx
Motel ' % (x i !
EDUCACION

Jardin de nikos N BV PR ; % §

Escuela primaria BENEIERE | |
Escuela secundaria PR i % : ?%

Escuela comercial | % ' |
Fscuela preparatoria E % | x | x §* | f
Escuela superior ; * x| |
Biblioteca % x Kk % !
Museo E L BE T
Exposiciones L | KR X
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ASISTENCIA

Guarderia infantil

Dispensarico medico y
, ¢clinica

Sanatorisc

Hospital

Orfanatorio
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ORDEN PUBL
SINIEST
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100 ¥
ROS
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Panaderia

Carniceria
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Cafeteria
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Restoran
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I T T
l N T !’ ! » i
H-1) H=2 [H-20 H=4 0T C20 P IR I3 |
! L [ j
s f T
- : S S N R
Tintoreria y lavanderia| ~ | * | % ; b
. el I ox i
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' 1 T 0
{ \ : ¥ AN Y U : ! '
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: T |
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Talleres de confeccion ¥ * | ,
; ]
Bares y centros noctur, % | x
%%
OFICINAS
P 1 i
De gobierno | I !
’ i - ‘
Instituciones bancarias| | RN
Despachos comerciales | ¥, b
| 5 :
Despachos profesionales * i % | |
Consultoric medico % | ¥ Px | ;
: : | i
Agencia de viajes *j R L
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ESPECTA

Cines vy teatros
Auditorie
Club social
Centro deportivo
Club de golf

Ba&kos publicos o albercas
Gimnasio

Campos para comer

Jardines publicos y
Jardines

Actividades deportivas
en la plaua

THDUSTRIAS Y BODEGAS

Bodegas y

leacen1m1ento de explo-
sivos y combustible

Procesamiento de explo-
sivos u combustible

Embotelladoras
Laboratorios
Frigorificos

Instalaciones portua-
rias
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CONCLUSIONES.

La aplicacién tedrica para el caso de estudio asi como su confrotacidn
fue acepable de acuerdo -al enfogque a la que esth encaminada
principalmente a los aspectos econbmicos, situaciones de mercado y
de planeacibn; encontrandose una alta concordancia con los usos del
suelo que se presentaron en la ciudad; en este sentido se observaron
algunos sectores de la poblacidn que tlenen la opcidn de elegir la
mejor localizacibn para uso habitacional y comercial asl como el de
poseer las concesiones de los lugares con atractives naturales para
explotarlos, en este caso la zona costera a la que se le ha dado un
uso turistico el cual es altamente rentable.

Sin embargo en el transcurso de este trabajo se detectd la falta de
explicaciones de +tipo social y cultural para sociedades como la
nuestra; va que la ciudad analizada presentd casos muy particulares
como fue la aparicibn de agentamientos ilegales (tal es el caso del
asentamiento en el estero del Infiernillo), lo que es un claro reflejo
de una economia dependiente y la incapacidad de una estructura
productiva para absorber la poblacibn migrante e incorporarla al
espacio urbane en una forma adecuada asl como a sus procesos
productivos; lo que ha conllevado a problemas criticos en cuante a
incompatibilidades de usos, provocando la imposibilidaa de un optimo
funcionamienyo de la ciudad.

[y

Debido a la falta de explicaciones sociales y culturales por parte de
la teorfa en la que se sustentd el presente trabajo se consldere que
no fue satisfactoria en un 100%, por lo gque pareceria ser solamente

un estudio de gabinete, pero sin embargo se cumplid con el objetive de
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llegar a establecr un diagnbdstico de la estructura urbana de la ciudad
de Mazatlén 1o que sirvié como base para elaborar la tabla de
compatibilidad de usos, la gue se propone sirva para regular controlar
las inadecuaciones que se puedan dar en los mismos, por otro lade se
asta consciente que la tabla elaborada es muy general por lo que se
propone sirva como ejemplo a desarrollar cuando se tengan estudios
particularizados de cada uno de los usos del suelo para poder contar
con informacidn mis al detalle y é&sta pueda definir con un margen

confiable de compatibilidad de usos requeridos.

Dentro de los factores que han intervenido para la conformacibn de los
usos del suelo en la ciudad, destacaron por su importancia el medio
fisico, ya que por las caracteristicas propias del lugar v a la falta
de recursos econbmicos vy tecnoldgicos 1la poblacidn se ha venido
asentando en +terrenos inundables que al paso del +tiempo se han
rellenado para poder ser habitados, rompiendo a la par con muchos

ecosistemas y provocando ademéds focos de contaminacidn que han causado

efectos negativos a la misma poblacidn.

Asl también, el factor politico ha intervenide de manera declsiva para
la determinacidn de los usos, un ejemplo es en este caso el wuso del
suelo para el turismo debido a gue gran parte de sus recursos han sido
destinados por parte de los gobiernos federales, estatales N
municipales para la dotacidn de infraestructura en esta zona,
descuidando otras como son las habitaciones de bajos recursos en donde
no se ha tenido ingerencia directa para resolver los problemas a los
que se han enfrentado; permitiendo lg especulacién por vparte de las

inmobiliarias, marginando con ello a cliertos sectores de la poblacidn
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a asentarse en terrenos inadecuados para vivir y sin dotarlos de

servicios minimos indispensables.’
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ANEXO 1

ARTICULO

1.~ Las disposiciones de esta ley son de orden pOblico e

interés social vy tienen por objeto:

ARTICULO

I.- Establecer la concurrencia de los Municipios, de las
Entidades Federativas y de la Federacibn para la ordenacidn
y regulacidn de los asentamientos humanos en el territorio

Nacional.

I1.- Fijar las normas bisicas para planear la fundacidn,
conservacibn, mejoramiento y crecimiento de los centros de

poblacidén; y

1IT.- Definir los principios conforme a los cuales el
Estado ejercerd sus atribuclones para determinar las
correspondientes provisiones,usos, reservas y destincs de

4reas y predios.

4.~ La ordenacibn y regulacidn de los asentamientos humanos

se llevard a cabo a través de:

I.- “Fl Frograma Sectorial de Desarvollo Urhano;

I1.~- Los Programas Estatales de Desarrolloe Urbano que
tengan por objeto definir 1las lineas generales del
desarrollo urbano de las Entidades Federativas, de acuerdo
con las leyes locales;

IV.~ Los Planes y Programas Municipales que +tengan por

objeto el desarrollo urbanoc de los centros de poblacibn.



Los planes o programas a que se refiere esta fraccibn
contendran la zonificacibn y la lineas de accidén
especificas para la ordenacidn y regulacién de los centros

de poblacidn.

Estos Planes o Programas seridn publicados en forma abreviada, en 1los
peridbdicos oficiales y en los de mayor circulacién, en un plazo no
mayor de 20 dias a partir de su aprobacidn. Asimismo se mantendrédn a

consulta publica en las oficinas en que se lleve su registro.

ARTICULO 5.- Las autoridades de los municipios, de las entidades
federativas y de 1la Federacidn proveeradn, en la esfera de sus
respectivas competencias, a2l cumplimiento de los planes o programas
correspondientes y a la observancia de esta ley y las demds que se
dicten conforme a ellas. Dichas autoridades deberéan informar a los
superiores responsables de la ejecucibn de los planes o programas,
cuando alguna dependencia, al ejercer sus funciones, falte al

cumplimiento de la presente ley.

ARTICULO 6.- Las autoridades de los municipios, de las entidades
federativas y de la Federacibn, promoverin la participacidon de los
distintos grupaé sociales que integran la comunlidad, en la eleboracidn
de 1los planes o programas que tengan por objeto la ordenacidn de los
asentamientos humanos, segln lo establezcan las Leyes locales y lo

dispuesto en la presente ley.

ARTICULO 9.- Los municipios, las entidades federativas y la

Federacidn, en el &mbito de su jurisdiccién, deberén:

I.~ Dictar las disposiciones pertinentes a fin de que las



tierras, seghn su aptitud, aguas v bosques sean utilizados
conforme a la funcibn que se les haya sefialado en los

planes o programas respectivos:

II.- Elaborar v llevar a ejecucidn los planes ¢ programas

de desarrollce urbano, que deberin prever las  acciones e

inversiones pOblicas necesarias;

III.- Realizar las obras y servicios pablices gque sean

necesarios para €l desarrollo urbano;

IV.- Regular el mercado de los terrencs y, ademds, al de
los inmuebles destinados a vivienda popular, en 1los
términos del capitulo V de la presente ley y de leos demads

ordenamnientos aplicables, federales y locales;

V.- Intervenir en la regulacién de la tenencia de la

tierra urbana, y

VIi.- En general, proveer a la exacta observancia de la

planeacidn y programacidn urbanas.

ARTICULC 13.~ 31 Ejecutivo Federal podfé celabrar, por conducto de la
Secretarf{a de Desarrollo Urbano y Ecologia, acuerdos de coordinacidn
2en materia de acciones e inversiones de desarrcllo wurbano con los
gobiernos de las entidades federativas y con los municipios, con 1la
participacibdn de las dependencias y entidades correspondientes de la

Administracién Pablica Federal.

Asimismo, podrh concertar la realizacidén de acciones previstas en los

planes o programas respectivos, con las representaciones de  los



grupos sociales o con los particulares interesados.

ARTICULO 17.- Correspondc a los Ayuntamientos:

I.- Formular, aprobar y administrar los Planes o Programas
Municipales de Desarrollo Urbano aplicables a los centros
de poblacidn ubicados dentro del ‘territorio municipal
correspondiente, promoviendo la participacidébn de losg grupos

sociales que menciona el art{culo sexto de la presente ley:

II.- Enviar los planes o programas a que se refiere la
fraccidn anterior, para su publicacién, al Gobernador de la
entidad, segur lo establezca la Ley de Desarrollo Urbaneo

Correspondiente;

IIT.- Administrar la zonificacidn Urbana contenida en los
planes o programas municipales de desarrollc urbano y
aprobar las declaratorias de usos, reservas y destinos de
dreas y predios , para su posterior publicacién por el

gobierno estatal que corresponda;

IV.- Prever lo referente a investigacioncs v acciloanss que
tiendan a la conservacibn, mejoramiento y crecimiento de
los centros de poblacién de conformidad con los Planes v

Programas de Desarrollo Urbano que administre;

V.- FPreponer a los Poderes del Estado gue correspondan, la
fundacibn de centros de poblacidn dentro de los limites de
su’ Jjurisdiceidn cuando a su Julecio sean necesarios;

promoviendo  en su caso los correspondientes centros de



trabajo;

VI.- Participar en la planeacién y regulacién de 1los
procesos de conurbacidn, en los términos de la legislacidn

correspondiente;

VIiI.- Celebrar, con la Federacidn, las entidades
federativas o <con otros municipios, los convenios que
autorice la legislacibn local y que apoyen los objetivos y
prioridades propuestos en los planes o programas que se

ejecuten dentro de su jurisdiccidn.

VIII.- Coordinarse y asociarse con otros municipios de la
misma entidad federativa, para la mis eficaz prestacién de

los servicios plblicos que les correspondan;

IX.- Promover el cumplimiento de los demids planes o
programas de desarrollo urbano que deban ejecutarse en el

minucipio correspondiente;

X.- Otorgar o negar las autorizaciones y licencias de
construccidn, de fraccionamietos, subdivisiones, fusiones vy
K i

relotificaciones de acuerdo con las leyes , reglamentos,

planes o programas y declaralorias en vigor;

XI.- 1Intervenir en la regularizacidn de la tenencia de  la
tierra urbana, en los +términos de la legislacidn
aplicables;

XII.- Participar en la creacidn, manejo y administracidn de

las reservas territoriales para el crecimiento urbano y .de



las zonas sujetas a conservacidn ecoldgica, de conformidad
con las leyes, reglamentos, planes o programas ¥y

declaratorias en vigor; vy

XIII.- Las demhs atribuciones gque les otorguen la presente

ley y las locales de desarrollo urbano.
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