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RECONOCIMIENTOS

Mi interés por este tema renace a consecuencia de la revision para reedicion de mi libro Autoconstruccion de
vivienda popudar (Editorial Trillas 1991} en 1z que analicé los procesos de autogestion y de construccion
progresiva que siguen las familias de bajos ingresos al asentarse en la ciudad. No obstante que esta
investigacion fue realizada hace casi 20 aftos, al feerla nuevamente me percaté de fa vigencia de su enfoque
que contempia a los procesos de autoconstruccidn de vivienda de bajos ingresos como resultantes de variables
familiares y de su mejoramiento econbmico a lo largo del tiempo;, y me asombré la actualidad de sus
resultados a pesar del tiempo transcurrido. Con la visita a algunas de las colonias de esa investigacién me di
cuenta de que en todo este tiempo, el proceso de ampliacidn y mejoramiento de las viviendas ha continuado,
lo que hizo percatarme que a escala urbana sucede algo similar. Después de todo, la expansidn de la ciudad
hacia sus periferias también es wn proceso de ocupacién teyritorial y al igual que las viviendas
autoconstruidas, es progresivo ¢ inicia con asentamientos dispersos con poca construccién que se van
consolidando con mds construccion conforme pasa et tiempo.

La idea de esta investigacion empezd a materializarse y cobrar fuerza cuando se Ja comenté 3 mi esposa
Dolores, quien me alentd a llevarla a cabo y a lo largo def trabajo siempre me ofrecié su carifioso apoyo y el
espacio para que me pusiera a escribir. El Dr. Manuel Rodriguez Viqueira me estimuld a que me inscribiera
en ¢l doctorado de urbanismo, déndole a Ja investigacion un estimulo adicional, por lo cual le estoy
agradecido ... una vez que la terminé. Gracias a los inteligentes comentarios del Dr. Fernando Green sobre
este manuscrito criginal, pude aclarar pasajes confusos y darle consistencia a la interpretacidn de algunos
resubiados. Asi mismo dejo constancia de los valiosos comentarios del Miro. Sergio Flores Pefie v del Dr.
Ignacio Kunz Boiafios, El Arq. Roberto Eibenshultz H., entonces director del Centro de Estudios
Metropolitanos de ia UAM-X, siempre ofrecié su apoyo al abrirme su valiosa biblioteca especializada en el
tema y facilitarme las copias que necesitaba, por o que le estoy muy reconacido..

Muchas personas intervinieron a lo largo de la investigacion v gracias a su participacion pude realizarla, Mis
alumnos de la Universidad Auténoma Metropolitana — Unidad Xochimilco, Keyla Anell Gardufio Diaz, Omar
Sanchez Mendoza y Alberto Carlos Paulino Martinez presentaron su servicio social v juntos Nevamos a cabo
el extenuante trabajo de campo. Mi profundo agradecimiento por su valiosa e importante colaboracion. Mas
aun, capturaron la informacién de campo en la computadora y con gran meticulosidad fa procesaron en
cuadros y graficas para su posterior interpretacion y andlisis. Tambi¢n dejo reconocimiento de la participacion
de mis estudiantes del taller de planeacitn urbana que imparti en ¢! médulo X (98-O), que aportaron
informacicn sobre fos poblados de Milpa Alta, gracias a lo cual pude incluirlos como zonas de estudio en esta
investigacién. Pero realmente no hubiera podido procesar tanta informacién de campo sino es por la
experimentada y siempre animosa ayuda del Dr. Mario Zirate Flores. Como especialista en computadoras
escaned el abundante material aerofotografico, 1o uniformizé a }a misma escala y nos asesoré en el manejo
grifico de los resultados de la investigacién. Las fargas discusiones sobre la dinamica urbana sirvieron para
que aclarara inis ideas sobre la concepcidn del modelo tedrico de expansidn y consolidacién urbana de bajos
ingresos que se presenta en el capitulo 13,

Jan Bazan
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EXPANSION URBANA EN LAS PERIFERIAS:
Procesos de Desarrollo Urbano no Planeado en la Periferia Sur
de Ciudad de México.

INTRODUCCION

En su proceso de modernizacion, el pais ha venido experimentando transformaciones substanciales en su
estructura econémica y en su organizaciém del espacio, de la tradicional basada en ¢l sector primario a la
moderna basada en los sectores secundario y terciario; y paralelamente de la distribucion atomizada de la
poblacién en el campo, a la masiva concentracién demografica en las ciudades. Si bien hace 5 décadas la
formacion de colonias populares ¢ proletarias (como se llamaron) en las periferias no representaron
problemas urbanos debido a ias bajas tasas de su crecimiento demografico, en las décadas que siguieron el
pais experimentd un notable aumento en las tasas de crecimiento poblacional, una elevada tasa de movilidad
rural a urbana y una cada vez mayot concentracion de inversion industrial, de infraestructura, eguipamiento y
servicios en las ciudades. En sélo 50 afios las condiciones de habitabilidad cambiaron para la mayoria de la
poblacion, y dado que estas fuerzas de cambio fueron tan intensas y répidas, Jas ciudades no estuvieron en
condiciones de absorber esta creciente demanda y por lo tanto la poblacion se asentd desordenadamente en
zonas periféricas quedando funcionalmente desarticuladas de los centros urbanos y con insuficiencia de
equipamiento, servicios e infraestructura; todo lo cual fue generando con ¢l tiempo gran tension social entre
sus habitantes, que se matiza en la medida que la ciudad se expande y las va integrando gradualmente dentro
de su insuficiente sistemas de servicios.

Esta incesante expansion de las periferias urbanas, en donde el fenémeno de asentarnientos irregulares se
repite y multiplica de manera zislada pero masivamente en todas nuestras ciudades, representa tanto como el
65% del desarrolio urbano del pais.{1) Si bien en las grandes ciudades la expansion urbana incontrolada es
mas visible y cadtica, también forma parte del proceso de crecimiente de las ciudades medias y pueblos
pequefios, mds alin si se mantienen las actuales tendencias de concentracion demografica que muestran que la
mayoria de las ciudades volverdn a duplicar nuevamente su poblacion en las proximas décadas. (2)

JUSTIFICACION

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

Los primeros esfuerzos de analisis urbano fueron en la mayoria de los casos realizados hace poco mas de 25
afios y algunos fueron el soporte de los planes directores de desarrollo urbano de aigunas ciudades. En aquel
entonces, Ias condiciones demograficas, econémicas, ambientales y fisico-espaciales, eran sustancialmente
diferentes a las actuales, por lo que si estos planes no se actualizaron, ya no son congruentes con la realidad y
dificilmente pueden ser aplicados en la regulacion v ordenamiento del desarrollo urbano de fas ciudades y sus
periferias. El fenomeno urbano actual tiene una mayor complejidad, mayor magnitud y mayor dinamica e

{1} Covarrublas et al. 1995:26
(2) con basea datos de Aguilar 1992
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interdependencia de basicamente las mismas variables mencionadas, pero ahora sujetas a condicionantes
ambientales severas, a fuertes intereses inmobiliarios privados, a grupos sociales organizados y politizados,
que entre otros elementos deberian de incorporarse en los andlisis urbanos y en la formulacion de los nuevos
planes y programas de desarrolio urbano. Pero el poco conocimiento que se tiene de las modalidades de
expansion urbana de bdjos ingresos en las periferias, dificulta que las periferias urbanas puedan ser planeadas
para buscar racionalizar su uso del suelo y su estructuracion con la mancha urbana de la ciudad.

OBJETIVOS

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

- establecer un marco general que permita visualizar Ja problemética de la expansitn urbana esponténea y
no controlada de las periferias, identificando {as variables que inciden 0 que son afectadas por esta
modalidad de desarrollo urbano.

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

- definir elementos cualitatives y pardmetros cuantitativos de los patrones de expansidn urbana y sus
procesos de consolidacion para formular normas minimas que hagan viable la estructuracién de la
expansion urbana incontrolada, disefiar un modelo tedrico con el que puedan representarse los procesos
de expansion y consolidacién urbana en la periferia y formular lineamientos para una politica de
ordenamiento territorial y conservacion ambiental de las periferias.

Cada uno de estos objetivos particulases es traducido en una Parte de esta ipvestigacion. A su vez cada Parte
contiene temas o capitulos en los que se desarrollan a detalle la investigacion, con sus andlisis
correspondientes, interpretacion de resultados y conclusiones.

HIPOTESIS

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

METODOLOGIA

Los estudios urbanos son por definicion multi-disciplinarios, y por ende una misma realidad urbana puede ser
analizada bajo diferentes enfoques como el social, econémico, politico, antropologico, urbano y otros que
ayudan a explicar el fendmeno y las condicionantes bajo las cuales se da y finciona. Cada uno oftece una
vision real aunque parcial del fendmeno wrbano. De aqui que siendo especializada, dificiimente se puedan
incorporar esta diversidad de enfoques con el fisico-espacial, por lo que ésta es la limitacion inherente de esta
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investigacion. Sin embarge, €l medio fisico es en donde convergen y se manifiestan las variables del
desarrollo urbano y es la plataforma que sinia en un tiempo y en un espacio a los pobladores de bajos ingresos
dentro de la ciudad.

La gran extension de esta zona y su enorme potencial de expansion, ofrecen verdaderamente un laboratorio
para la observacién y andlisis. Ante la imposibilidad de levantar la informacion de la totafidad de [a zona, se
realizé un muestreo inicial con el propésito de definir [as colonias representativas de ja expansion urbana en
esta periferia. A experiencia dei autor, estas también son representativas de la expansion urbana incontrolada
de las periferias de muchas ciudades del pais. Por esta razén no se considerd necesario ampliar la “cobertura”™
de la investigacion incluyendo més colonias en otras periferias de esta misma ciudad para datle mayor
“universalidad” a los resultados de la investigacion, pues las colonias scleccionadas cubren con bastante
fidelidad y represeniatividad estos procesos de asentamientos irregulares en las periferias urbanas.

Las cinco etapas de que consta esta investigacion estdn metodolégicamente relacionadas entre si, y estuvieron
planteadas para desarrollarse de manera secuenciada, cada una llegando a resultados muy concretos que
fueron utilizados como insumos para 12 elaboracion de la siguiente tapa.

Planteamiento det problema

El sistema de mercado inmiobiliario urbano, con su ley de oferta y demanda, tienie limitaciones para procurar
lotes y viviendas dentro del fimdo legal, a precios accesibles a la poblacion de bajos ingresos. Tras décadas de
gradua) empobrecimiento del campo, los campesinos con parcelas préximas a la ciudad encuentran atractivo
dejar de cultivar sus parcelas para especular con ellas, vendiendo lotes baratos destinados a la poblacién de
bajos ingresos. Como sabemos los terrenos son baraios porque son de tenencia ejidal o comunal, y son
vendidos ilegal o “irregularmente” sin documentos protocolizados ante notario que amparen su adquisicion y
derechos de propietario, y sin cumplir con la normatividad urbana vigente en cuanto a servicios, equipamiento
y vialidades. Es decir, por un lado se tiene un sistema rigido, caro y cerrado del mercado formal o “legal”
urbano que tiene una capacidad limitada de atender la demanda de Ia poblacion de bajos ingresos, ya que sélo
les puede ofrecer cuartos baratos en renta, tipo vecindades. Por otro lado, se tiene que los cjidatarios y
comuneros abren una gran oferta de terrenos en un sistema abierto, mformal o “itegal”, y que es flexible con
precios al alcance de todos. Es sobre este tltimo tipo de tenencia que sucede la expansion urbana incontrolada
de bajos ingresos que ocupa la presente investigacion. Esta ocupacion atomizada del territoric es llevada a
cabo predominantemente por familias de bajos ingresos que autoconstruyen progresivamente su vivienda y su
entomo urbano. Como las periferias urbanas cubren grandes extensiones de territorio, en diferentes tipos de
terreno con distintas modalidades de organizacién urbana, se identificaron los siguientes patrongs de
expansion urbana incontrolada representativos del crecimiento de 1a periferia de la ciudad:

- Pueblos rurales aislados: son pequefios pobiados dedicados a actividades predominantemente
agricolas, que estan aun alejados de la mancha urbana. Cuentan con suficiente equipamiento y
servicios para atender su poblacidn, y estdn socialmente estructurados basados barrios. Su expansion
obedece a la baja presion de crecimiento demografico natural de su poblacién. Tal es el caso de los
pueblos estudiados de San Miguel Ajusco, Villa de Milpa Alta y San Pedro Atocpan.

-Pueblos en proceso_de absorcion metropolitana: Similar a los pueblos rurales aislados, por su
proximidad Jos pueblos en proceso de absorcion se estan aceleradamente conurbando con la mancha
urbana metropolitana al ofrecer un sistema de equipamiento y servicios, con un poblado socialmente
estructurado. La expansion urbana es explosiva y desordenada, y sucede tanto producto de la
subdivisién de lotes al interior del pueblo, como y sobretodo por la lotificacién de parcelas ejidales. La
dispersa ¢ irracional ocupacion del temritorio va generando con el tiempo conflictos urbanos de todo
tipo: congesticnamientos viales, insuficiencia de equipamiento y otros. Tradicionalmente estos pueblos
han desempefiado un papel protagonico en la expansion urbana de [as periferias, ya que de ser rurales,
se convierten funciohaimente en subcentros de fas nuevas zonas de crecimiento e impulsan ain mas la
expanision incontrolada de la ¢iudad hacia sus periferias. Tal fue el caso de los pueblos de Xochimiico
o Nativitas en el pasado, ¢ bien de San Gregorio Atlapulco (salida a Oaxtepec) y San Andrés
Totoltepec (salida a Cuernavaca) en el presente.

Jan Bazan
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- Periferia_intermedia; Se refiere a los intersticios urbanos que van quedando en les procesos de
expansion urbana incontrolade de las periferias. Estas dreas se conservan agricolas en tanto que las
parcelas colindantes son lotificadas, lo que hece que después de unos afios Jos baldios tengan en la
proximidad equipamiento con servicios y suban de valor. Al volverse especulativos, los baldios son
desarrollados con mayor densidad (o menor dispersién) y se integran con mayor facilidad al tejido
urbano circundante. Las zonas estudiadas son el oriente e! pueblo de Xochimilco y la de San Pedro
Mirtir, que en un pasado estuvieron decretadas como conservacion ecoldgica, pero han sucumbido
ripidamente con la ocupacion de viviendas irregulares.

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

Definicion de las zonas de estudio

El muestreo de la periferia sir de la ciudad de México, se Hevo a cabo inicialmente sobre un plano de la zona
escala 1:50,000 y a mayor detalle en un plano escala 1:10,000, sobre los cuales se identificaron tipos de
patrén de desarrollo urbano y se seleccionaron los pueblos vy colonias de estudio. Los planos a esta escala
fueron obtenidos de la Direccion de Catastro del D.D.F. v estin actualizados a 1998. Al menos se
consideraron seis alternativas per cada patrén de desarrolio urbano. Después, las colonias se cotejaron con
estadisticas del INEGI con el objeto de corroborar una homogeneidad en los niveles de ingresos de sus
habitantes y también una homogeneidad en la calidad de construccion de las viviendas. Esta homogeneidad es
importante para establecer la representatividad de los patrones de desarrollo urbano de bajos ingresos en las
periferias y permitié definir las zonas y colonias para su estudio. Posteriormente, se hicieron extensos
recorridos por las colonias a fin de identificar Ia homogeneidad en la calidad de construccion y uniformidad
en los procesos de consolidacion, seleccionando una o dos zonas por cada patron de desarrolio urbano. A su
vez, de cada uno de estas zonas de estudio se identificaron tres o cuatro manzanas representativas para
andlisis de detalie y se registré informacién lote por lote de cada manzana.

Si bien el iterés general de la investigacion es analizar la expansion fisico-espacial de las periferias urbanas
de las ciudades, por razones pricticas de trabajo de campo (y de economia} se opté por delimitar el
levantamiento de informacion sobre la periferia sur de la ciudad de México en el Distrito Federal, aquella que
en estas itimas décadas ha experimentado una brutal expansion al hacer disponibles enormes extensiones de
tierras de cultivo de temporal y de reservas ecoldgicas que se han transformado a usos urbanos. A grandes
rasgos nuestra zona de estudio esta limitada al norte por el anillo periférico de la ciudad, al sur por la siemra
del Ajusco, al poniente por la gran lotificacion Héroes de Padierna y al oriente por los poblados de San
Gregorio Atlapulco v Villa de Milpa Alta. La zona cubre una superficie urbana aproximada de 34,500
hectdreas y tuvo una poblacion de casi un millon de habitantes en 1995, y ocupa parcialmente las
delegaciones de Tlalpan, Xochimilco y Milpa Alta. Esta periferia sur aun tiene una considerable superficie
agricola contigua a la mancha urbana actual, con poblados rurales aln aislados como Topilejo, San Pedro
Atocpan, Milpa Alia, Santa Ana Tlacotenco, y muchos otros poblados de menor tamafio como Almayucan,
San Mateo Xalpa, San Salvador Cuauhtence y San Pablo Oztotepec, que por su proximidad a la mancha
urbana son susceptibles de gradualmente conurbarse y dar cabida a unos 250,000 pobladores mas. El
siguiente cuadro resume fas zonas y colonias de estudio dentro de esta vasta periferia.
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PATRONES DE EXPANSION ZONAS DE ESTUDIO CASOS DE ESTUDIO DELEGACIONES
URBANA INCONTROLADA (bavvios y colemins)
Expanwon de puebios rufeics  Pustios de Sen Miguel Ajuscs,  5.M.Ajueca (ool Caniro, B Charcoj, V. Milpe Tiape:y
anlados Villade Milps Aity y San Pecro  Alta ((col. Cantro, B lalae, BStaCruz, Milpa Alta
Acpan B.StaMartra,, cal. M Hidiigo). S.PAcopen !

(. Ceniro, B.Ocotita, B.Cookta parifens) .

Puetios &n proceso de absorcion  San Andrés Totokepec ¥ San - 5.4 Toohkepec (¢ol Centro, 2ds Cda de Juarez, ' Thalpny
Gregone Atapuko col Dyvisadero. col Las Palmas 2* seccion , Xochimko
Cda Morelos), 5.G. Adapulcod coi Cenwro.
B Sn Miguel, B. Sn J Miras)

Expansion de periferia Sur del pueblo de Tlalpan, Sur de Tlalpan pucblks de S PMaror (col Tlakpan y
niermedia onenie del pueblo de Xochimiko Centro, col. Epdes de 5P Mirtir, Xochmko
¥ pueblo de Natnatas col Organizaciones Populares de Tlalpan),,

Oneme de Xochsmico (B. S Crawibal,
B Cahongo, col. Xicabhuscdn) v pusblo de

i Natvitay {¢olonias Centre, Xochmlh «

i , Independenc ) |
Latficaciones o coloness | Calonig. de Héroes de Pedierna Zana de Hémﬁdzhdremn(coimm?mes‘ Tlakpan
populstes ¥ de Sta. Lirsua Xitla e Padierna, Behedere y$) Tomoapan Tl y

: : Zona de Sea. Ursuls Xitla (coloruas Tlakcoliga,
} ] Lo Volcanes y 5.7 Tepexamips) !
. e R i

Se consideraron dos fuentes de informacion para cada zona de estudio. La primera fue el levantamiento de
encuestas familiares e inspeccion fisica de lotes y viviendas; y la segunda una serie de aerofotos de los afios
1967, 75, 86 y 95 con las que se analizé el proceso de expansion de sus manchas urbanas.

Levantamiento y procesamiento de informacién de campo.

Para recabar la extensa informacion de campo, se disefiaron cédulas en las que se capturé directamente la
informacién de los procesos de expansion y consolidacién de cada lote dentro de las manzanas seleccionadas
como representativas de cada patron de desarrollo urbano. Para tal fin, se probaron primero en campo
levantando una docena de cédulas, para identificar los problemas en cuanto a la captura y procesamiento de la
informacidn, los cuales se corrigieron al modificar algunos formatos de las cédulas originales. La cédula
resulté ser un instrumento indispensable, no sélo porque facilito la captura de informacién en ¢! campe sino
porque también la organizé para su posterior procesamiento y cruce de informacion entre los cases de estudio.
La tarea de levantamiento de informacion estuvo a cargo de 3 pasantes de la carrera de Disefio de los
Asentamientos Humanos de la UAM-X quienes cumpliendo con su servicio social dedicaron cada uno
alrededor de 1040 hotas en capturar la informacién de campo y procesarla en la computadora. El trabajo de
campo estuvo directamente supervisado por el titular de esta investigacion, quien ademas tuvo a su cargo la
realizacion de todos los croquis de las manzanas con sus viviendas. En total, se registraron 810 lotes en 34
manzanas en los barrios y colonias descritos en el cuadro anterior, ¥ se encuestaron 1079 familias sobre las
1224 familias registradas. El trabajo de campo se llevo a cabo desde mediados de Julio, Agosto y parte de
Septiembre de 1998, y una vez revisadas, en otofio de 1998 se regreso al campo para completar informacion
faltante.

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

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

- fisico-espacial: para cada lote se registrd su vivienda, nimero de niveles, superficie del lote,
superficie construida (en planta baja y el total), tipo de construccidn, calidad de los servicios;
derivando indices de COS y CUS. De cadz columna de estos datos se obtuvo los valores minimo,
maximo y l2 media por manzana. Para cada uno se calculd lz desviacion estindar para precisar la
representatividad del 75% de estos datos de campo.

- Socipeconbmico, para cada lote se obtuvo el mimero de familias, nimero de miembros por
familia, edades de miembros, miembros que trabajan, tipo de ocupacion, y nivel de ingresos
familiares. Igualmente para cada columna de datos se obtuvieron los valores minimo, méximo v la
media en la manzana; y para cada uno se obtuvo la desviacién estandar para tener la
representatividad del 75% encuestado,

- correlaciones; como conclusion se analiza la interdependencia simple entre dos variables del
fendmeno. COS-CUS, nimnere de familias en jote-miembro por familia, nimero de miembros que
trabajan - ingresos familiares por lote, miembros familiares - superficie construida, miembros
familiares - superficie del lote.

Captura y procesamiento de informacién aerofotogrifica.

El materia} aerofotografico de! sur de la ciudad de México se compro en Acrofotogrametria Internacional
Struck S.A. quien solamente tenia vuelos de 1967, 75, 86 y 95 de estas zonas de estudic. De hecho fue con
base a estos aflos que se establecieron los pardmetros de tiempo para cuantificar la expansion de la periferia
sur de )a ciudad. Para cada una de las 8 zonas de estudio mencionadas, se obtuvo material aerofotografico de
es0s 4 vuelos en mosaicos escala 1:20,000. Esta escala de vuelo es aproximada por las pequerias variaciones
en la altitud de vuelo al tomar fas fotos, y esto hace imprecisa ia cuantificacién y comparacion de datos entre
diferentes vuelos. Por tal motivo, cada una de estas 32 fotos (4 fotos por 8 zonas de estudio) se digitalizaron ¢
escanearon; y ya en ja computadora s& ajustaron a la misma escala para amplificarlas a la escala precisa
1:10,000. En cada una de las fotos se delimito en pantalla el contorno de los usos del suelo descritos abajo,
con el propésito de medir la ransformacion del territorio a lo largo de 28 afios. De este modo con bastante
precision se registré para cada periodo los cambios de usos del suelo, tanto de la dispersa expansién urbana de
la extrema periferia, de los procesos de consolidacidn de las colonias en formacién y del deterioro del medio
ambiente. Esta vision de conjunto de la expansion urbana incontrolada en la periferia de cada patrén urbano,
se presenta en la primera parte de los capitulos 7 a 11. Los usos del suele cuantificados para cada zona en
cada afio fueron:

- area lacustre, barrancas, rios, cuerpos de agua, bosques o areas arboladas

- dreas agricolas productivas o improductivas

- drea urbana en expansion hasta 20 viviendas por hectéreas { 110 habitantes por hectirea)
- drea urbana en consclidacion de 20 a 40 viv/ha, { 110 a 220 hab/ha.)

- corredor wrbano con comercio y servicios, equipamiento comunitario

- industria, agroindustria, bodegas

- vialidad

Andlisis e interpretacién de resultados.

Elresto de 1998 v 1999 se dedicd a analizar las variables sustantivas de la expansion wbana incontrolada y a
estabjecer denominadores de estos procesos de peblamiento de bajos ingresos. El interés se centrd en analizar
cada patron urbano, sus caracteristicas iniciales del asentamiento atn en condiciones rurales sin servicios, con
los primeros pebladores que comienzan con la construccion y como con el paso de tos afios, la2 consiruccién
se expande a ocupar practicamente la totalidad del lote y se intensifica al aumentar niveles, para dar cabida a
las distinias modalidades de organizacién familiar: nuclear, extendida, plurifamiliar, hasta la incorporacion de
otras familias en cuartos para remia. Al analizar el proceso paralelo que siguen docenas de familias en sus
lotes en 12 misma manzana y de manzanas de la misma colonia, permitié configurar las tendencias de

Jan Bazam



Exparasin Lrbana Ivcomrolada de i Periferas fvrocuccain

Para facilitar el manejo de la abundante informacidn aerofotogréfica y de campo, se tradujeron los datos en
superficies, indices, indicadores y promedios, Jos que se presentan en cuadros y gréficas para cada patrén
urbano, y se agruperon por temas: expansin de la mancha urbane, COS y CUS, caracteristicas
secioecondmicas de sus habitantes y deterioro ambiental.

ORGANIZACION DEL TEXTO

La primera parte de la investigacidn tiene como propdsito el centrar el fenémeno de la expansion urbana
incontrolada dentro del estado de conocimienios e investigaciones actuales. El primer capitulo describe la
dindmica de crecimiento demogrifico de la ciudad de México y su efecto en la expansion territorial urbana; el
segundo, anota la importancia que ha tenido la concentracion de inversidn en la ciudad como parte de una
politica de industrializacion y modernizacién del pais y su efecto directo en Ja generacion de empleos,
servicios y equipamiento para las masas de migrantes; el tercero se refiere a la tenencia de lz tiera de la
periferia, que siendo mayoritariamente de origen ejidal y comunal han lotificado sus parcelas de bajo
rendimiento agricola para fines wbanos; y el capitulo cuarto se describe ¢l deterioro ambiental del valle de
México a consecuencia de una brutal expansién urbana no planeada. Finaimente &1 capitulo $ anota la
normatividad oficial vigente con la que se busca regular el desarrollo urbano y {a expansion incontrolada de la
periferia.

La segunda parte consiste propiamente en la investigacion de campo y acrofotografica de las zonas de estudio
seleccionadas. Se analizé cada patrdén urbano representativo de la expansién urbanz incontrolada de ia
periferia, en cuanto a su estructuracion urbana y modalidades de parcelacién que son caracteristicos del
asentamiento urbano de bajos ingresos v dan origen a los procesos de la expansidn urbana incontrolada. Se
utilizaron los indices de coeficiente de utilizacién del suelo (COS), coeficiente de utilizacion del suelo (CUS)
y la densidad demografica, para analizar los procesos de expansion y consolidacidn de las colonias
refiriéndolos a rangos de uso del suelo a lo targo det tiempo. Con esta referencia cualitativa y coantitativa de
las tendencias de expansion y consolidacion urbana en las periferias, fue posible establecer escenarios
tendenciales gque caracterizan a cada petron wbeno y su impacio sobre el medio ambiente. Ante la
imposibilidad de incluir el abundante material aerofotogrifico de las 8 zonas descritas con sus 4 vuelos (1967,
75, 86 y 95) y del extenso material cartogrifico de planos catastrales, se presenta en cada capitulo un ejemplo
de una serie de acrofotos de una zona de estudio y planos de dos manzanas que muestran el proceso de
expansién y consolidacion de 1967 a 1998,

Finalmente en la tercera parte con base a los conocimientos adguiridos en la investigacin, se deriva una
interpretacion matemdtica del proceso de expansidn y consolidacion urbana, cuyo proposito es ampliar su
aplicacion para ¢l andlisis del fendmeno en otras periferias wrbanas. Del andlisis de diferentes zopas de las
periferias urbanas, en el penultimo capitulo se derivan normas urbanas minimas que contrastan notablemente
con ias normas urbanas oficiales descritas anteriormente. El \ltimo capitulo estd destinado a la discusion del
porqué se debe de planificar territoriaimente lo que ain queda en estado natural de la extrema periferia
urbanz, v utilizando las normas whanas minimas se establecen los criterios de conservacion del medio
ambiente y para la estructuracion basica de la incontrolada expansion urbana de las periferias. Finalmente, el
anexo complementa el articulado sobre legislacidn urbana.
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1 Procesc de Poblamenio

1. PROCESO DE POBLAMIENTO
METROPOLITANO

BREVES ANTECEDENTES

El proceso de urbanizacién deriva su importancia por la relacién que guarda con el desarrollo econdmico y de
medemizacion del pais, en el cual debido a cambios en la politica econdmica impulsando Iz industrializacion
y terciarizacién de actividades ubicadas predominantemente en las ciudades, da origen al gradual
desplazamiento y reubicacién de la poblacion dentro del territorio nacional.

De ser un pais eminentemente rural durante las primeras décadas del siglo, a partir de 1940 ef pais empieza a
experimentar un acelerado crecimiento demogrifico, debide en parte a una fuerte reduccion de las tasas de
mortalidad (como efecto de potiticas de salud), ¥ por el otro a un incremento en las tasa de fecundidad, lo que
Hevé a cuadruplicar la poblacion en sesenta aos, de 13 miliones a principios de siglo a casi 50 millones para
1970, a una tasa sostenida promedio de 3.9% anual. Pero lo mds notorio, ¢s que en ese periodo la poblacion
urbana del pais pasé de 1.4 millones a 22 millones, es decir, una tasa promedio de crecimiento de 9.3% anual.
En otras palabras, de ser primordialmente rural a principios de siglo, se transformo espacialmente en unc
urbano, y a partir de la década de lo 1970, ya la mayoria de la poblacion del pais empieza a habitar en
ciudades. tendencia que se intensifica en Jas décadas siguientes (Cuadro 1).

A partir de 1970, la brecha entre la poblacidn urbana y la rural comienza a abrirse, concentrandose cada vez
mas poblacién en las ciudades, no obstante que empieza una tendencia decreciente en el crecimiento
demografico del pais, ésta ain sigue siendo elevada, 3.5% anual para 1970-80, y 2.3% anual en 1980-1990,
estimandose para el afio 2000 e} pais tendrd una poblacién de 100.3 millones habitantes con una tasa de
crecimiento de 1990 al 2000 de 1.6% anual. No obstante la tendencia a 1a baja en el crecimiento demogrifico
nacional. las ciudades del pais siguen experimentando una acelerada expansion. duplicando en una década ia
poblacién urbana en 22 millones de habitantes de 1970 a 1980, es decir. con una tasa de crecimiento anual
promedio cerca de 10.0%; y en la década de 1980 2 1990 la poblacion aumenté 13.6 millones con una tasa de
crecimiento de 7.6% anual. Esta tendencia de urbanizacién se mantiene en la presente década 1990-2000,
aunque con tasa decreciente, y sin embargo al termino del siglo la pobiacion urbana representard casi ef 75%
de }a poblacion total.

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

POBLACION

AROD POBLACION  RURAL FOBLACION URBANA IM CM* TOTAL

. (X0 hmbuj (%} (1008 hadrs) %) [ i (% Pab 1ot} il ]
1900 12173 8047 1434 10353 348 2% 13607
1910 13377 86.24 178 11 7% EH] 27 15166
192t 123% 86.05 2100 1395 815 429 14325
1930 13680 g254 Ztn 1740 1048 6.33 16533
%40 =T 8cot oz 1909 1oad 53 10
1950 18560 7200 7o 2197 3118 121y 571
1960 22476 8349 12747 36 51 8381 1541 won
197 27048 5513 22004 A48 §210 1877 47030
1950 27347 ket 45200 86.27 13139 1905 $6%40
1940 23280 2866 57 960 7134 1504 185 724
1995 167w
2000 1700 1804 1007300
2010 20000 17.8° o400

poblazon enmies (| Zona MeTopoitana e ki Crudad de Mexwo
Foomie 1jmkel 1976 27 de 1900 a 1970,, Mercade 1997 137 [ para la ZMUM), Porras Maoas 1997 60 (provecoon de poblacion raconal 2000 v 2010
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LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO (ZMCM)

Paralelamente & la explosion demografica y proceso de urbanizacion que inicia propiamente en la década de
los 40s, 1a zona metropolitana de la ciudad de México se vuelve la protagonista de la politica econdmica de
industriatizacion del pais, que hasta entonces habia estado expandiéndose dentro de los timites del Distrito
Federal practicamente a una tasa natural de crecimiento demografico. A partir de 1950, a consecuencia de esta
politica de desarrollo econdmico, la ciudad de México inicia un vertiginoso proceso de crecimiento
demogrifico, realizado predominantemente por inmigrantes rurales de muy bajos ingresos que encuentran en
los abundantes terrenos baratos y subutilizados de 1os municipios vecinos del Estado de México, el lugar en
donde asentarse. Si bien. el Distrito Federal crecié a una iasa anual de 7.4% de 1960-70, 8.6% entre 1970-
1980 v no obstante que desciende a 1.0% de 1980-1990 y duplica su poblacion en este periodo; en ¢l mismo
lapse de tiempe los 17 municipios conurbados del Estado de Meéxico crecieron a tasas anuales de 9.0% en
1960-1970. 21 9% de 1970-1980 y 13.3% de 1980-1990, periodos en los que octuplicaron su poblacién y se
conurbaron con la mancha urbana metropolitana (Cuadro 2). En este sentido se ha entendido por conurbacion
al proceso espacial mediante el cual una localidad urbana pequedia y aistada, ubicada en fa proximidad de un
centro urbano, se van uniendo fisicamente en la medida que tanto el poblade como el centro urbano se
expanden, inicialmente a lo largo det camino que las liga, hasta integrarse en una sola mancha urbana.

En la década de 1980 empiczan a experimentarse cambios en el proceso de crecimiento de la ZMCM. Por un
lado, la tasa demografica empieza a tener una tendencia decreciente, y por ¢l otro lado, el Distrito Federal ya
congestionado empieza a dejar de crecer y a revertir el proceso de concentracion de poblacién de las zonas
centrales de la ciudad hacia las nuevas periferias. En la presente década 1990-2000 ¢l Distrio Federal estd
creciendo a una tasa anual estimada en 0.52% en su conjunto, aunque la zona central esta decreciendo a -
1.65% vy la periferia sur en donde se ubica esta investigacion crece a 2.75% anual (20. contomo) {Cuadro 3}.
Sobra decir que los municipios conurbados del vecino Estado de México continuaran absorbiendo la demanda
de poblamiento, por 1o que en esta década se estd registrando wna igualmente ¢levada tasa de crecimiento
demografico (Cuadro 2).

Hasta 1980 el criterio prevaleciente para estimar la poblacion de la ZMCM era por la continuidad de la
rancha urbana, o sea la conurbacién de poblados y colenias de dreas periféricas que se agregaban fisicamente
a la ciudad central independientemente de la entidad federativa a que pertenecian. A partir de 1990, se
empieza a considerar que los habitantes de los municipios mas alejados del Estado de México que estan aiin
dentro del Valle de México, tienen una relacién funcional con la ciudad de México a través de empleos o de
acudir a su vasto sistema de equipamiento y servicies, razén por |2 cual aunque no estin fisicamente
conurbados con Ja ciudad, si estin ligados funcionalmente con la misma y por lo tanlo se empiezan a incluir
dentro de las estimaciones demograficas. Por ello 2 partir de 1990 se considera que la Ciudad de México, no
sélo tiene a 17 municipios conurbados {lo. y 20. contornos), sino que ahora se inciuyen a 58 municipios (los
dos primeros contornos mas el 40, y 5o. contorno) que vienen a configurar una entidad urbana denominada
Zona Metropolitana del Valle de México {ZZMVM). Se ha entendido a “contorme™ como Ja superficie contigua
al centro urbano, a manera de anillos circundantes y concéniricos, cuya delimitacion coincide con la de
municipios v delegaciones. De aqui que en las estimaciones presentadas en los cuadros 1 y 2 sus autores
hayan considerado para 1995, 2000, y 2010 2 la poblacion del ZMVM vy para décadas anteriores la de la
ZMCM.
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PROCESOS DE POBLAMIENTO DE LA ZMCM

La dindmica de poblamiento de la ZMCM, ha sido consecuencia del conjunto de politicas gubemamentiales,
como las econémicas de modernizacion, las de desarrollo urbano con la realizacidn de parques industriales y
enommes conjuntos de vivienda, las de regularizacion de terrenos ejidales en determinadas zomas de la
periferia, las de proporcionar equipamiento ¥ servicios prioritariamentie cerca de zonas industriales para
apoyat su desarrollo; como también ha sido consecuencia de la disponibilidad de tetrenos en cantidad y precio
accesibles a la demanda sobre las familias especialmente de bajos ingresos. En resumen, las ciudades crecen
como efecto de diversos factores sociales, econdmicos, disponibilidad de terrenos, de infraestructura y
servicios, entre otros, que de manera alternada pero continua ejercen presion y abren oferta espacial en
distintas zonas de la ciudad y van modelando la ocupacion del teriiorio, su estruciura urbana y usos €
intensidad de usos det suelo. Al expanderse, las ciudades van concentrando mayor pablacion, recursos,
infraestructura, servicios, inversion inmobiliaria; y durante el proceso, con frecuencia van distorsionando su
funcionalidad y volviéndose ineficientes: como por ejemplo, ocupando mucha extension territorial 2 muy baja
densidad, lo que implica mayor costo en la cobernira de transporte y servicios, mis inequidad en la
distribucién y acceso al equipamiento, mayor impacto negativo sobre &l medio ambiente, mas especulacién de
terrenos v concentracién de riqueza, tods 1o cual las va haciendo cada ver mas complejas y dificiles de
analizar. De agui que para entender su funcionalidad, los especialistas tengamos que consjderar diferentes
enfoques (social, econdmico, espacial, ambiental....) que nos permiten analizarla para derivar soluciones que
tiendan a optimizar el uso del escaso territorio y eficiente la asignacion de recursos para lograr una mejor ¥
mayor distribucion entre la poblacion. Como se comentd, el enfoque que se ha considerado en esta
investigacion para amalizar la expansién urbana es el espacial, que es el escenario en donde convergen
fisicamente en ia realidad esta dinamica de variables. Dado que ¢l interés del presente andlisis son los
procesos de asentamiento de la poblacién mayoritaria de bajos ingresos en las periferias, a continuacion se
destacan las nociones mas relevantes de como se percibe que ha crecido la ZMCM y esta creciendo la ahora
ZMVM.

Desarrollo urbano de centro & periferia urbans

El desarrcHo urbano que experimentan las ciudades en su ctapa pre-industrial, estd basado
predominantemente en tasas demograficas naturales de crecimiento. A partir de la década de 1940 que ¢s en
donde propiamente inicia el proceso de industrializacidn y modernizacion del pais, toma como base para
imputsar el desarrollo industrial, a la ciudad de México seguidas de Monterrey ¥y Guadalajara, ¥
posteriormente a otras ciudades medias del pais. En esta etapa pre-industrial, las ciudades crecen
ordenadamente a bajas tasas de expansion urbana sobre sus periferias, conservando su centro como el nucleo
de actividades politicas, sociales, econémicas, recreativas y demas. Tal como se observa en el cuadro anterior,
Ja ciudad de México crecio de 1900 a 1940 unos 1.300 miilones de habitantes expandiéndose la ciudad 9,036
has. en ese periodo.
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Expansién urbana debido a corrientes migratorias

Con ¢l inicio de la industrializacién del pais en la década de 1940-50, se inicia un fendmeno paralele de
explosion demografica y de urbanizacion, el cual se caracterizé por el desplazamiento masivo de poblacion
rural hacia las ciudades, en especial la ciudad de México que es la que concentraba ¢l mayor crecimiento
industrial y de dotacion de equipamiento y servicios. Entre la década de lo 1950 a 1970, la ciudad de México
liego a producir alrededor del 40% del PIB del pais y a concentrar entre el 30% y el 50% del equipamiento
sacial del pais: educacion, salud. ¢ infraestructura (1), fo cual ejercié un enorme aractivo de mejoramiento
ante la poblacién rural pauperizada. El crecimiento urbano ya no pudo mantenerse ordenado en tomo al centro
de la ciudad, y ante 1a oleada incesante de inmigrantes, en la década de los 1950, se inicia la expansion masiva
e iregular de poblamiento de las periferias en la zona poniente en el municipio de Naucalpan del Estado de
México. En la década de 1960 los asemtamientos empiezan a ocupar los municipios de Tlalnepantla y
Zaragoza, y en ¢l oriente con Nezahualcoyot], Coacalco y Ecatepec; y posteriormente en la década de 1970 y
la de 1980 se inicia el poblamiento del Tultepec, Valle de Chalco y Chimalhuacén también en el oriente de la
ZMCM; v a fines de esa década también se inicia el poblamiento gradual pero expansivo de Acolman,
Teotihuacin, San Martin, Temascalapa, Tezoyuca, Nextlalpan, Melchor Qcampo, Tepozotlan, Nicolds
Romero, entre otros, en la zona norte de la ZMCM (2). En este proceso, la dindmica poblacional de la ZMCM
que durante décadas estuvo basada en un crecimiento demografico natural, con el tiempo fue rebasada con el
crecimiento por migraciones, que para 1990 Hegd a representar hasta el 45% del crecimiento natral
metropolitano (3).

Hasta 1970, no obstante del aumento gradual en la tasa de crecimiento del Distrito Federal, al contar con
suficiente temeno, su desarrollo urbano se mantuvo relativamente ordenado ante la fuerte presencia de un
gobierne capitalino (1952-1966) que no autorizd fraccionamientos ni permitid invasiones o expansiones
urbanas irreguiares, razon por la cual la presion de crecimiento se volcd hacia los vecinos municipios del
Estado de México. Esta represién sobre asentamientos irregulares causé eventualmente la renuncia del
Regente de ta ciudad en 1966, por lo que a partir de entonces el gobieno local se ve comprometido
socialmente a permitir la expansion itregular, la que se vuelve igualmente explosiva e incontrolada aunque a
menor escala que los municipios colindantes. En esa época se dan las primeras grandes lotificaciones
populares en |os terrenos de las periferias como los pedregales de Santa Ursula, Santo Domingo de los Reyes,
Héroes de Padierna () y la proliferacion de colonias populares en Iztapalapa y Cuajimalpa (del ler. contorno)
que en esa década crecen a tasas superiores al 7% anual, al igual que todas las delegaciones del segundo
contorno. En la década de 1980, se empieza a estabilizar el crecimiento demogrifico del Distrito Federal, y en
la sipuiente década de 1990 este empieza & declinar (Cuadro.3); manteniéndose sin embargo. con intenso
erecimiento demaogrifico los municipios conurbados del Estado de México, ya no los del ler. contorno que
estin saturados desde décadas pasadas, por lo que ahora la presion de crecimiento y expansion urbana se
vierte sobre ¢l 20. y 3er. contorno, simultineamente dando inicio al gradual procese de poblamiento del 4o, y
50. contorno.

(1yGarza v Damian 1991:2947
{2) Porras Macias 1997:3%-41
{3) Gamboa de Buen 1991178
(4) Conés Rocha 1986:1 10
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C.3 PROCESO DE METROPOLIZACION DE LA CIUDAD DE MEXICO 1970-1995

POBLACION FOBLACION PORLACION FORLACION  TASA TAIA TANA

1978 (b} 1900 (Mbs) 1990 { b} 1995 (hatm)  1Y7B-00 130099 199095

DISTR. FEDERAL
cimind ceutral 2354700 1350697 1930 267 1758611 NI B T TR ]
Ter. comtetne 600711 £811.6V7 SUL06S SMLITE 281 0% 07
20 comerms 33,961 g19.772 1157758 1352136 738 3s; 1S
Jor. comlerns 13694 .47 62.634 5107 131 30 41
Totd InF. ST4165 029,494 138744 [ k¥ 15 02 08

EDO.DE MEXICO
Tor. comlerm 962621 1818265 TI42.656 207311 617 118 Q%
2 comtorme 738,964 1910493 2%0) 38 I0OTM . B9 426 AN
ot cumerss 814 485 638 788 1'483.623 1099566 795 E62 sls
4o yde. conumo T 520595 a0 567 TS5 W 45 3B
Torsi Sdo Mexdico 236048 T TSI 2,1 ~] 2 Y - -
TOTAL ZMCM 130211 12926.839 1542008 17200547 334 1M 1ES

Fuente: Porras Macas 1907:38-4] AmuhmtmmmmddnaomymobdeymmwePobhm
v Vivsenyda ¥ o Cinvtao 1995 del INEGL, as cifras 70 cothaden, poes & mrior de este cusdro cMgio la poblsain 8 DF v EM. pan 1980

Nows En Duurto Fedenl las defegacona comprendides son. audad central (B.Juarez. Crsshtenoc, M. Hidalgo. V. Campnaa), ter contomo
lmpmho.AObfegmmeA,m,m,'_,‘ [ ipe). 20 (Thihuec, iko, Tialpan, M
Contrerss). 3. comomo (MAl).  End Exado de Maom ke 52 mbados pofL. Ler. » i huakoayotl). 2o.
conorno {Huoxquilocan, A de Zatagoza, Thinepuntls, Tultitan, Coatakn, Ecatapec. La Paz), Aer. comomo (C. Ecalh, Cumititian, Tuhepes.

Jahanco, Tecarnac. Atenod. Texoooo, Chemalh Cl Chalto, T. 48 Afre. Juchitepec, Tepethnpa), 40. ¥ S0 contomos
Ecatzmgo, Atsota, Ozambe, Ayapicigo, Coooutian, ptla, Chy Chantia, Papalotla, Topetinaxios,
Acolmen. Teotihuscan. Onmba. 5 M. de las F ch N proc, T L Nethalpun, M. Ooampo. Tepozitdsn, N
Romero, Coyaucpec. Tealoy Tequt Husypoxtls. Apasco, Huchuefoce)

Crecimiento urbano por conurbaciones: proceso de metropolizacién de la ciudad

Al expanderse lz ciudad a una tasa tan elevada, se ha ido conurbando con un sinnimero de poblados
preexistentes dentro del vaile de México, alpumos de ellos datan de ls época prehispanica {Texcoco,
Xochimilco, Chaico, Tldhuac....), otros son de origen colonial (Coyoacdn, Tlalpan, San Angel, Tacuba....} .
otros son nucleos agricolas mas recientes de formacion ejidal o comunal (Ajusco, Topilejo, Santa Rosa, Santa
Ana Tlacotence,...). Si bien la incorporacion de estos pequefios poblados en términos cuantitativos de
poblacién no ha side importante dentro de la dindmica poblacional de la ZMCM en su conjunto, al contar
cada uno con una estructura urbana e infraestructura propias, un alto nivel de equipamiento (escuelas,
mercado, iglesia, plaza, comercios, ...) ¥ una organizacion o tefido social relativamente consolidado, ha
marcado una diferencia cualitativa importante en términos det desarrollo metropolitano, ya que algunos de
estos pobiados a su vez se han convertido en subcentros que impulsan la expansién urbana hacia sus propias
petiferias. Se ha identificado que més de la mitad de la expansion de la zona metropolitana, se ha dado
alrededor de estos poblados (5).

Migraci6n intra-urbana en la ciudad

Adicionalmente al fenémeno de crecimiento demogrifico de la ciudad, se presenta una dinamica de
reconfiguracion de su territorio basicamente a través de Ia movilidad intra-urbana de su poblacién dentro del
Valle de México. Si bien hasta 1960, el centro de la ciudad concentraba la administracion piblica federal y
local, v era el centro financiero y comercial de la ciudad, ejercia suficiente atractivo econdmico para también
concentrar poblacién principaimente de bajos ingresos a su alrededor. Con ¢l gradual deterioro habitacional
de 1a zona centro (delegaciones de Benito Jjudrez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza)
debido a la Ley de Congelacion de Rentas de 1942 y a las disposiciones sanitarias de 1948 que prehibian la
construccion de nuevas vecindades, y con el inicio de la expansion territorial hacia las periferias en 1960 ¥
sobre todo 1a década de 1970, impulsé a que también los comercios y actividades economicas se empezaran a
reubicar dentro de las nuevas areas de expansion, lo cual propicié su paulatine decrecimiento y a partir de
entonces empiezan a registrarse tasas negativas de crecimiento, -1.87% para 1970-80, -2.01% para 1980-1990
y -1.65% regiswado en solo cinco afios. de 1990 2 1995 1.

(5} Delgado 1994:108
{6) Porras Macias 199742
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Los sismos de septiembre de 1985, sin duda alguna, fueron un importante factor que ocasioné una expulsion
masiva de habitantes de zonas céntricas a desplazarse a las periferias. La poblacion encuentra en el Valie de
Chalco, que en aquel entonces estaba en uma etapa incipiente de formacidn, el espacio en cantidad y costo que
necesitd para asentarse. Con este flujo poblacional aunado al proveniente de la periferia sur dei Distrito
Federal, especialmente Iztapalapa, asicomo de pobladores del propio Nezahualcoyotl, se fue consolidando el
poblamiento expansivo del Valle de Chalco (7), €l cual crece en la década de 1980-1990 ai 14% anual y e
vecino Chimalhuacén al 15% anual (8). Adicionalmente, esta tendencia de desplazamiento poblacional desde
la zona centro, fue secundada también por la reubicacion de oficinas corporativas, centros financieros, y
centros comerciales en los contornos intermedios de la ciudad como las zonas de Santa Fé, Perisur o
Pericoapa, y que han acercado el equipamiento, servicios y fuentes de empleo a los pobladores de las
periferias, consolidando estos contornos intermedios, y propiciando ta continua expansion hacia las periferias
con la proximidad de nueva oferta de servicios y actividades econdmicas.

Dinémica de expansion - consolidacion - expansibn en 1a civdad

En su proceso de crecimiento, paries de 1a ZMCM van teniendo diferentes dinamicas de evolucién urbana,
respondiendo a las condicionantes particulares de: disporntibilidad de tierra, al costo y condiciones de pago que
puede pagar la demanda predominantemente de bajos ingresos, v a las politicas de desarrolle urbano del
momento, en cuanto a procesos de regularizacion y dotacidn de infraestructura de servicios. De este modo,
mientras el crecimiento del 4rea urbena fue de 35% durante la década 1980 - 1990, a poblacidn crecid sdlo
21%, como resultado de la rapida pérdida del uso habitacional experimentado en las cuatro delegaciones
centrales ¥ en algunas de las delegaciones y municipios pertenecientes al primer contorno. Esta tendencia
resulta ademds totalmente congruente con la evolucién seguida por la dindmica urbana de la ZMCM desde los
afios treinta.  En efecto, observado globalmente, el periodo 1930-1990, puede ser visto como integrado por
dos tipos de ciclos: os periodos de 1930-1940 y 1960-1980. constituyen periodos én los que Jos fendmenos
de densificacion/consclidacién predominan sobre la expansién; y los periodos de 1940-1960 y 1980-1990.
son periodos en los que la expansién predomina sobre las tendencias a la densificacién - consolidacion (9).

Pero que factores intervienen para determinar el predominio de un ciclo u otro en el crecimiento de la
ciudad?, Segin Connolly, en el casa del ciclo de la expansion, la condicidn bésica es la disponibilidad del
suelo a bajo precio y st evolucidn general, depende del hecho que representa una renta capitalizada, de modo
que varia en refacion inversa con la tasa de interés. Esto es, 4 mayor tasa de interés menor disponibilidad de
crédito, por lo tanto baja la demanda de construcciones y con ello baja el precio del terreno, de modo que el
area urbanizada tiende a expanderse con mayor facilidad (103, Esto ocurrid en los dos periodos de expansién y
reduccién de densidades en las décadas de 1940 y 1950, en las que practicamente no existio crédito para la
construccién habitacional y es a partir de 1a década de 1960 cuando inician los programas financieros de la
vivienda. De manera similar, después de la crisis de 1982 se desato la inflacién, viene la fuga de capitales y
con ello 1a escasez de capital financiero que incremento el costo del dineto. La virtual mexistencia de crédito
para construccién, aumentos en los precios de materiales, aunada a dristicos recortes de gasto piablico,
propiciaron el despiome del mercado inmobiliario y la reduccidn de los precios de terrenos (1) o cual
discentivé la expansion territorial de la ciudad ya que no habia recursos para regularizacidn e infraestructura y
con ello estimuld los procesos de densificacion,

(7) Hiernaux 1995:112-125
{8) Porras Macias 1997:42
(%) Duhau 1996:143-134
{10} Connolly 1988:71-72
{11 Connoily 19838:73

Jan Bazant
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Pero ef fuctor financiero no es el inico determinante en el desarrollo urbano de las ciudades, ya que si bien
una parte crece bajo el impulse y condicionantes del sector inmobiliario privado y de promociones
habitacionales gubernamentales, la mayor parte de las construcciones que se reafizan en I2 ciudad son
llevadas a cabo por el sector popular (con escasos recursos propios) @ ravés de la modalidad de
“autoconsfruccion”, sin la intervencidn y participacion directa de  financiamiento bancario. Pero
indirectamente, ¢l soporte de) seetor pblice sobre ! desarrollo wrbano popular condiciona estos procesos de
expansion y densificacion, ya que cuando apona recursos para la regularizacion ¢ infraestructura de un sector
irregular de ia ciudad, eleva el vaior dei terrenc y da impulso a su proceso de densificacion, pero estimula la
expansion de periferias mas alejadas sobre terrenos mds baratos sin infraestructura.

Este proceso de expansion - consolidacion - expansion en el desarrollo de Ia ciudad, ha sido claramente
secundado por la loczlizacién del equipamiento y servicios. El perfil de Ia localizacién de los servicios y
equipamiento entre 1950 y 1970 siguid el cono de las densidades, en ¢l que ¢l valor més alto de concentracion
de estos se dio en la zona centro de la ciudad, disminuyendo notablemente hacia las periferias. A partir de la
década de 1970, y siguiendo el proceso de poblamiento, empieza un desfasamiento en la localizacidn del
nuevo equipamiento y servicios, inicialmente hacia el ler. contorno de la ciudad v posteriormente a fines de &
década de Yos 1980 hacia ef 20. contomo (12). Con el desplazamiento de la poblacidn hacia los contomos
intermedios, especiaimente después det sismo de 1985, la zona centro de la ciudad quedo sobredotada de
equipamiento y servicios, ¢! contorna intermedio quedé con el equipamiento necesario para atender las
necesidades de sus habitantes, y la extrema periferia atin con densidades bajas y en proceso de poblamiento,
estd subdotada de equipamiento y servicios.

Reversitn de polaridad en desarrolle urbano: procese de megapolizacién de la ZMCM y formacion de
un sistems de ciudades en la regitn centro

La concepcion tradicional de ciudad cuyas actividades giran en torno de un nicleo central y hay una
estructura que tas mantiene anticuladas funcienalmente como unidad, al expanderse incesantemente sobre sus
periferias, transforma no sélo su fisonomia sino su funcionalidad para convertirse en una metropelis, en l1a que
a la ciudad central original, en su proceso de expansion ha ido gradualmente incorporando espacial y
funcionalmente diversos poblados urbanos que con el tiempo se desempeitan como sub-centros para articular
y dotar de servicios a las nuevas expansiones de las periferias.

El proceso de concentracion econémica y demogréfica dentro de la metrépolis liega a un punto en el cual por
diferentes factores de diseconomias de escala (mayores impuestos, incremento en costo de mano de obra, ..) ¥
externalidades (congestionamiento vehicular, discontinuidad en abastecimiento de servicios, contaminacion
ambiental, violencia, problemas laborales, ...) empieza a operar un cambio localizacional en la tendencia de
concentracion industrial dentro de la ciudad, hacia la de dispersion fuera de la region o hacia otras regiones
del sistema (13). De este modo se puede explicar una gradual desaceleracion del crecimiento urbano del
Distrito Federal mientras se experimenta una mayor aceleracion de crecimiento demografico hacia la periferia
metropolitana de los municipios conurbados del Estade de México; y de crecimiento industrial y demografico
hacia otras ciudades de la region centro. Ya aqui la extension de su territorio y las interrelaciones con otras
ciudades de la region, hacen que el concepto original de ciudad, y después el de metrdpolis que se habia
planteado, haya que actualizarlo por €l de una entidad urbano-regional o megaldpolis, que muestrz una
estrecha interrelacion funcional y espacial entre la metrdpolis central y las ciudades menores en la region.

{12) Delgato 1988 187-189
{13} Delgado 1994:108
(14} Delgado 199107224
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C.4 PROYECCIONES MEGAPOLITANAS 1995-2000
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Fuenie: Porras Macas 1997:65-66

Por estas razones, la reubicacion de industrias hacia las ciudades dentro de la region centro como Toluca-
Lerma, Pachuca, Tlaxcala-Puebla y Cuernavaca-Cuautla, mas 43 centros urbanos medios y pequefios dentro
de la region centro del pafs (15) deja que la ZMCM se criente consistentemente hacia ef fortalecimiento del
sector terciario. Pero la reubicacion y crecimiento industrial de las ciudades de la regién se ha dado de una
manera desorganizada, lo cual ha traido consigo un esquema de desarrollo a nivel regional fragmentado, pues
1a obsolescencia y atraso tecnoldgico del pais, dificulta su integracion como regidn productiva, que requiete
del uso de tecnologias avanzadas, como autopistas y sistemas de transporte masivo entre las ciudades. Es
probable que estas deficiencias estructurales, tanto econémicas como territoriales no obstruyan el procese de
integracién de la region centro, sino que tan solo la dificultan, con io que se eleva el costo social de los
proyectos de inversidn y asentamientos que estos generan.

CONCLUSIONES

El vertiginoso crecimiento demografico de la ZMCM, y en general el de las ciudades del Pas, responde a un
fenomeno a nivel nacional, tanto econdémico como demografico; el de Ia reubicacién de inversion con sus
medios de produccion y la consecuente reubicacion de poblacion dentro del espacio nacional. En este sentido
la ZMCM v las ciudades del pais no han sido niicieos urbanos aislados, sino que han sido catalizadores de un
procese de modernizacion y crecimiento econémico nacional, que ante ia pauperizacion del campo, ha tenido
como consecuencia directa la creciente concentracion de capital y demografica en las ciudades. Y segin se ha
constatado, la poblacién se ha ido masivamente concentrado en la ZMCM (ahora ZMVM), y no obstante de
existir un Programa General de Desarrollo Urbano legalmente vigente, se ha ido asentado pricticamente sin
ningien tipo de control o regulacién, en donde ha habido terrenc disponible, conformando en el proceso una
estructura urbana funcionalmente desarticulada con una subutilizacion del suelo por las bajisimas densidades
con que se ha expandido. La concentracion de poblacion ocasionada a una elevada tasa de migracion y de
crecimiento demogrifica en principio deberia de tender a densificar la ciudad, pero esto no ha sido asi, al ser
mas dramatica la expansion fisica de la ciudad que su crecimiento demogréfico, ha dado por resultado que en
los Gltimes 50 afios la densidad metropolitana haya ido decreciendo de 140 hab/ha. en 1940 a 115 hab/ha. en
1995 (Cuadro 2). Y naturalmente que las bajisimas densidades generan ineficiencias de todo tipo: grandes
Jongitudes de redes de infraestructura con altos costos de construecion y bajos niveles de recuperacion; largas
distancias en los recorridos de transporte con altos costos sociales por los millones de horas-hombre perdidas
diariamente, e incorporacion de cada vez mas vehiculos (publicos y privados) circulando, lo que aumenta los
indices de contaminacién y de congestionamiento; alta dispersion en la localizacién del equipamiento ¥
servicios que genera mis destinos en los recorridos y va reduciendo la jerarquia de los centros y subcentros de
servicios ya establecidos; y desarticulacién funcional urbana por la discontinuidad entre calles y avenidas de
las nuevas areas periféricas que van expandiéndose sin planeacion.

(15) Graizbord $991:203
{16) Delgado 1991: 219
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Y no obstante ha ido declinando la tasa de crecimiento demografico metropolitano, aln asi para el afio 2020 el
Valie de México tendra 26.2 millones de habitantes segin estimaciones recientes (17), es decir, alrededor de
7.0 2 7.5 millones més de habitantes que en el afic 2000. Los muevos pobladores consumirin uias 60,000 a
65,000 has. de terreno considerando la densidad prevaleciente de 115 habvha. Esta tendencia demogrifica
metropolitana actual con sw inercia de ocupacitn territorial dispersa, generarén en los proximos 20 afios un
poblamiento en tomo 2 la metrépolis equivalente a la de varias ciudades medias; y la poblacién de bajos
ingresos se asentard en patrones urbanos similares a los descritos en esta investigaci6n.

{17 DDF 199646
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2. CONCENTRACION ECONOMICA Y SU EFECTO EN LA
EXPANSION METROPOLITANA

La disponibilidad de financiamiento preferencial, terrenos urbanizados, exenciones fiscales, disponibilidad de
mano de obra especializada o semi-especializada, disponibilidad de servicies, equipamiento, transporte y
vivienda para obreres y empleados, oferta de insumos industriales, materiales y equipos para la produccion
industrial, acceso a un enorme mercado urbano en donde vender los productos; han sido entre otros factores,
las ventajas que han ofrecido las ciudades para €] establecimiento de fas industrias. El conjunto de estos
amractivos, produjeron condiciones de grandes economias de escala que beneficiaron durante décadas el
establecimiento de las industrias en las ciudades, v fortalecieron el crecimiento econdmico del pais. Y a su
vez el proceso de crecimiento industrial y de concentracion de produccion v capital en las ciudades, con la
derrama de beneficios econdmicos que se generd ¢on su crecimiento, fuve como consecuencia directa {a
creciente concentracion de poblacion y la incesante expansion urbana.

PROCESO DE CONCENTRACION ECONOMICA

E) proceso de modemizactén de la economia mexicana, de Ja tradicional basada en el sector primario que es
basicamente rural al secundario vy terciario que se ubican para su desarrollo en las ciudades, a partir de 1940 a
1980 estuve fincada por una rigida politica proteccionista y de sustitucion de importaciones, la cuai permitié
que las empresas fijaran los precios de sus productos por encima de los prevalecientes en mercados
internacicnales, que se tradujo en significativas ganancias de caricter oligopdlicas. Paralelamente, y para dar
impulso al desarrollo industrial del pais, se instrumenté una deliberada politica de transferencia sectorial de
ingresos de las actividades primarias a fas industriales y comerciales a través del mantenimiento de precios de
garantia decrecientes para los principales productos agricolas.

El modeio de desarrollo econémico a~ ptado por México, ha generado su correlativo patron de distribucion
espacial, en cual se ha caracterizado por la acentada concentracion de actividades economicas en unos
cuantos centros urbanos del  pais, entre elios el mds importante ha sido la ZMCM.
Durante ei periodo de 1940 a 1980, el pajs tuvo un acelerado crecimiento econdmico con tasas anusles de
crecimiento econdmico del 5.9% (1940-50), 6.2% (1950-60), 7.0% (1960-70), 6.6% (1979-80) (h y 5.7%
(1980-90), creciendo 1a ZMCM con tasas similares. Es importante destacar que en términos reales, el
crecimiento de! PIB aparte de ser estable durante décadas fue notablemente elevado; es decir que en ese lapso
de tiempo aumento mis de 16 veces el PIB de la ZMCM, por lo cual se concentro una enorme inversion y
actividad econémica -por un largo periodo de tiempo- en un espacio muy pequefio como io es la ZMCM y
ocasiond una transformacién espacial de Ia ciudad por el explosivo desarrollo urbano. Si bien ¢l PIB del pais
crecio 13 veces en ese mismo periodo, al estar distribuido entre todas las entidades y principales centros
urbanos nacionales, el impacto sobre su desarrolio econdmico y urbano en el interior del pais fue menos
intenso que el de la ZMCM (2).

(1) Garza 1987a:100
(2) Pucnie 1987:94
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En ese lapso, 1a participacién de la ZMCM en el PIB nacional manfuvo un incremento permanente, con
excepcion de 1950 que se mantuvo estable, e incrementd de 30.6% en 1940 a 38.2% en 1980. En ese mismo
periodo de tiempo, el crecimiento sectorial del PIB de la ZMCM con respecto al nacional ha ido variando:
como es de suponerse el agricola ha disminuido de 0.6% a 0.4%, ¢l de transporte que estaba muy concentrado
en la ZMCM con 66.6% en 1940 al crecer otras localidades del pajs decrecié a 34.4% para 1980; pero el
crecimiento en servicios fue de 40.9% en 1940 a 50.5% en 1980 lo cual muestra con claridad una tendencia
hacia la terciarizacion de la ZMCM; mientras que el sector industrial no obstante ha aumentado
cuantitativamente unas 15 veces en ase lapso de tiempo, ha ido decreciendo lentamente su proporcion con
respecto al PIB nacional, de 33.7% en 1940 a 30.8% en 1980 (3).

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

{3) Puente op.cit.
(4} Garza |987:105
{5) Garza 1987b: 102
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Pero la concentracion econdmica dentro de ta ZMCM ha tenido también sus consecuencias negativas en la
poblacion y en ¢l desarrollo economico del pais, y parte de los problemas se refieren a que tas empresas que
han generado concentracion industrial no han necesariamente beneficiado a los trabajadores y sus familias, va
que €stos tienen que pagar un elevado costa social por las diseconomias de aglomeracion. como lo son los
tardados vecorridos por congestionamiento de trénsito, contaminacion del aire. viclencia, entre otros.
Adicionatmente. las mayores oportunidades de empleo, ingreso. educacién, y recreacion que se dan en la
ZMCM aiiaden un elemento de desigualdad geogrifica a la polarizacion de los grupos sociales segiin su nivel
de ingresos: los altos costos de urbanizacidn de la gran ciudad como traer agua de fuentes externas lejanas,
desalojo de grandes volimenes de aguas vesiduales v pluviales con drenaje profundo. o & sistema de
ransporte colectivo -metro- sobre suelos de baja capacidad de carga: exigen que buena parte del gasto piblico
federal se desvie de inversiones que pueden ser mds eficientes o mds equitativas en otras regiones del pais
hacia fa ZMCM. por lo que Ia concentracién metropolitana demogrifica y econdmica frecuentemente acentiia
las desigualdades entre las regiones del interior del pais (6).

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

Con respecte a Ja poblacién econdmicamente activa (PEA), el sector primario muestra una drastica
disminucién del 49.4% en 1960, 39.4% en 1970, 29.2% en 1980 v 22.7% en 1990. resultade de crecer
dnicamente a razdn de ¢.2% anualmente. absorbiendo tan sélo 252,000 nuevos empleos en un Iapso de 30
afios {7), La indusiria inicia por contrapanida, un rapido crecimiento. La ZMCM se transforma en el principal
centro industrial gracias a Ja creciente inversion poblica para desarrollar infraestructura para el
establecimiento de industrias. Asi que al finalizar la década, Ja ZMCM absorbia cerca del 47% de la inversion
publica federal destinada a la industria, 60% en ¢l renglon de comunicaciones ¥ transportes v 51.5% de la
inversion total (8, Mas ain, }a concentracion de inversion piblica federal en Ja ZMCM continud en el periodo
de 1960 - 1970 aumentando de 19.2% al 29.8% de Ja inversion total en 1970, bajando ligeramente para 1980 a
24,9%, pero nuevamente incrementando en 30.8% para 1990 ().

16) Ruiz » Tepichini {987 117
(71 Garza {9943

{8y Garza 1994.29¢

{9y Garza v Damtan 199128
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Por otro lado, 12 industria y servicios absorbieron la disponibilidad de la mano de obra que migraba a las
ciudades, en particular hacia la ZMCM. De contar con el 21.3% de la PEA en industria en 1960, paso a
absorber el 27.8% en 1990, Io cual significs la creacion de 4.328 miliones de nuevos empieos. De igual modo
aunque la proporcién de la PEA en comunicaciones y transportes se mantiene en rangos similares en el
tiempo (de 3.5% en 1960 a 4.4% en 1990) generd unos 683,000 nuevos emplecs en ese periodo. Lo que sin
duda resulta evidente, es el fracaso de la politica econdmica en términos de generacidn de empleos, ya que no
obstante que la poblacién nacional crecid 2.3 veces en ese periode no se creason proporcionalmente igual
numero de empleos formales en mdustria, comunicaciones y transportes, COMETCios y servicios u oficinas. Si
consideramos que en promedio el tamafio de una familia en 1960 era de 5.7 miembros, habia 14.254 millones
de familias con un PEA para ese afio de 10,214 millones de empleos, s decir, que sélo et 71% de familias
tenian un miembro con empleo v de estos el 50% de la PEA se ocupd en el sector primario. O sea el 29% de
1a fuerza laboral no reportd ocupacion econGmica en ese afio, y los que si tuvieron ocupacion. debido a los
bajos ingresos prevalecientes, un promedia de 1.4 miembros por familia tuvieron que rabajar para sostenerse
economicamente a nivel basico. Para 1990 el tamaiio medio de {a familia habia bajado a 5.2 miembros, ¢ se2
que habian 15,624 miliones de familias en ese afio, y en 30 afios la PEA habia aumentado a 23,406 miliones;
lo que significé que habia 1.5 miembros por familias con empleo, y de estos ya sélo el 23% estaba dedicado a
actividades primarias y el 77% restante a sectores secundario y de servicios, siendo este ditimo en donde
mayoritariamente se emplea la poblacién de menores ingresos. Si bien numéricamente aumentaron los
empleos, estos sdlo sirvieron para contrarrestar 1a creciente pérdida de poder adquisitivo ocasionado por afies
de crisis econdmicas, y segun nuestra informacidén de campo, ya para 1990 debieron trabajar un promedio de
2.2 miembros por familia de bajos ingresos para mantener su sustento basico (Capinslo 10), Es decir, que
aunque la PEA aumente estadisticamente, no aumenta dentro del sector formal de la economia sino dentro de
su sector informal. De agui que no obstante se reporte en el censo una ocupacién economica en las familias
de bajos ingresos. este se ubica basicamente en ¢! ramo de servicios {doméstico, talleres de servicio, talleres
de oficio....) vy explosivamente en e] comercio ambulante sobre las calles de Ja ciudad. Esto se observa en el
cuadro anterior el cual muestra para el D.F. un decrecimiento en la absorcién del PEA. En otras palabras, los
bajos niveles de ingresos, tienen como efecto directo que un mayor numero de miembros en las familias
tengan que wabajar para contribuir al sustento familiar, crecientemente dentro del sector informal de la
economia, 10 cual viene a mostrar una vez mas las limitaciones econdmicas que tiene la poblacion mayoritaria
de bajos ingresos para procurarse un espacio en donde asentarse. Es decir la poca capacidad de asimilacion de
empleo en la economia, obliga a que la poblacion de bajos ingresos busque su sustento en el sector informal
de la economia: del mismo modo que al no tener la capacidad econdmica para adquirir un lote urbanizado o
una vivienda terminada dentro del mercado formal inmobiliario, tenga que recurrir al mercado informal o
ilegal de lotes para apropiarse de un lugar para habitar.
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DISTRIBUCION DEL INGRESO

La politica econdmica de sustitucion de importaciones tuvo como efecto una 1endencia hacia la concentracién
del ingreso, en términos personales como sectoriales y regionales (10). Si bien en la década de 1980, hay un
cambio en Ia politica econdmica del pais, cuyos propésitos fueron eliminar el proteccionismo para hacer la
planta productiva competitiva ante mercados internacionales buscando la globalizacion de la economia
mexicana a través del Tratado de Libre Comercio -TLC, las devaluaciones de la moneda frente al dolar
americano del 1982 y 1994, ocasionaron més de una década de crisis econdmica, cuyo efecto ha sido la de
fortalecer aim mas esta tendencia a la concentracion del ingreso.

No obstante que la economia del pais elevara su tasa de crecimiento, mieniras no haya una mas equitativa
distribucion de! ingreso, la poblacion mayoritaria de bajos ingresos no sera receptora del mejoramiento
econdmico y seguird actuando en el mercado informal ¢ ilegal de la tierra para procurarse un espacio
habitable, lo cual tiene a sy vez como efecto directo la expansién urbana incontrolada e ilegal sobre las
perifertas. L.os niveles de ingreso registrados en las vltimas décadas, muestran una tendencia general hacia un
mayor empobrecimiento de la poblacién, o sez hacia una mayor concentracion del ingreso en vez de hacia su
mayor distribucion, fa cual es mds contrastante a nivel nacional que a nivel del Distrito Federal en donde la
poblacion de bajos ingresos tiene mas de oportunidades de ampliar sus fuentes de ingresos, por la variedad v
enorme oferta en ¢l mercado informal de la econornia.

C.8 NIVELES DE INGRESO
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De Jos potos estudios realizados sobre {a diswibucion del ingreso y estructura del gasto de la poblacion, estin
los del Banco de Mexico (11), los cuales arrojan resultados reveladores que sustancialmente no han cambiado
cualitativamente entre la década en que fueron hechos ¥ la actualidad, y probablemente seguirdn vigentes
mientras no haya un cambio estructural en la economia que medifique la actual distribucidn del ingreso y
gasto de la poblacion. Estos resultados simplemente corroboran el porqué Ja poblacién mayoritaria de bajos
ingresos no tiene otra alternativa econémica, que procurarse vivienda de la forma y modalidad en que lo
hacen en la actualidad. Por ejemnplo, aquel grupo de bajos ingresos ubicado en el decil 5, siendo el decil 1 el
mds bajo y el decil 10 &) 1. is alto, gastan el 55.4% en alimentos y bebidas, de 7.5% en vestido y calzado. el
14.1% en servicios, 5.9% en muebles ¥ accesorios, el 2.8% en médicos y medicinas, el 4.9% en transporte y
comunicaciones, 3.8% en esparcimiento y 5.6% en otros bienes (12, y no tienen capacidad de shorro. Es
decir, que sus ingresos son erogados en su totalidad para el sostenimiento familiar.

(10} Coplamar 198%.12
111} Banco de Mexico. Indicadores Economicos. 1968, 1977
{12) Coplamar 1989:18
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Conforme aumenta ¢ ingreso, las familias ademas de aumentar su nivel absoluto de gasto. destinan
proporciones crecientes a ta adquisicion de bienes y servicios no estrictamente esenciales, y por ejemplo en el
decil 10, mas que duplican la proporcidn de gastos en transporte (por vehiculos propios) al 15.8%,
esparcimiento el 7.7% y un 12.7% para otros bienes; reduciendo a menos de la mitad propercionalmente los
gastos en alimentos y bebidas, un 26.1% (13). Esta distribucion del ingreso, se traduce en términos generales, a
que el 24% de la poblacion con mayores ingresos concentre el 66% del ingreso del pais. lo cual deja al 76%
de 1a poblacion mayoritaria de bajos ingresos a distribuirse ¢l 34% restante del ingreso nacional.

La estructura de consumo a nivel nacional estd determinada por el peso relativo que tienen los gastos
realizados por los hogares de los distintos estratos de ingreso. En tanto que los hogares de los 3 primeros
deciles de estos estudios -l 30% mas pobre- participé tmicamente en el 8.8% del gasto total de consumo
nacional, el 30% de Jos hogares mas ricos -los altimos 3 deciles- realizaron cerca del 63% del gasto total. y el
ultime decil (e 10 descrito antes), realizé cerca de un tercio del consumo total. De este modo, 1a participacion
de estos altimos influye de una manera determinante en la estructura sectorial de produccion a nivel nacional
(14). De este modo para abastecer ¢l consumo del 10% de las familias de mayores ingresos, el aparato
productivo hubo de generar el 64% del valor de produccion en bienes industriales de consumo durable. cerca
del 45% del valor total de los servicios, y entre el 30 y 40% de la extraccién de petroleo para uso doméstico
5). Es decir, se produce para lo que hay demanda, y la demanda es lo que los hogares de elevados ingresos
desean adquirir. Las actividades que producen estos bienes y servicios son las més rentables y canalizan hacia
si misma los recursos disponibles. La estuctura de produccién actual es ajena, en buena medida, a las
demandas de bienes y servicios de consumo masivo de la poblacién mayoritariz de bajos ingresos. Todo ello
contribuye a fortalecer un circulo acumulativo de concentracion de ingresos, pues los duefios de las fabricas
que producen y de los comercios que distribuyen, pertenecen al estrato de la poblacion minoritaria de
elevados ingresos que los consume.

La economia muestra uma estrecha interdependencia entre la forma en como se distribuye el ingreso, el perfil
de la demanda y la estructura productiva. De esta manera, dada la concentracion del ingreso del pais, el perfil
de la demanda de bienes de consumo se ve notablemente influenciada por los patrones de consumo de las
minorias con ingresos elevados. El perfil de la demanda orienta la asignacion sectorial de la inversion privada
y determina las caracteristicas de la estructura productiva que se orienta a satisfacer demandas suntuarias a
expensas de la satisfaccion de las necesidades basicas de la poblacion de menores ingresos. Esta estructura
productiva alienta el uso de tecnologias generalmente intensivas en uso de capital que requieren mano de obra
especializada pero inhiben la generacion masiva de mano de obra que es de escasa capacitacion, e inciden
desfavorzblemente en el crecimiento de los salarios reales propiciando et mantenimiento de una distribucién
desigual del ingreso (161. De aqui que este fendmeno de concentracion de capital y del ingreso, que alguna vez
se alentd pues se consideré como necesidad para el desarrollo nacional, hoy se vea como la fuente principal
de los problemas econdmicos y sociales.

(13) Coplamar op.c1t
(14) Coplamar 1989:23
{15) Coplamar 198931
(16) Coplamar 1989:105
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CONCLUSIONES

De continuar con la tendencia prevaleciente de concentracion de ingresos y de generacion de empleos
especializadas o sermi-especializados, las perpectivas de mejoramiento econémico y de insercién en el aparato
productivo 3 través de un empleo formal, seguira siendo desfavorable para la poblacién de bajos ingresos.

En términos de PEA. es interesante destacar que los bajos niveles de salarios prevalecientes antes de la crisis
economica de 1980 y 1994, por razones de control de circulante no fueron incrementados para restituir el
poder adquisitivo deteriorado, por io que este ha tenido una pérdida real de mas del 100% en esta década
pasada. Por lo tanto, ante la imposibilidad de aumentar ingresos individualmente, mis miembros de la familia
tienen que trabajar para sostenerse econdmicamente, €5 decir, Ia fuerza de trabajo familiar tiene que aunentar
para ganar io misme y asi poder contrarrestar los efectos de la pérdida de su poder adquisitivo, 0 caida en los
niveles reales de salarios.

En conclusion, desde la optica de la poblacién de bajos ingreses, para la mayoria existen muy pocas

 posibilidades de competir dentro de un mercado inmobiliario urbano por wna vivienda terminada o un lote
urbanizado, razén por la cual, las familias de bajos ingresos al no contar con ofra altemativa, seguirdn
comprando jlegalmente Jotes baratos sin urbanizar a ejidatarios o comuneros, para asentarse € iniciar su lento
proceso de autogestion y asimilacion dentro de la estructura y economia urbana.
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3. TENENCIA DE LA TIERRA
EN LA PERIFERIA URBANA

Como resultado de ia concentracion de factores de produccion y de inversion en infraestructura. las ciudades
inducen la distribucion de poblacion en el espacic, Ia que inicialmente es atraida hacia su 20ns central que es
Ia que mayores ventajas localizacionales ofrece, y al saturarse se va desplazande hacia sus periferias. Durante
este proceso se van configurando anilios o contornos intermedios que con el tiempo también se densifican y
desplazan a expansion hacia nuevas periferias mis alejadas. Este es un proceso continue que tiene diferentes
tnodalidades, segin ha sido ampliamente documentado por diversos estudiosos del tema (1). Pero no obstante
las diferentes modalidades, hay usia caracteristica comin y s que la actual expansién urbana en las periferias
#st3 condicionada por la tenencia de la tiera, Pox jemplo, en la década de 1940 e desarrollo urbano del
Distrito Federal se levd a cabo en un 87% sobre tenencia del suelo privada que era el fundo legal y pequedias
propiedades atrededor la ciudad, en tanto que ¢l restante 13% se dio sobre terrenos de tentencia comunal y
ejidal. En las décadas que siguieron, el crecimiento de la ciudad se empezd a canalizar marcadamente sobre
las haciendas expropiadas de la periferia de la ciudad convertidas en ejidos, que ya en la década de 1970
concentraron el 65% del desarrolio urbano y el restante 35% sobre propiedades particulares (2). Esta tendencia
siguio en décadas posteriores, y se estima que para 1986 en el Distrito Federal la irregularidad en la tenencia
se presento en el 74.1% del sueto urbano que eran tierras ejidales, comunales y desarrollos habitacionales del
gobiemno (3).

Més atn, en la actvalidad la presion de desarrollo urbano es sobre aquelios terrenos que estdn proximos a la
mancha urbana capitalina pero que aun no han sido desarrollados, de los cuales cl 88% tienen tenencia ¢jidal
y comunal y s6lo el 12% de los terrenos son de tenencia privada (4), lo que ha convertido enormes extensiones
de terreno rural a uso urbano (S, 6). De aqui la necesidad de analizar las caracteristicas legaies de esta
modalidad de tenencia de la tierra, ya que en ¢l presente y muy probablemente en décadas por venir, la
expansioén urbana particularmente de bajos ingresos, seguira ocurriendo sobre los ejidos y tierras comunales
ubicados en las periferias.

ANTECEDENTES

Como sabemos la configuracion legal del antiguo régimen aprario fue diseftada para responder a la
probiematica de un pais que empezaba un procese de desarrollo indugrial y que necesitaba de mecanismos de
proteccion para una poblacién eminentemente rural. Esto explica porque el ejido fue concebido como una
unidad cerrada, con derechos muy limitados para los ejidatarios en cuanto a usos y usufructo de la tierra. Por
tal motivo, se le dic una proteccion extraordinaria al ejido al declararlo inalienable, imprescriptible e
inembargable. En esta concepcion el ejido no podia ser objeto de renta ni sujeto a ningiin tipo de asociaciones,
por lo que el ejidatario tenia la obligacion de trabajar directamente la tierra y le estaba prohibido contratar
mano de obra. En esta concepeidn, la indefinicion de derechos entre el nicleo de poblacion ejidal y el
ejidatario, evitaba en muchas ocasiones que el campesinado invirtiera y realizara el esfuerzo necesario para
aprovechar el potencial de su tierra (7).

(1} consultar a: Delgado 1994 y 1991, Garza 1987 y 1994, Hiernaux 1995 y 1993

(2) Schteingart 1985:58-59

{3} irachews 1988:56-57

(4) Schreingart 1989:0p.cit

{5) Cruz Rodriguez (1998} analrza ia conversion urbana del werreno de la periferia rural

(6) Lopez Tamavo (1998} analiza e! proceso de urbanizacion en ia periferia v el mercado del suele
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Aunque justificable en su etapa inicial, la realidad mosiré que este mecanism¢ protector cred un modelo
rigido que restringi6 las posibilidades de financiamiento y capitalizacion, y por ende de progreso de las
actividades agropecuarias y de las detramas econdmicas al campesinado que se quiso beneficiar y proteger.
Mas ain, no se pudo impedir que estas limitaciones dieran origen al rentismo, que provocaron con el tiempo
milkiples formas de usufructo parcelario que estaban fuera de ia ley; como tampoco se logrd impedir la
degradacién ecoiégica en fas ciudades como la pérdida de valiosos recursos naturales como selvas y bosques
(8).

Ante esta situacion, era evidente la necesidad de renovar el marco juridico del ejido. adecudndolo a las
realidades actuales para convertirio en un medio para que el campesinado pudiera mejorar sus oportunidades
para alcanzar wm bienestar econdmico, que propiciara salir del nivel de marginacion en que habia caido a lo
largo de los afios. Hasta entonces el derecho agrario se cimentd en dos grandes pedestales complementarios:
el reparto agrario y el sisterna de tres tipos de tenencia de la tierra agricola que son la pequefiz propiedad, la
propiedad ejidal v la propiedad comunal. Para impulsar una transformacién en las actividades del
campesinado, se Hevaron a cabo dos reformas constitucionales a (a legislacion agraria. En la primera, ia de
1991, se elevé a rango constitucional a la propiedad ejidal y comunal, reconociendo tres tipos de uso: tierras
para asentamientos humanos, tierras para uso comunitario y tierras parceladas individuales para fines
productivos. Es decir, se otorga un reconocimiento de la personalidad juridica. autonomia a la propiedad
ejidal y comunal, asi como de las garantias para hacerla equitativa juridicamente con la pequefis propiedad
{que es privada).

NUEVA CONCEPCION DEL EJIDO

Pero aqueila del 6 de enero de 1992 reforma el articulo 27 constitucional, y los cambios fundamentales que se
introdujeron fueron: 1) ¢! suprimir ¢l reparto agrario, ya que no habia més tiemras que repartir y el reparto con
¢l tiempo habia creado un clima de incertidumbre que discentivaba la inversion en el campo; 2) se otorgd
definitividad a los derechos de los ejidatarios sobre sus propiedades; y 3) se garantizd constitucionalmente la
seguridad juridica a la pequefia propiedad rural. Con esto se abri6 la posibilidad de que los propietarios
pudieran transformar as diversas tenencias de acuerdo a su voluntad colectiva y al hacerto tendrian una
seguridad juridica para todos, independientemente si se trataba de pequefios propietarios. ejidatarios o
COMURETOS (9).

La fraccion VII del articulo 27 constitucional, subraya la naturaleza social del ejido, al reconocer
expresamente la personalidad juridica del nicleo de poblacion ejidal. En este sentido hay una clars intencion
de seguir forialeciendo a los integrantes del ¢jido y su unidad interna, para o cual se establecieron tres tipos
de uso de las tierras: propiamente ias del asentamiento de poblacion, aquellas de uso comtin para proyectos
colectivos; vy finalmente las parceladas destinadas al cultivo (art. 44 de Ley Agraria vigente). El texto
constitucional no impone restricciones a la libre asociacién de los efidatarios, entre ellos o con terceros ¥
autoriza expresamente la libre cesion de las parcelas entre ejidatarios, aunque para evitar ¢l desmembramiento
del ejido, fija a la asamblea constituida por todos sus integrantes, la decision de enajenar las parcelas y
establecer un derecho de preferencia en favor del ejido.

Lh la legislacion anterior, ! comisariado ejidal {constituido por un presidente, un secretario y un lesorero,
propietarios y suplentes) fue ¢l drgano que tuvo las funciones de autoridad, lo cual como es sabido, propicid
todo tipo de abusos sobre la comunidad, sus bienes y sus derechos. La nueva Ley redefinié sus funciones,
limitando al comisariado (nicamente como representante del ejido y a la administracion de los bienes de uso

Ty Tellez 19937
(B) Tellez 1993:8
§9) Tetez 1993:24
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comun, ne pudiendo decidir nada sobre Jos derechos individuales de los efidatarios y especificamente sobre

su parcela individual. Se establecio que ¢l érgano supremo del ejido sea la asamblea constituida por todos los
integrantes ejidatarios, quien tiene la facultad de resolucidn sobre todos los asuntos imponantes del ejido; y
un consejo de vigilancia que como érgano colegiado, tiene la facultad de vigilar las funciones de comisariado
ejidal {arts.2] af 42).

Ante 1 nueva ley, ¢l ejido es una emtidad con personalidad juridica independiente o separada de la de sus
miembros, y por lo tanto, con atributos propios, como lo son su capacidad de actuar ¥ su patrimonio propio.
Como persona moral, ¢! &jido estd sujeto a Iz voluntad de sus integrantes, dejando a la voluntad de cada ejido
el disafio de su objeta, su estructura ¥ operacin corporativa, mientras no se violen los limites amplios que ie
impone la Ley (10}

Dentro de los principios subsidiarios que se destacan en la reforma respecto a la propiedad ejidal y su entorno,
destacan: que el ejido no es una isla en cuyo territorio no se aplican las politicas y normas de proteccion de los
recursos naturales, o cuyo asentamiento se rija por el capricho de los miembros del gjido, pues €sta existe en
medio de un marco fegal aplicable para todos; mas cuando al delimitar los derechos de propiedad y posesion a
cada ¢jidatario, la intencidn es que cuidard mejor de sus recursos y lo incentivard para invertir en elia. Por su
relevancia con la expansion urbana, se citan los articulos que relacionan  las tierras ejidales con ¢l desarrolio
urbang.

Régimen contractual

La regla establece que las tierras ejidales (de uso comunitario y las parceladas) pueden involucrarse en
cualquier contrato de aprovechamiento o asociaciét, con la tnica restriccién de que la duracion de uso de las
tierras no exceda de treinta afios, para evitar simulaciones o situaciones contractuales que puedan privar de
sus derechos a 10s ejidatarios por tiempo indefinido. Al término del contrato, éste puede ser prorrogado, lo
cual posibilita a que los ejidatarios hagan previamente un balance sobre los beneficios y riesgos obtenidos
(ar1.45).

Garantia ejidal

La Ley Agraria autoriza que la asamblea, cusndo se trate de tierra de uso comin y los ejidatarios cuando se
trate de tierra parcelada, puedan otorgarias en garantia en favor de instituciones de crédito o de otras personas
con las que iengan relaciones comerciales o de asociacion (art. 46). El propio nicleo de poblacion v los
tjidatarios podran constituir fondos de garantia para hacer frente 2 las obligaciones crediticias que contraigan
(art.51)

Limites a la extensioén
Para evitar concentracion de tierras, el art. 47 de la Ley establece que ningun ejidatario podra ser titular de més
del 5% de la superficie del ejido y que la tierra ejidal esta sujeta a los mismos limites de extension que ia

pequefia propiedad: 100 has. si son tierras de riego o hiimedas; 200 has. si son de temporal; 400 hes. si son de
agostadero de buena calidad y 800 has. si son de monte o agostadero en zonas aridas.

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

Con el propésito de incentivar el uso y cuidado de las tierras, el art. 48 de la Ley prevé la posibilidad de
adquirir los derechos ejidales mediante la posesion pacifica, continua y piblica, como si se tatara de un
ejidatario, por un periodo de cinco afios o mds cuando s de buena fe; o de diec afles cuando ia posesion es de
mala fe, es decir, cuando se estd conscierte de que la posesion no es legitima. Esta prescripcion no confiere el
dominio pleno, sino solo el uso y disfrute de la tierra bajo el régimen ejidal, y Ia Ley es explicita en no otorgar
la posibilidad de prescribir tierras del asentamiento ejidal.

Restitucion de tierras

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

Asociacién ejidal

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

Las aguas de ejido

Los ejidos o ¢jidatarios que se beneficien de sistemas de riego u otros sistemas de almacenamiento de agua,
deberdn de ser de uso comin ¥ en todo caso comtribuir con el pago de las tarifas aplicables 2 la ley v
reglamento en la materia (arts. 52 al 55).

A continoacion se elabora con mas detalle, €] contenido de 1a Ley Agraria en materia de las nuevos tipos de
uso de la tierra con tenencia ejidal:

LAS TIERRAS DFL ASENTAMIENTO HUMANO

En sus articuios del 63 al 72 dz la Ley, establece que las tierras de asentamiento de los ejidatarios v
avecinados, se ubican basicamente en la zona de urbanizacién y su fundo legal, es decir, ¢l 4rea en que se
encuentran sus viviendas e incluye a los lotes para escuelas, unidad agricola - industrial de la mujer y la
unidad productiva para el desarrollo integral de la juventud (art. 63). Su caracteristica principal (an. 64), es
que son de cardcter inalienables (no se pueden vender o transmitir), imprescriptibles ¢ inembargables (no
pueden ser prescritas, dadas en garantia o ejecutadas en un juicio legal) para asegurar que estas tierras queden
fuera del comercio y se conserven como patrimonic del ejido. Sin embargo “para la iocalizacidn, deslinde y
fraccionamiento de la zona de urbanizacion y su reserva para el crecimiento, se requerira la intervencién de
las autoridades municipales correspondientes y s¢ observaran las normas técnicas que emita la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Ecologia” {art. 66). Ei nicleo de poblacién podra aportar tierras dei asentamiento al
municipio o entidad correspondiente para dedicarlas a los servicios publicos (art. 64) y definir en asamblea los
limites urbanos y las zonas de reserva de crecimiento (art. 67) respetando la normatividad mencionada.

Dentro de la zona urbana, existen lotes individuales destinadas a casa habitacion, denominados solares, que
pertenecen en propiedad plena a sus titulares, cuya “extension se determinard por la asamblea, con la
participacion del municipio y de conformidad con las leyes aplicables en materia de fraccionamientos y
atendiendo 2 las caracteristicas, usos y costumbres de cada region” (art. 68). Los solares v los lotes destinados
a uso escolar y unidades productivas (o sean aquelios para asentamientos humanos), constituyen la tnica
excepcion de inalterabilidad de las tierras ejidales.
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LAS TIERRAS DE USO COMUN

En sus articulos 73 al 75 la Ley Agraria, define que las tierras ¢jidales de uso comin constituyen el sustento
econoémico de la vida de 1a comunidad del ejido y estin conformadas por aquellas tierras que no hubieran sido
especialmente reservadas por 12 asamblea para el asentamiento de Js poblacion ni sean tierras parceladas (ar.
73). Estas tierras son en principio también inalienables, imprescrptibles e inembargables, excepto en los casos
en que el nicleo de poblacidn mediante la decision de su asamblea, defina que porciones de tierra desea
promover y acuerde transmitir su dominio a sociedades mercantiles o civiles para Ia realizacién de una
inversion productiva, en cuyo caso, serd sometida a la opinidn de Ia Procuraduria Agraria, la cual para evitar
abusos, analizara la seriedad y viabilidad del proyecto. El notario publico que formalice la escrinra publica,
debera cerciorarse que ¢l valor de suscripcion de fas acciones que se vayan a emitir por la aporiacion de las
tierras sea por lo menos igual al precio fijado por la Comisién Nacional de Avaldos o alguna institucion de
crédito, con el propésito de que los ejidatarios no sean engafiados.

LAS TIERRAS PARCELADAS

Desde la optica del ejido, las tierras parceladas son las que han sido divididas y asignadas individualmente a
los ejidatarios para su uso, disfrute y restringids disposicion, Desde un punto de vista de cada ejidatario, la
parcela le corresnonde individialmente sin dar cuenta a nadie sobre su uso y disfrute. Como consecuencia de
lo anterior, en .. articulos 76 al 86 de la Ley dispone una regulacién minima para que e ejidatario haga uso
de sus derechs sin interferencia, aunque fijandoles un limite. Aparte de usar y disfrutar de su parcela,
1mmbién puede dejar que otros ejidatarios, avecinados o terceros la trabajen o utilicen, mediante aparceria (en
la que el ejidatario recibe una participacion sobre los resultados del aprovechamiento a cambio de usar su
tierra); asociacion (en participacion o cualquier tipo de sociedad o de asociacion gque implique la aportacidn
de Yos derechos de uso y usuffucto, mas no los de propiedad); arrendamiento © cualquier otre medio no
prohibido por la Ley. Asimismo podra aportar sus derechos de usufructo a la formacion de sociedades tanto
mercantiles como civiles. En ninguno de estos actos o contratos requiere autorizacion de la asamblea, del
comisariado o de autoridad alguna (11).

LAS TIERRAS EJIDALES EN ZONAS URBANAS

Los articulos 87, 88 v 89 de la Ley Agraria, establecen que “cuando los ejidos se encuentran ubicados en el
frea de crecimiento de un centro de pobtacion, los ntcleos de poblacién ejidal podrin beneficiarse con la
urbanizacién de sus tieras. En todo caso, la incorporacion de tierras ejidales al desarrollo urbano deberd
sujstarse a las leyes, reglamentos y planes vigentes en materia de asentamientos humanos” (art.87). “Queda
prohibida la wbanizacion de las tierras ejidales que sc ubiguen en dreas naturales protegidas, incluyendo
zonas de preservacion ecologica de los centros de poblacion™ (art. 88). En toda enajenacidn de terrenos
ejidales ubicados en las dreas declaradas reservadas para el crecimiente de un centro de poblacién de
conformidad con los planes de desarrollo wbang-municipales, en favor de personas ajenas al ejido, se deberd
de respetar el derecho de preferencia de los gobiernos de los estados y municipios establecido por la Ley de
Asentamientos Humanos (art. §9).

(11) Tellez £993:51



Expanauos: Lrbens, Incentrolada de. s Panferas 3 Tenance de s Tiam

CONCLUSIONES

A partir de 1992, las refotmas a la Ley Agraria no solo respaldan sino gue favorecen a que los ejidararios y
comuneros, aprovechen el recurso de sus propiedades para derivar beneficios economicos. Existen casos
aislados aunque significativos, en los que algunos ejidos en el norte del valle de México. como en el
Municipio de Cusutitlin lzcalli, han logrado consenso comunitario y se han ascciado en participacién con
promotores privados para Ia realizacion de varias unidades habitacionales, que en conjunto suman alrededor
de 20.000 viviendas de interés social a realizarse en varios afios (12), las que estén dirigidas a un mercado de
clase media y media baja. E] esquema es bastante sencillo: los ejidatarios ponen el terreno, los promotores
realizan fos proyectos, obtienen los permisos, consiguen el crédito, y lo construyen; al final los ejidatarios
obtienen el pago en especie de un iote urbanizado, lote con vivienda terminada, reparto de wilidades, o una
combinacion de ellas. Aunque se toma algunos afios llegar a acuerdos con ejidatarios, el esquema legal
funciona (13) aunque es muy lento, y el proceso de negociaciones hay que repetirlo cada vez desde el inicio
con cada hueve grupo de ejidatarios. Resulta evidente que el objetivo de estas promaciones habitacionales es
derivar utilidades atendiendo la demanda de vivienda de un segmento medio del mercado urbano; pero bajo
este esquema de asociacion en partivipacion dificitmente se pueden llevar a cabo promaciones habitacionales
orientadas hacia la demanda de vivienda de la poblacién mayoritaria de bajos ingresos que la necesita y que
no tiene los recursos suficientes para pagarla. Asi es que para (s poblacion de bajos ingresos, su dnica opcion
de asentamiento seguird siendo la de comprar ilegalmente un lote en algun ejido de la periferia.

Si bien antes de ta reforma, la venta de lotes ejidales era ilegal y anticonstitucional, con las reformas de 1992,
la lotificacion de parcelas ejidales es legal siempre y cuando sea aprobada por la asamblea y cumpla con la
normatividad de desarrollo urbano. Pero de acuerdo con lo observado en la investigacion de campo (14}, la
Ley también resulta de compleja instrumentacion y operacion, tanto por €] difici] consenso comunitario que se
requiere para llevar a cabo proyectos con inversion privada dentro de los ejidos, como de los enormes
recursos administrativos para darles tramite y seguimiento legal. De aqui que en la practica, la mayoria de los
¢jidatarios y comuneros siguen lotificande y vendiendo lotes ilegalmente, claramente infringiendo el articulo
87 de la Ley Agraria al carecer de autorizaciones oficiaies para el fraccionamiento de sus terenos. Del mismo
modo infringen el articulo 88 de la misma Ley, al lotificar y vender las parcelas ubicadas dentro de dreas de
conservacién ecoldgica, a la que corresponde por ejemplo, gran parte de la periferia sur de la ZMCM. Esta
lotificacién atomizada de las parcelas agricolas, da por resultado un desarrcllo urbano irregular y muy
disperso que obliga posteriormente al gobierno local a regularizar lz posesion de los lotes (15, 16}, y a
estructurar construyendo vialidades v Tedes de infraestructura, todo lo cual por Ley deberian de hacerlo los
mismos ejidatarios y comuneros que lotificaron. Més adn, en el proceso de regularizacién de la tenencia
ilegal, se expropian los terrenos ejidales lotificados y vendidos, y adicionalmente se indemniza a los
ejidatarios; y a los nuevos propietarios que ya habian pagado sus lotes a los ejidatarios, tienen que volver a
pagar su lote escriturado a Corett (17,

Por esta poderosa razén econdmica, la expansion urbana se sigue dando incontroladamente sobre las
periferias urbanas, ya que los ejidatarios y comuneros ganan con la venta de los lotes y adicionalmente con la
indemnizacion que les paga Corett; no costandoles un centavo la lotificacién (ni proyectos, permisos,
derechos de conexidn a redes), ni la comercializacion y traslacion de dominio, ni el equipamiento, ni las redes
de infraestructura,

(12} enrevista con Dr. Fernando Green

(13} ver Covarrubias et.al. {1995) para el proceso de desincorporacion de tierra ejidal a urbana
(14) ver Bazam (1999}

{15} ver Huamin (1998) para procesos de regularizacion

(16) Cano (1990). regulanizacion en gjidos

{17y Azucia 1994:83
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ni pagan impuesto sobre la renta mi impuesto predial; teniendo ¢l gobierno local (con dinero de los
contribuyentes y edendamiento) que absorber el costo de regularizacién y dotacion de infraestructura, sin que
les carguen costo alguno a los ejidatarios ni reciban la sancién penal correspondiente.

Es innegable la relevancia que tiene el territorio en el desarrollo urbano y en la conservacion del medio
ambiente. También resulia evidente que ha sido la misma tenencia ejidal y comunal que facilita la venta de
lotes a bajos precios la que ha propiciado la expansion urbena incontrolada hacia las periferias con la
consecuente degradacién del medio ambiente. De aqui que de mantener ¢l cidigo agrario vigente y de
prevalecer las criticas condiciones econdmicas para la poblacion de bujos ingresos, probablemente
continuardn las tendencias de expansion urbana y deterioro ambiental de manera similar como hasta ahors, sin
ningiin tipo de contrel o regulacién agraria, urbana o ambiental. Este proceso ilegal de ocupacion temritorial es
“permitido” (aunque no autorizado) oficizlmente, y pareciera ser una vilvula de escape social ante la
incapacidad del sistema de generar oferta legal de tierra para grupos de bajos ingresos; o bien ser parte de una
politica distributiva en que se procura tiema barata a los necesitados y se les subsidian los servicios y el
equipamiento..

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

El sostenimiento durante més de 5 décadas de una politica de desarvolic econémico de proteccionismo para
impulsar 1a modemnizacion del pais a través de su plenia industrial, como sabemos, ha traide por
consecuencia, por un lado, la pauperizacion del campo por el consabido abandono de los medios produccién,
lo cual generé corrientes masivas de migracién poblacional hacia las ciudades; y por ¢! ofro, la concentracién
de riqueza por el fortalecimiento de los medios de produccién industrial. Este proceso de modenization ha
tenido v tiene una clafa repercusion espacisl por ¢l incesante crecimiento demogréfico v expansion fisica de
las ciudades, que se manifiesta principalmente en las capitales estatales y centros regionales de comercio y de
servicio de las entidades dei pais. Se ha observado una tendencia general en cuanto a la expansion territorial
de jas ciudades, y este se refiere a que las ciudades con poblaciones en 1990 de 150 a 300,000 habs.
dupticaron su territorio en ¢} lapso de 10 a 15 afios; aquellas con poblacién de 300 a 700,000 habs. duplicaron
su eXtension urbana entre 15 y 20 afios v aquellas ciudades con poblaciones entre 1 y 2 millones de habitantes
han duplicado su territorio en poco mds de dos décadas; y las 2 grandes zonas metropolitanas de Monterrey y
Guadalajara, han duplicado su mancha urbana en casi tres décadas (1).

En al caso que nos ocupa, ¢l Distrito Federal v su zona metropolitana, ha protagonizado la mis brutal
expansion urbana del pais, pasando Ia mancha urbana de 11,751 has en 1940 a 132,579 has. para ¢l afo 1990
(cuadro 9). A partir de 1960 se inicia propiamente e] procese de conurbacién con los municipios del vecino
Estado de México, los cuales son receptores de cada vez mayor proporcién de crecimiento demografico y
expansion territerial del desarrolio urbano metropolitano. En otras palabras, en un fapso de 50 afios la ZMCM
se ha expandido territorialmente un poco mds de 13 veces.

€5 PROCESC DE EXPANSION URBANA DE LA ZONA
METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO 1900-2010

DISTRFED. EDOMEX ZMCM
SUPURE  SUPURE  SUPURRA
__aRo (s} () Chwa}
1900 e i 2714
e LT - 1919
1921 437 i 4637
190 1608 . 3500
1940 179 - 1178t
1950 22089 1 067 24 039
196 36795 10275 s70m
1970 48172 19 501 66 27
1980 sBoa8 a8 996 107 634
1990 64450 8081 132579
19 s7em 764 145402
2000 64037 wd wd
2000 63081 wd . .sé

Fuerte Mercado Angel, 1997 137

Para el afio 2000, la mancha urbana de la ZMCM sera de 162,600 has y para el 2010 de cerca de los 179,100
has., es decir, de 1990 al 2000 1a superficie urbana incrementara unas 30,000 has. y para el 2010 otras 16,500
has., 0 sean, 46,500 has. en 20 aflos {35% de incremento). i bien la 1asa de crecimiento demogrifico de la
ZMCM esté declinando, en términos de transformacion de hectéreas de uso agricola a use urbane, han tenido
y seguiran teniendo un impacto devastador sobre el medio ambiente. Pero veamos cuales son algunas de las
repercusiones sobre el medio ambiente que ha tenido esta explosiva expansion urbana.

1) con base a datos de Aguilar 1997
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DISMINUCION DE FRONTERAS DE CULTIVO

Conforme se expande la ciudad 105 terrenos localizedos en lIa periferia van dejando de ser agricolamente
productivos ante la presion de la inminente urbanizacion y ante la perspectiva de que es mis altamente
remunerada Ia especulacion y venta de la tierra para fines urbanos, que el mantenerla sctiva en ciclos
productivos que cada vez son menos rentables.

Si bien los terrenos de las periferias urbanas en su mayoria de tenencia ¢jidal y comunal, fueron originalmente
dotados a nucleos de poblacion pars su explotacion agricola basicamente de temporal, por falta de rotacin ©
técnicas de cultivos, de apoye financiero para la compea de maquinaria, semitlas y fertilizantes, y de canales
de comercializacién directos, han ido graduaimente decreciendo de productividad y rentabilidad, hasta quedar
vulnerables a ser ransformados para fines urbanos. El cuadro anterjor ilustra la intensa expansién de que ha
sido objeto la ZMCM, con un incremento de 19,200 has. en 1960-70, 41,400 has en 1970-80; 25,000 has en
1980-90 y un estimado de 17,100 has para la presente década (2); lo significa que conforme se ¢xpande la
ciudad la presion de especulacion y conversion de tierra agricola a urbana se ha intensificado, en detrimento
de las actividades agropecuarias y del medio ambiente

Por ejemplo, el segundo y tercer contomo de la mancha urbana de los municipios conurbados dentro del Valle
de México, en un anlisis reciente sobre sus actividades agropecuarias y estado natural, arroja ciffas
verdaderamente preocupantes del acelerado proceso de degradacion ambiental a que esté sujeto el Valle, ain
en sus zonas tradicionalmente agropecuarias y que estin mas alejadas de la mancha urbana (de 15 2 30 km.}, y
consecueniemente con Tenores presiones de urbanizacién gue aquellas zonas préximas a la ZMCM de los
municipios del primer contorno.

C.16 DISMINUCION DE FRONTERA AGRICOLA. 1983-1985.

TOTAL  TEMPORAL RGO  RELAXT. DEFOREST EROSHON

MUNKCIFIO Mas) G} daes) ) (ea) ]
Teporouan T SEP 0 JNeShd  1ASTIO \T246 T 131522
Nextlalpan 061 13466 979 s 12334 15k 1 2673
Zumpango 0925 19178 5095 . L3
Texcoco 40178 29014 30243 . . ™56
Temamanta 9124 396 10120 . .
Amecameca eaza 6824 . 3497 6002
Juchnepec 983 7 o314 5238 . .
Allauia 9968 %58 - 2408 43 19118
Huehueooa - - - 12964 166 144
Temascalape - - - 13964 %419 M
Cunbs . . - s 7798 .
Atrnco - - - 1851 ¢ -

Tepetaomoc . - 30620 14091

Trothuatan - - - B 4967

AXBpUSCO - - - - 4898 4 -
Timwacs . _ - Tz
TOTAL. w9l ISOAB2 | 470 7SS €TI0 263830

FUENTE Delgada avier 1994°11 3. con baxe a duios del SEL de 1984 Y 1991

En 1988 la quinta parte de la superficie municipal estudiada se destinaba al cultivo (unas 154,000 has.), pero
durante ¢l periodo de estudio 1983-88, se perdieron mds de 35,000 has. agricolas. De igual modo, no obstante
los programas de reforestacion a que algunos de estos municipios estin sujetos principalmente por el Proyecto
Texcoco {coma Chiautls, Tezoyuca, Acolman, San Martin de las Piramides y municipios de la zona de

{2) Mercado 1997:14
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Chaleo), ¢l deterioro en areas forestales es similar, estimandose en mds de 20,000 has. forestales afectadas
principalmente en los municipios de Tepozotlén, Atlautla, Otumba, Tepetizoxtoc y Axapusco (cuadro 10). Es
decir, en sglo cince afios, una disminucién de frontera de cultivo equivalente a 2.5 veces del mafio de
Ciudad Nezahuaicoyotl (3).

PERDIDA DE AREAS NATURALES

La ciudad de México se localiza dentro una cuenca hidrolégica de unas 960,000 has., de las cuales el 46%
forman un valle sensiblemente plano con zonas lacustres, y el restante 54% son lomerios y montafias
boscosas, que es como estaba en ia época prehispanica. Pero los desmontes con fines agricolas, el pastoreo
desordenado, los incendios forestales, las plagas, la tala inmoderada y sobre todo el poblamiento iregular,
atomizado pero masivo sobre estos lomerios, causaron la reduccion de estos bosques a sélo el 14.6% de su
superficie ariginal (). Y estos mismos procesos de explotacion irracional de las reservas naturales, ha traido
por consecuencia la degradacion del suelo, 1a cual arroja las siguientes caracteristicas: 120,000 has. con
erosion moderada, 157,794 has. con fuerte erosidn y 120,000 has. con erosion muy fuerte con afloramiento de
rocas del subsuelo; manteniéndose solamente 360,000 has. con poca © nula erosién, estando ocupada el resto
de la superficie de la cuenca hidrolégica por usos urbanos y lacustres (5.

Iguatmente ia reduccion de la zona lacustre en el valle de México, es uno de los principales factores que han
influido en las transformaciones ecologicas, Jas cuales se han reducido en 54% contindose en la actualidad
con sdlo 15,400 has. o sea €l 2% de la superficie del valle, lo que ha implicado la reduccion o casi extincion
de los lagos de Texcoco, México, Xochimilco y Chalco. La invasion de la mancha urbana también sobre
zonas lacustres disecadas, a ocasionado que por ejemplo el Lago de Texcoco, de una superficie libre original
de 14,500 has. cuente en la actualidad con sdlo 1,500 has. (6).

Con el propésito de preservar el medio natural ante el devastador proceso de degradacion ambiental, se lleva a
cabo en 1917 la primer accion de proteccion ambiental cuando decretd el Parque Nacional del Desierto de los
Leones. Posteriormente le siguieron los parques nacionales de Cumbres del Ajusco, Fuentes Brotantes, E1
Tepeyac. Lomas de Padierna, Cerro de la Estrellay la porcion del Insurgente Miguel Hidalgo, y finaimente en
la década de 1950 se agrega el parque E1 Moiino de Belén. De estos, debido a la poca vigilancia y control, la
mayoria han perdido superficie ante asentamientos precarios, pero los mds criticos son El Tepeyac que ha
perdido el 80% de su superficie original, Molino de Belén el 83%, Fuentes Brotantes el 4% y tanto como el
93% en ¢! caso del Cero de la Estrella (7). Cince de los parques mencionados ya no presentan vegetacién
natural original, sine que son bosques plantados artificialmente, por lo que deberian de ser considerados ya
como parques urbanos (o sea de omato y para fines recreativos), y no nacionales {0 sea para la conservacién
de naturalieza).

Para preservar los Gltimos reducios naturales de la cuenca del valle de México, y con ello proteger las pocas
areas boscosas que quedan y que son de importancia capital para evitar la erosion del suelo, propiciar la
recarga de acuiferos e influencia en el microclima, y conservar las dreas rurales de cultivo, se planted en 1986
¢l decretar el 57% (0 sean 87,554 has:) de la superficie del Distrito Federal como reserva ecologica (o sea
toda ja franja sur del eje montafioso del vaile), de las cuzles a final de cuentas s6lo se decretaron menos del
5% (7,744 has.) (3).

(31 Delgado 1994:110-111
(4} Ibarra er.2] 1989101
(5) op.cit.: 101
{6yop.cin.:102

(7) Chavez 1997: 321

{8) Chavez 1967:321
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DESEQUILIBRIO HIDROLOGICO DE LA REGION

La creciente demanda e abastecimiento de agua debido al intenso crecimiento demeogrifico y proceso de
asentamiento de Ja ZMCM, asicomo de la diversidad de actividades de sectores productivos y de servicios
concentradas en este espacio, han requerido de una cnorme magnitug de recursos y capacidad técnica y
organizativa para afrontarla. Sia esto le agregamos que en ¢l Distrito Federal prevalecen elevados niveles de
dotacion global de sgua por persona por dia (369.9 ltshab/dia) incluyendo todos los usos y del cual alrededor
de un 20 a 30% del caudal abastecido es perdido por fugas en las redes primarias (9), no es de extrafiar que
desde hace décadas haya sido insuficiente la explotacion de los acuiferos del Valle de México que aportan el
80% del consumo. De aqui que crecientemente haya que recurrir a la explotacién de acuiferos mis alejados
como los del Alto Lerma (con aportacion del 8%) y del Cutzamala (con aportacién del 12%) de los que s¢
tiene que bombear el agua 127 km. de distancia y clevarla a 1100m. de altura los cuales ya resultan
insuficientes para atender ta crecieme demenda actual. Para satisfacer el déficit actual en abastecimiento de
agus y atender la futura demanda, estan en proyecto la explotacion de fuentes alm mas lejanas como las del
Alto Amacuzac y la de la presa de Necaxa, que en una primera ctapa aportaran 10m3/s y 9.8m3/s
respectivamente, vy en €l caso de 12 presa, se requeririn construir 144 km. de lineas de conduccion, 6 plantas
de bombeo y vencer 1363 m. de diferencia de altitud con la ciudad de México (10). Pero si técnicamente es un
reto traer agua de fuentes lejanas, el costo de traerla es aun mayor, de la magnitud de 5t,1 13US a §1.483U8
por m3/seg, y por la cual se cobra globalmente entre 2.3 a 2.6 centavos de dolar (o sea 19 ¥ 22 centavos de
peso) por habitante por dia, es decir, que considerando que el consumo de una familia de 6 miembros es de
247 Whab/dia (sin incluir las fugas del sistema), el consumo familiar seria de 89.24 m3 al bimestre que
representa una tarifa bimensual de $18.27US (o sea $151.70 pescs), o sea que s¢ esta cobrando de una sexta a
una quinta parte de su costo real (11). De las cifras mas recientes, ¢l balance del abastecimiento del agua en la
ZMCM ha sido de:

C.11 DEMANDA Y OFERTA DE AGUA POTABLE EN LA ZMCM. 1989

DEMANDA OFERTA DEFICIT

REGIONES .. (thebia) et (1
DISTRITO FEDERAL '
morie 815 T4 o
pomiemts a8 478 o
CEOtro e 1239 ]
oreme 138 605 L3}
prr 625 6.5 o
mhtoa 3895 3681 4
MUNECTFIOS CONURBA DOS
NZIT 17 83 34
Coaatithin 16 16 o]
Caomcakco P4 13 ol
Eeateper 71 45 1y
Nezalnmbke oyotl 5 1s 15
Chakco 08 03 0%
St al 276 195 51
TOTAL o 6055 - 5631 ) 1024

Fuente Castaheda 1997 77

No obstante del elevado costo y exorbitante subsidio en el esfuerzo de realizacion técnico para abastecer de
agua a la poblacion de ta ZMCM, para 1990 en e} Distrito Federal, €l 71.5% de las viviendas contaron de agua
y estuvieron conectadas a la red municipal de distribucién, el 24.8% dispusieron de agua de una manera
indirecta. es decir a través del servicio de carros-tanque o pipas, y el restante 3.7% carecieron del servicio (12);

{9) Casaheda 199769 v 81
{10} Castafieda 1997.77
(11} Castadeda 1997:71 v 95
{12y INEGL 1991
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teniendo los mumicipios conurbados del Estado de México, una cobertura sustanciaimente menor, teniendo el
52.5% de las viviendas una conexion propia de agua y 47.5% restante no contaron con gua erttubada y deben
depender de su abastecimiento a través de pipas.

Pero la irracionalidad en la explotacion de los acuiferos del valle de México, ha traido por consecuencia dos
problemas bdsicos, que son, el abatimiento de los mantos fresticos que se estima son del orden de j0 2 12 m.
¥y cuyas consecuencias sofl la degradacion fisico-quimica del agua y aumento de su contaminacién por aguas
residuales; y en segundo término, el hundimiento diferencial del suelo, que en ciertas zonas céntricas de
mayor densidad es de 10 om. anuales {reportandose cases de 40 cm. hasta 1.50 m anuales) y afecta ¢l 40% del
territorio del Distrito Federal y de sus construcciones (13), ¥ ejerce presion sobre las uniones de las tuberias y
llega a fisurartas, lo cual en el caso de la conduccién de agua potabie se traduce en fugas (y decrecimiento en
su dotacion domiciliaria, que como vimos llega a representar del 20 al 30% del caudal de abastecimiento), y
en el caso de las aguas negras residuales se traduce en filtracion y contaminacién de los mantos freaticos.
Adicionalmente, los hundimientos del suelo afectan ef funcionamiento de la infraestructura hidraulica que
basicamente funciona por gravedad y obliga a utilizar ¢l costoso re-bombeo de aguas, sobre todo para
desalojar Jas aguas residuales y las pluviales.

Aungue no han sido cuantificados, no es dificil imaginar las implicaciones que estos grandes volumenes de
explotacion tienen sobre el entorno natural de las regiones de origen, y las alteraciones que provocan sobre
del suelo y microclima, y con elio las repercusiones en la fiora y fauna de la cuencas hidroldgicas a las cuales
se les esta haciendo un dafio ecolégico irreversible. Esto necesariamente implica también un deterioro en las
actividades agropecuarias, ya que al decrecer la humedad del suelo y del medio ambiente a consecuencia de la
escurrimiento del agua superficial y no su filtracidn al subsuelo, decrece la dotacion de agua para riego y por
lo tanto también decrece su productividad, lo que con el tiempo impulsard a la poblacion rural de estas
regiones a buscar ofras alternativas de sustento, las cuaies se ofrecen basicamente en las ciudades.

DESALOJO DE AGUAS NEGRAS

De manera similar, el sistema de desalojo de aguas residuales planica retos técnicos y enormes costos de
desalojo, sean porque las nuevas zonas de expansion urbana se encuentran predominantemente en lomerios
con pendientes dificiles, o porque estdn en zonas sensibiemente planas con altos niveles fredticos y carecen de
pendiente para el desalojo de aguas por gravedad. Atn asi, para el Distrito Federal en 1990, el 85.7% de las
viviendas tenian conexidn a la red de atarjeas, el 6.8% contaba con fosa séptica (basicamente los poblados
ruraies de Milpa Alta. Tiaipan, Tldhuac, Xochimilco y Coyoacan), el 1.2% desaguaron sus aguas residuaies a
un cauce de rio o lago y €l restante 6.3% no conté con drenaje (14). Nuevamente, la situacion de drenaje en
los municipios conurbados del Estado de México es de una cobertura inferior, contando el 71.0% de las
viviendas con la conexion a la red municipal, el 7.5% drenan a fosa séptica v el 21.5% no tienen acceso al
Servicio.

Tanto como el 80% del consumo de agua que tanto cuesta traer, es desechado y vertido 2 las tuberias de
drenaje y canalizado fuera de la ciudad (cerca de 45 m3/seg.). Paraddjicamente, estando en un valle, la
ZMCM dispone de una considerable cantidad de recursos hidricos bajo la forma de agua de Nuvia, que con
una tasa casi de 700 mm de precipitacion mcdia anual, no puede ser almacenada ya que se redujeron
sustancialmente las superficies lacustres del valle, ni puede recargar los mantos acuiferos porque al revestir
calles y construir lotes, esta ya no se filtra sino que escurre hacia partes bajas por lo que debe de ser

(13} Castapeda 1997:84
(L4) INEGT 1991



Expans:idn Uroena incontrolada de s Penjeras ) 4 lritpacto sobre ¢f Medio Ambenie

desalojada para evitar inundaciones y dafios materiales en la ciudad. Para ilustrar o anterior, ! volumen de
lNuviz anual en 1a cuenca del valle de México arroja un caudal equivalente a 214 m3/seg.; y de estos 171
m3/seg. son perdidos por evaporacién debido a la extensa superficie ocupada por la mancha urbana, 19
m3/seg. escurven superficialmente y dnicamente 24 m3/seg. recargan el acuifero. De ios 19 m3/seg. que
escurren superficialmente, exclusivamente 3 m3/seg. son absorbidos por la flora y fauna local y el resto es
desalojado para evitar inundaciones, Peor aun, la extraccion que s¢ efectiia en el acuifero subterrdneo e¢s
superior a la de su recarga, calculando en 438 millones de m3 por aflo que son extraidos, siendo Ja recarga
inicamente de 350 millones de m3 por afio, lo cual provoca un cambio de atmacenamiento negative de 88
millones de m3 per afio (15).

Este problema de concentracion de agua pluviales, se va agravando conforme se expande la ciudad hacia sus
periferias, y consecuentemente va requiriendo con el tiempo de obras hidraulicas de mayor envergadura vy
costo, v evidentemente conforme aumenta la superficie urbana disminuye la superficie de recarga de los
acuiferos y con ello incrementan gradualmente l0s problemas ambientales con el abatimiento de sus niveles
fredticos y mayor dependencia de fuentes iejanas para abastecimiento de agua de l2 ciudad, pérdida en la
humedad del suelo y por consecuencia reduccion en la productividad agricola de las periferias, hundimientos
del suelo y contaminacion de los mantos por filtraciones de tuberias de drenaje, v azolve permanente de las
redes por los millones de particulas en suspension que acarrean los escurrimientos superficiales durante la
época de lluvias y que son depositadas a lo largo de las tuberias y les restan capacidad de desalojo.

Estando ubicada en un valle, la ciudad no estuvo planeada para almacenar las torrenciales aguas pluviales en
sus ex-lagos (para su posterior aprovechamiento}, por lo que al crecer andrquicamente sobre sus parte bajas, el
agua debio ser canalizada fuera, Esta condicionante implico que el sistema de drensje fuera desde un inicio
combinado, es decir, para desalojar tanto aguas residuaies como las pluviales, a un costo enorme, ya que este
debe de tener la capacidad de canalizar aguas pluviales en los tres meses que dura la temporada de lluvias, y
trabajar los 9 meses restantes del afio con capacidad scbrada. Para tencr una idea de la compiejidad ¥
magnitud del desalojo de las aguas residuales y pluviales de la ciudad de México, el Sistema Metropolitano de
Drenaje y Control de Avenidas, s un conjunto de instalaciones formado por: un sistema de redes de diversas
capacidades (9,800 km. de redes primarias y 12,600 km. de redes secundarias), 79 plantas de bombeo con
capacidad cenjunta de 630 m3/seg.; 93 plantas en pasos a desnivel con capacidad de 14 m3/seg.; vasos de
regulacion y plantas de tratamiento (16). De estas, llama la atencion las obras de! Sistema de Drenaje
Profundo. que entré en operacion en 1975 (en su la. etapa), y que tiene una longitud de 137 km. a
profundidades que vatian de 30 a 220 m. (necesarias para el desalojo de aguas por gravedad) y grandes
digmetros. Debido al déficit de este servicio y lanueva demanda esperada, estan en curso la ampliacion de la
red de atarjeas de menor didmetro y profundidad, en casi 3000 km. mas, de los cuales 359 km. corresponden
al Distrito Federal y 2,641 Km, a los municipios conurbados. De igual modo deberan de extenderse las redes
primarias de mayor didmetro y profundidad por 185 kn. de los cuales 22 km. corresponden al Distrito Federal
v 163 km. para ¢l drea conurbada. Adicionalmente se requieren obras de mantenimiento y rehabilitacion para
la ampliacion de los grandes drenes (¢! Gran Canal de Desagie y Dren General del Valle) y extender por 48
km. adicionales ¢l Sistema de Drenaje Profundo.

CONTAMINACION DE MANTOS FREATICOS
La magnitud del proceso de expansién de la ciudad hacia sus periferias y la ocupacion gradual y atomizada

del sueto agricola para convertirlo a urbano, liene un severo impacto negativo sobre el medio ambiente ya que
las miles de hectdreas que son convertidas a usos urbanos dejan de ser agricolas y dejan de ser areas de

(15) Chavez 1997:343).
(16) op.cit..85
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recarga de Jos mantos acuiferos. Peor aim, la expansion wrbane sobre dreas boscosas como aquetlas de las
partes altas de las delegaciones de Milpa Alra, Tlalpan, Contreras, Alvaro Obregén y Cuajimalpa que han sido
objeto de un intenso proceso de poblamiento, son deforestadas sin control pare dar cabida a asentamientos
precarios, y 1a falta de servicios en las décadas iniciales de los asentamientos, ha traido como consecuencia fa
contaminacion de aguas pluviales por el vertido de basura y aguas negras sobre las barrancas. Pero también,
cuando los asentamientos se han localizado sobre las partes bajas, fértiles y cuitivables del vaile de México,
como en ¢l caso de las delegaciones de Xochimilco, 1ztapalapa y Tlihuac, ha dado origen a la contaminacion
de mantos fredticos ya que la planicie dificults el desalojo de aguas residuales y el elevado nivel fredtico
permea los desechos canalizados a cielo sbierto y de las filtraciones por ruptura de las tuberias de drenaje (17),
los cuales registran la presencia de contaminantes en cantidades superiores 3 las admitidas por 1as normas de
calidad (fiaro, manganeso, nitrogenc amoniacal, calcio, sodic y potasio) que eéxigen costosos ¥ complejos
procesos de tratamiento que las hacen incosteables de ser tratadas para reciclarse para usos domeésticos (18)

Tanto como €l 57% del desalojo de aguas residuales como pluviaes, son canalizadas hacia el Rio Tula, el
cual concesiona sus aguas para riego agricola en la fértil zona norte del valle de México. Como dentro de fa
20na metropolitana, las industrias vierten sus aguas de desecho de procesos de produccion directamente 2 las
atarjeas generalmente sin tratamiento previo, contaminan las aguas negras domésticas, de 1a} modo que ias
tiervas que son regadas con estas aguas negras van mermando su productividad por ¢l creciente contenido de
sales. Se estima que las reas de cultivo donde se utilizan aguas negras, suponiendo una distribucion
uniforme, reciben anualmente 468 kg/ha. de metales pesados, 712 kg./ha. de bore y 2340 ke/ha. de sustancias
activas de azul de metileno, principaimente detergente (19).

CONTAMINACION ATMOSFERICA

En 1990, se ubicaban dentro de la ZMCM unos 35,000 establecimientos industriales y comerciales, y unos 2.8
millones de vehiculos. De estos. el 82% de las emisiones contaminantes (4'043,173 ton/afio) son producidas
por fuentes mdviles, el 13% (622,550 torvafio) por las fuentes filas mencionadas, y el 5% restante (251,000
ton/afio) por fuentes naturales como tolvaneras y por el fecalismo al aire libre (20). Los largos recorridos intra-
urbanos debido a la dispersion y baja densidad del desarrolio urbano, las bajas velocidades de circulacion
debido 4 la saturacion constante de la vialidad v las pocas alternativas en modalidades de transporte, ocasiona
que en la ZMCM los vehiculos consuman al dia alrededor de 14 millones de litros de gasolina y 4 millones de
liros de diesel, mientras que los establecimientos industriales queman unos 35,000 barriles de combustoleo
mas unos 100,000 pies cibicos de gas diariatnente (21).

La expansion explosiva de la periferia urbana y el crecimiento anirquico y extendido de baja densidad, ha
obligado a los habitantes del Distrito Federal a wansportarse grandes distancias para cumplir con sus
actividades cotidianas lievando a cabo 29.5 millones de viajes por persona al dia en 1990. Del parque
vehicular circulando diariamente, los vehiculos particulares Hevan a cabo ! 19% de los viajes-persona-dia, en
tanto que los autobuses urbanos el 26%, los autobuses suburbanos el 14%, el metro el 29% y el restante 4%
esta constituido por wolebls, autobis escolar, taxis, tranvias, motocicletas, camidn vy bicicleta (22). Estos
recorridos son la fuente principal de contaminacion atmosférica ya que tanto como ¢! 70% del parque

(17) Chivez 1997:316

{18) Castafieda 1597:74)

(19) Ibarra et.al. 198%:130

{20) Gamboa de Buen etal. 1991: 383
(2] topeit 386

{22) Islas Rivera 1991:110-111
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vehicular son modelos anteriores a 1991 y el 23% tienen mas de 14 afios de fabricacitn, y en ambos casos no
cuentan con convertidor catalitico (23). Paradéjicamente, los sutoméviles representan mas del 90% de los
vehiculos en circulacion y como vimos apenas movilizan séio el 19% de los viajes; no obstante que en
términos cuantitatives de numero de viajes por persona, ¢l transporte piblico predom ine sobre el privado.

Las emisiones resultantes de las diferentes fuentes se suman en el aire e interactuan fisicamente con cientos de
toneladas de particulas en suspension que los vientos aportan desde las zonas deforestadas, desecadas o
erosionadas que circundan la ciudad, ocasionando que cada vez con mis frocuencia sean rebasados los limites
de normas de calidad del aire, especialmente en periodos de invierno en que las capas frias de la atmdsfera no
dejan subir las toneladas de particuias contaminantes e suspension y las mantienen oprimidas peligrosamente
proximas sobre la ciudad, afectando severamente la salud de sus habitantes principaimente en vias
respiratorias (efecto del bioxido de azufre), inflamacitn < infeccion de la conjuntiva (efecto del ozono).
aumento de la sintomatologia en coronarias y arteriosclerosis (cfecto del mondxido de carbono), cambios
genéticos que se producen a otras generaciones y aumento de sintomatologia del cdncer (efecto de
hidrocarbures), y dolor de cabeza, convulsiones, problemas neurolégicos (efecto del plomo) (24).

DESECHOS SOLIDOS

Para 1995, la ZMCM gener6 diariamente mas de 19,000 toneladas de basura, estimadas conservadoramente a
raiz de | kg/hab/dia. El servicio de recoleccion de basura cubrié alsededor del 80% de las zonas
habitacionales de ia ciudad, dejando el 20% restante sin recoleccion (25). No es dificil suponer que en las dreas
urbanas sin servicios de recoleccion ubicadas en las periferias, su poblacidn vierta su basura a cielo abierto, o
que representa aproximadamente unas 3,800 toneladas de basura al dia son depositadas en barrancas y calles
de ]as nuevas areas de expansién urbana.

Hasta hace una década, la basura era concentrada a cielo abierto en los cenocidos tiraderos de basura,
usualmente localizados en algin lugar no muy distante -aunque alejado de la carretera de acceso, de la
periferia de la ciudad. No es sino hasta muy recientemente, ante la magnitud del problema de 1a concentracién
y manejo de ia basura, que las autoridades han ido cambiando ios firaderos a cielo abierto por plantas
procesadoras de basura y rellenos sanitarios.

ESPECULACION CON TERRENOS BALDIOS

Consecuencia de la expansién andrquica hacia la periferia aunada a una falta de control o regulacion en el
ordenamiento del territorio de acuerdo al Plan de Desamollo Urbane del Distrito Federal, una parte nada
despreciable de los terrenos urbanizados son dejados vacantes con obvios fines especulativos. Para 1990, esta
entidad contaba con 8,013 has. de lotes baldios, o sea el 12.4% de su superficie urbana, ¥ estaban constituidos
por 2,028 lotes con una superficie promedio de 13, 168 m2. De estos el 80% se localizé en la periferia urbana
(lztapalapa, Contreras, Xochimilco, Tlalpan, Coyoacdn, A.Obregon y Cuajimalpa), mientras que el restante
20% en zonas intermedias de Ja ciudad (26). Este proceso especulativo de dejar baldios lotes urbanos, viene a
agravar ¢l efecto que Ja urbanizacién tiene sobre el medio ambiente, al estimuiar que la ciudad contindie
expandiéndose con muy baja densidad hacia sus periferias.

(23) Chavez 1997.338-339
{243 Castiligos 1991 193-197
(25) Gamboa de Buen et.al. 382
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CONCLUSIONES

Las ciudades al ir ereciendo y expandiéndose van requiriendo de recurses naturales y energia parz funcionar,
todos los cuales al consumirse producen desechos. La utilizacién de agua y de hidrocarburos en el elevado
volumen requerido en una ciudad del tamafio de la de México, que son vertidos précticamente sin tratamiento
a cielo abierto o infiltrados al subsuelo en unos casos, 0 emitidos a la atmésfera en oiros, necesariamente van
produciendo con el paso de las décadas, un cambio negativo en el medio ambiente, caracterizado como vimos,
por la degradacion en las condiciones atmosféricas, contaminacion de los acuiferos profundos por filiraciones
en tuberias de drenaje y deterioro de las tierras de cuitivo que utilizan las aguas residuales para riego ¥
contaminacion de los productos que cultivan. Adicionaimente a los grandes volimenes de consumo, el
deterjoro ambiental es ocasionado también por los nocivos patrones de su consumo por la poblacién como lo
son ¢l elevado consumo de agua y de su desecho, la utilizacion masiva de producios nocivos y no
biodegradables para el medio ambiente como detergentes y plasticos, el vertido de residuos contaminantes de
las industrias, el predominio de vehiculos particulares en la transportacién, y muchisimos otros. Si a esto le
agregamos el elevado proceso de erosién de las tierras agricolas alguna vez fértiles, la depredacion de bosques
para autoconsumo y dar cabida a nuevos asentamientos, y en si misma, la expansion incesante e incontrolada
de la mancha urbana hacia las periferias sobre tierras ociosas o que fueron aiguma vez agricolas, entonces se
plantea un panorama verdaderamente desolador y preocupante, aunque realista, del desarrollo urbano de la
ciudad.

La ciudad ha crecide con un proceso interminable de expansidn - consolidacitn - expansion, ¥ en este proceso
se ha ido conurbando con poblados del vaile de México, Efectivamente la ciudad se expande y se consolida en
procesos sucesivos de desarrolio urbano, pero esto no significa que en lo que estd consolidéndose deje de
expanderse o lo conirario. De hecho, estos procesos de poblamiento de expansion y consolidacion ocurren
simulténea v paralelamente en todas las periferias, tal vez a diferentes tasas y modalidades, pues la ciudad al
crecer liehe como constante un proceso de densificacion (o consolidacidn), conforme ésta se sigue
cxpandiendo.

No hay duda que el desarrollo urbano en nuestro pais ha sido y es por definicion depredador del medio
ambiente, ya que consume (mas bien explota) los recursos naturales y no los regenera, to que con el tiempo ha
creado un desequilibrio en la naturaleza cuyas repercusiones en los ecosistemas y nuestra calidad de vida,
han sido a la fecha evaluados parcialmente. Pero de este desarrclio urbano, el mas devastador es aquel que se
ha dado, se da vy s dard en las periferias urbanas, y se refiere a la expansion incontrolada y no plancada de la
ciudad, aquel que no respeta las condicionantes ambientales en cuanto & cauces de agua, vegetacion,
topografia, dreas inundables; aquel cuya poblacion por carecer de infracstructura en las primeras décadas
vierte sus desechos a cielo abierto; aguel que ocupa ineficienternente grandes extensiones de tereno a muy
baja densidad con un aprovechamiento muy bajo del suelo; aquel que no sigue ninguna normatividad en
cuanto a usos del suelo v no deja dreas verdes ni de donacion para equipamiento futuro de la poblacion; aquel
que no prevé los requeritnientos en ¢l tendido de redes de infraestructura que son vitales para el posterior
abastecimiento de agua y desalojo de las residuales; o aquel que se ubica frecuentemente en los terrenos
mencs aptos para €] desarrollo urbano. Esta modalidad de desarrolle urbano representa poco mis de dos
terceras partes del desarrollo urbano de la ciudad, ¥ ocurre en las periferias urbanas sobre parcelas agricalas
predominantemente decretadas come conservacion ecoldgica por los programas urbanos vigentes.

(26) Mercado 1997:170-173
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5. NORMATIVIDAD DE DESARROLLO URBANO Y SU REFERENCIA CON LA
EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE LA PERIFERIA SUR
DE LA CIUDAD DE MEXICO

La politica de desarrolio econdmico del pais con su respectiva asignacion de recursos en grandes obras de
estructura vial, infraestructura, transporte y de equipamiento regional, durante més de 5 décadas indujeron ¢l
desarrolio industrial hacia las grandes ciudades y en especial hacia la ZMCM. En las 2 primeras décadas, el
efecto de la concentracion de inversion publica en obras de infraestructura, para atraer a la inversién industrial
hacia la ciudad de México dic por resultado un crecimiento demogrdfico y urbano moderado, por o que no se
vio entonces apremiante la necesidad de planear ei desarrolio de [a ciudad. La planeacitn urbana hasta 1966
se llevd a cabo en un pequefio departamento del DDF -Oficina del Plano Regulador- con un criterio de
estricto contrel de expansion urbana en la que se autorizaron MUy POCOS NUEVOS fraccionamientos legales, ¥
tas invasiones de terrenos o las lotificaciones clandestinas eran desalojadas o clausuradas respectivamente. La
preocupacion de entonces se concentrabe sobre la prolongacion y embellecimiento de algunas avenidas
principaies, plazas y parques, y del mejoramiento de los servicios piblices. La ciudad nunca estuvo tan bella
como en esa época, aunque a costa de contener |a creciente presion de asemtamviento de grupos de bajos
ingresos.

Hasta entonces. las decisiones de planeacion eran tomadas directamente por el regente de la ciudad y la
encargada de la planeacién, y si bien habiz un plan maestro de la ciudad, su validez legal consistia en estar
aprobado por € mismo; por lo que era solamente un documento de “consulta” que ofrecia elementos
normativos generales, ya que Jos permisos de las grandes construcciones y de los pocos fraccionamientos que
se autorizaron, los otorgaba directamente é1. Esto permitia que una buena parte de las “normas” de desarrollo
urbaza la fijardn ellos discrecionalmente sin soporte de un anglisis urbano. Por ejemplo, el crecimiento de la
ciudad na podia (arbitrariamente) rebasar la cota 2350 msnm. que era el limite de la zona de conservacion
ecolégica, cuando toda la nueva expansion al poniente y sur de la ciudad. se dio posteriormente arriba de esa
cota. Su Tenuncia en 1966 dejé un vacio en términos de regulacion urbana, y die origen a una oleada de
invasiones y Jotificaciones de ejidos que se volvieron caracteristicos del desarvollo urbano incontrolado de las
periferias en las siguientes décadas y que ame a presion social y dispersion de los asentamientos, finalmente
fueron aceptados “de factc™ por ias autoridades de la cindad.

En décadas siguientes, Ia planeacion del desarrollo urbano de la ciudad siguio llevandose a cabo en ta misma
Oficina del Plano Regulador, a través de! mismo mecanismo normativo del plan maestro, el cual dada la
intensa dindémica de expansion de la ciudad y de su creciente compiejidad, resulté poco efective como
instrumento regulador del desarrollo urbano, de modo que en la realidad la planeacion iba siempre afios atrds
del desarrolio urbano y no anticipando y normando dreas de futuro crecimiento que en aquelios afios fueron
muy extensas. As{ es que al expanderse andrquicamente la ciudad, dio origen a: una irracionalidad en la
utilizacion del suelo por los criterios mercantiles v especulativos con que se dejo realizar al desarrollo urbano,
a una desarticulacion funcional por la falta de intercomunicacion entre las nuevas lotificaciones que obligé a
gue su flujo vehicular tuviera que concentrarse en las pocas avenidas primarias que les dievon acceso; 3 una
ausencia de zonificacion que ocasiond la dispersa ubicacion de equipamiento y servicios al no respetarse las
areas de donacion reglamentarias; 2 extensos recorridos intra-urbanos por la dispersion en la localizacién de
equipamiento, servicios y fuentes de empleo; a una ineficiencia en ¢] disefio y operacion de los sistemas de
infraestructura por la desarticulacion funcional e frracionalidad en los usos del suelo; & un creciente deterioro
del medio ambiente por permitir la expansion urbana sobre zonas de conservacidn ecologica; que entre otros
factores, han venido manifestandose desde entonces como problemas atingentes en la vida cotidiana de los
habitantes de Iz ciudad.
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El Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (1) y Jos Programas Delegacionales (2) son los
documentos notmativos de planeacion urbana més completos y detallados que hay en el pais, y cubren ja
periferia sur de la ciudad en donde se llevé a cabo esta investigacion sobre expansién urbana incontrolada, y
se comentan a continuacion en referencia al efecto que han tenido en normar este desarrollo de bajos ingresos.

ANTECEDENTES

E] primer cuerpo legal de planeacidn en el pais se deriva de la Ley General de Asentamientos Humanos
decretada en 1976 y en 1978 se aprobé el primer Plan Nacional de Desarrolio Urbano (PNDU) el cual
establecio los objetivos, metas y estrategias de politicas de desarrollo urbano a seguir para la elaboracion
posterior de los planes de desarrollo urbano de las distintas ciudades del pais.

El 7 de enero de 1976 se publica en el Diario Oficial de la Federacién la Ley de Desarrolio Urbano del
Distrito Federal y en esc afio se publica el Reglamento de Zonificacion de Uses del Suelo dei Distrito Federal
los que sientan las bases iegales para la planeatién wbana de {a ciudad. En 1984 se aprueba ¢l Programa de
Reordenacion Urbana y Proteccion Ecoldgica y posteriormente se formula el Plan Director de Desarrolio
Urbano del Distrito Federal y el Plan General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal publicados en la
Gaceta Oficial del D.F. ¢l 18 de junio de 1987, mismos que fueron ratificados ¢l 5 de octubre de 1992. En ese
afio, a raiz de la publicacion de la Ley de Planeacion en 1992, se cambia la denominacién de! Plan Director y
Pian General por Programa Director y Programa General sin cambiar los contenidos de estos.

El Plan General de Desarrollo Urbano de 1987 es el primer documento de pianeacion metropolitano que
considera como unidad de planeacion no $6lo a la ciudad de México (Distrito Federal), sino que incluye a os
municipios conurbados del vecino Estado de México que conforman la zona metropolitana de la ciudad de
México (ZMCM). A consecuencia de los sismos de 1985 y de la dificultad en el suministro de servicios, el
Plan planteé limites a} crecimiente poblacional que 2 la postre resultaron menores del planeado, ya que no s¢
dio la prevista descentralizacion administrativa federal, ni la desconcentracion de industrias, y aunque se
prohibieron nuevos fraccionamientos se permitié la realizacion de grandes conjuntos habitacionales.
Adicionalmente, el Plan planted como politicas: ia reconstruccion del centro de la ciudad destruido
parcialmente durante e} sismo llevandose a cabo con éxito la construccion masiva de alrededor de 45,000
viviendas. La reordenacion urbana de 8 centros y 28 subcentros que aun estando definidos en el Plan se
respetaron parcialmente porque se permitid que promotores inmobiliarios desarrollaran grandes centros
comerciales {en el sur y poniente de la ciudad) que desfasaron hacia ellos las actividades y restaron de
importancia a los centros y subcentras propuestos en esas zonas de la ciudad. La reordenacion de 36 poblados
rurales en dreas de conservacidn ecolégica que no obstante fueron sujetos a una regulacion de control de
crecimiento por el Plan, siguieron absorbiendo mas asentamientos irregulares y se permitieron 27 nuevos
asentamientos irregulares adicionales a los 475 que ya existian.

La definicion de una zonificacion primaria del centro, subcentros, corredores urbanos se dio parcialmente ya
que la falta de actualizacion de! Pian no permitié ajustarla a la dindmica de cambios urbanos; y la de una
zonificacion secundaria a consignar deniro de los programas delegacionales no se dio hasta que estos fueron
aprobados afios mas tarde. La definicion de zonas especiales de desarrollo controlado (ZEDEC) tuvieron poco
efecto como reguladores del desarrollo urbano por ambigiiedades juridicas, las cuales fueron corregidas con la
modificacion del articulo 20 de la Ley de Desarrolio Urbano del D.F. que ectablecié la figura de Programas
Parciales de Desarrollo Urbano. La regularizacion sélo de asentamientos irregulares listados en €l

(1) DDF, Programa General de Desarrolle Urbano, 1996a
{2) DDF, Programa Delegacional de Desarrolio Urbano, 1997ay b
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Plan con el propésito de no regularizar las nuevas lotificaciones irregulares, no se dio ya que estos siguicron
proliferando en todas las periferias. La definicin de una gran drea de conservacion ecoldgica que contenia ¢l
57% (87,000 has.) de la superficie del D.F. localizada en las delegaciones del sur, y que a la fecha sdio estan
decretadas 7,700 has. (5%), deja abierts la altenativa para que la expansién de la ciudad se siga dando sobre
estas dreas naturales y de cultivo que se estima se picrden 300 has. anualmente, sin considerar ¢l dafio al
medio ambiente por talas, ocupacion urbana en zonas de recarga de acuiferos y erosion que causa ia poblacion
en 5u proceso de asentamiento. Si bien el Plan establece una reserva territorial de 7,900 has. solo califico a
910 has. como susceptibles de incorporarse 2 corto plazo a la desarrollo wrbano de 1a ciudad, las cuales
resultaron insuficientes para satisfacer la presioén de crecimiento urbano (3).

PROGRAMA GENERAL DE DESARROLLO URBANO VIGENTE EN EL DISTRITO FEDERAL

En Julio 15 de 1996 se decreta la nueva versién Programa General de Desarrolio Urbano para el Distrito
Federal 4), el cual propone modificaciones al Programa anterior de 1992, buscando actualizario a la luz de
recientes estudios y redefiniendo objetivos y metas a la luz de la evolucion de los problemas urbanos no
resueltos en el Programa anterior. Adicionaimente al enfoque de planeacién metropolitana (Distrito Federal y
municipios conurbados), este Programa se inscribe dentro de la estrategia nacional de desarrollo wbano (del
PNDU} que sefiala como politica de ordenamiento y regulacion a 1a zona metropolitana del vaile de México
{(ZMVM) y ademis establece el propdsito de elaborar linecamientos de desarrollo a escala megalopolitana
(estados circunvecinos de México, Morelos, Tlaxcala, Puebla ¢ Hidalgo) que conduzcan a racionalizar la
ubicacion de grandes obras de infraestructura, transporte muitimodal regional, preservacién del medio
ambiente v otros. Aungque ain es poco tiempo para evaluar resultados, a continuacion se citan y comentan las
politicas propuestas mas relevantes: no obstante que durante décadas la tendencia fue a la concentracidn
poblacional dentro de la ZMCM, en la actualidad la tasa de crecimiento demografica cmpieza a declinar, por
lo que el Programa plantea como posibilidad el reforzar la tendencia de crecimiento de las ciudades de la
corona metropolitana a modo que, en vez de absorber la ZMVM los estimados 26.2 millones de pobladores
para el afio 2020 solo absorba 21.8 millones y la corona de ciudades en vez de crecer 9.6 millones habitantes
albergue 12 miliones para ese afio, lo cual reduciria la poblacion de la ZMCM en 4.4 millones habitantes para
el afio 2020 (5). Este planteamiento aparece irreal a ia luz de las estimaciones presentadas en el capitule 1, y
sobre todo si se considera que de no mantenerse la tendencia a la baja en el crecimiento demogrifico
metropolitano y de revertirse la tendencia digamos, a una de crecimiento constante, el incremento poblacional
para la ZMVM seré de 8 millones més de pobladores en vez de 4.7 millones estimados para el 2020 ().

El rescate ecoldgico de la cuenca del valle de México ocupa una preocupacion central en el Programa debido
basicamente a la creciente dependencia de fitentes externas para el abastecimiento de agua por la sobre-
explotacion de los acuiferos del valle, para lo cual es indispensable conservar y regenerar dreas de recarga de
acuiferos del valle como fo son los corredores boscosos del sur, oriente y poniente, y el parque Popo-Ixtla;
para los que ratifica en el anexo III los limites de conservacion del Programa de 1992, pero al no decretarlos
en el Diario Oficial de la Federacion {pues para ¢llo requieren estar sujetos a consulta piblica, la aprobacién
de ia Asamblea de Representantes del D.F. y la aprobacién de la Presidencia de la Repiblica), dificilmente
podrin ser protegidos y regenerados como pasé con los Programas anteriores

(3) DDF 1996a:86-94

{4) DDF 1996a:17-86

(5} op.cit..46

(6)op.cit47. Lain i ia de cifras pr das son d¢l Programa y no del autor.
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PROGRAMA PARCIAL O DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO

Como vimos, a nivel de planeacién metropolitana el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal (DDF 1996a) establece las politicas genersles a seguir para su desarrollo urbano; y son los programas
parciales o delegacionales los encargados de interpretar estas politicas en propuestas de usos dei suelo ¢
intensidad de uses de! suelo. De los Programas Parciales de Tlalpan, Xochimilco y Milpa Alta (DDF 1997 a,
by c) que cubren la zona de investigacién, se resumen y comentan sus normas bdsicas de aplicacion directa
sobre estas dreas de expansién incontrolada; y aquellas normas urbanas detalladas que resyltan de dificil
aplicacidn a estas zonas urbanas periféricas de bajos ingresos, se ofganizaron como Anexo A,

DEFINICION DE U508 DEL SUELO

E! Programa Parcial vigente define en su seccidn de glosario a zomificacion de usos del suelo como el
“grdenamiento de los elementos y actividades urbanas y regionales por sectores parciales o zonas, en fimcitn
de sus caracteristicas homogéneas para lograr mayor eficacia en su utilizacion; evitando interferencias entre
las actividades atendiendo a las preferencias y el bienestar de la poblacién. La zonificacidn se manifiesta en la
reglamentacién, dentro de los programas, de los usos del suelo y en los planos de zonificacion aprobados por
la Asamblea Legisiativa, donde se delimitan y especifican los diversos usos” (7). La zonificacion se aplica a
“todas aquellas manzanas o zonas tipo dentro de su territorio que contienen un uso del suelo predominante”
(8). En congruencia con el Programa General citado anteriormente, os Programas Parciales dividen la
zonificacion de usos del suelo en urbano y de conservacion, y fos define de la siguiente manera (9):

Habitacional (H). Este uso se aplica principaimente al micrior de las colonias tipi habitacionales o en donde la
idad ha solicitado se ga este uso, por 1o que se debe de evitar Ia proliferacion de comercios y servicios, los que
resultan incompetibles con la tipologix de la vivienda v ta estructura de las mismas.

Habitacional con oficinas {HD): Este uso s& aplica en agqueliss zonas gue tienen usos compatibles con 1os gios de oficinas y

que no les imparten con usos de comercios y servicios. Esta ificacion s¢ ha ptop sobre los ejes viales y otras
avenidas po clasificadas como Habitacional Mixto, ya que se trata de s areas de mayor presencia comercial y de servicios
¥ 8¢ pratende que tengan un menor imp i ¢l usa de afici

Habijtacional con comercio en plantz baja (HC): Sc aplica en dreas que combinan la vivienda con comercio en ptanta baja ¥
servicios. Asimisma corresponde a las 1sticas SoCH omicas de la poblacion, reflejads a su vez en la tipologia de
1a vivienda y en la estructura de barrios y colonias.

Habitacional mixto (HM): Se propone en zonas donde s conveniente mantener ef uso mixto. ya ses en inmuebles que se
dediquen en su totalidad a cuslguiera de estos usos o bien, que s¢ ubiquen en forma mezclada.

Equipaimsente (E): Estg zonificaciin permite ef blecimienta de cualquier tipo de servicios: s propone para usos ya
establecidos o terrenos baldios en donde ya esti compromerido &) esmblecimisnlo de dererminado servicio poblico. Los
giros sujetos a hicencia de usos del suclo seran aquellas que establece ¢l Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano.
ademas de lo que se especifica |a Ley Ambiental del Distrito Federai.

Industria (I): En zonas se considerarsn permitidas todas las industrias que cumplan con lo establecido por ia Ley Ambiental
del Distrito Federal.

Espacios abiertos (EA): Se apfica ¢n los parques, jardines, plazas y drcas jardinadas de vialidades. no se permite ningin tipe
d¢ construccion, salvo aquetlas insialaciones NEcESATiAS PaTa Su CONSETVACION.

Afcas verdes de valor ambicnial (AV): Son ireas donde aizn se conservan sus caracteristicas nafurales tanto en su fopografis
COMRO VAREACION v N las que 5¢ Propone su FECURETACion ¥ canservacitn como drsas de valor armbiental.

Cenirp de barrio {CB)- En csas zonas se posibilitz &1 establecimiento de vivienda. comercio. servicios y equipamiento basico
piblico v privado de servicios a zonas habitacionsles,

(7YDDF. 19968421
(Byop.cit:311
(9)op.cir:311-326
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Produccion rursl agroindustrial (PRA). Esta zonificacién p d actividades agricolas. pecuanas y

agroindutriaies princip

Reseaie coologico {RE). Esia zonificacion pretende fomentar actividades compatibles cou la recuperscion de suclos y Ia
refo ion y que al mi wmpo paodan g £ menimiento.

Preservacion ecologics (PE): Esta zonificacion p d lss carncteristicas les del

Habitacional rural (HR): Sc propone para zonas intermedias con densidades menores al dres central sus usos
compicmentazios son de tipo bésico, a fin de evitar desplazamienios.

Habitacional rural de bajz densidad (HRB): Se propon¢ pam las zomas periféricas de los poblados. la mezcla de usos que
pucdan contener no son adecuados para las dress centrales

Habitacionai rural con comercio y servicios (HRC): Esta zonificacion favorece a la viviends. mezclada con COMENcio ¥
servicios y s¢ propone casi siempre en las zonas centrales de los poblados en donde se concentra ¢l servicio.

Equipamiento rurs] (ER): Esta zonificacién permite ¢l esmblecimi de equipsmi basico, de acuerdo con las
caracteristicas ¥ tamafo de los poblados.

INTENSIDAD DE USOS DEL SUELO

E! Programa Parcial define las intensidades de uso del suelo a través def nimero de niveles permitido en las
construcciones los cuaies pueden ser de 1,2, 3,4, 5 v més niveles; y el porcentaje del terreno que se debe de
dejar libre de construccion, pudiendo ser 30%, 40%, 60%, 70% o més. Por ¢jemplo, para el interior de ia zona
habitacional de Héroes de Padierna al sur de ta ZMCM define un uso H 2/30, es decir, habitacional, de 2
niveles con un 30% de #rea libre de construccion. Adicionalmente y en ocasiones, el Programa establsce el
area de vivienda minima, el cual se agrega a la norma de uso establecida, por ejemplo; H 2/30/90, para definir
que el area minima de la vivienda es de 90 m2.

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO

El Programa Parcial asigna un uso del suelo de los mencionados anteriormente a cada colonia y barrio de la
delegacion, Jos cuales estdn definidos tanto en un cuadro dentro del texto normativo (10) como
complementariamente vertido en planos y anexos técnicos (11). Dentro de las zonas de estudio, los programas
Parciales Delegacionales establecen las siguientes normas:

(103 DDF 1997a:315-318
(1 1) DDF 1997b:109-120
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cn ZONIFICACION GENERAL DE USOS DEL SUELQ EN ZONAS DE ESTUDIO

FATRONES DE E‘KIANSE ZONAS DE ESTUDMY CAS0S DE ESTUDNO USD DEL SUELO
URBANA INCONTROLA DA DELEGACIONES {lprriem ¥ i DEL FFDU
Expanmon de puebios rarkes Pueblos de San Migut| Ajusco,  SM:Apmco (col. Centro, El Oharco), ¥ de HR
aulados Villa de Milpe Ala y Sen Pedro Miilpn Alm (c0l Canra. B. de ln Lux,
(promamos & la mancha urbana) Alpcpan .BSaCru B Sa Mardm, col MHxhigo),
Dei Thalpany bulps Aka SPAmcpan ctd. Cantro, B de Ocobha,
B.de CGiooutle -perifera)

Putblos en process de conwbicion  Puebios de Sen Andres Towhepee 5.4 Towhepe (col Cenwro, 2da Cde de ver Plan Parcul
¥

¥ Jusrez, col Drvisadero, ¢ol Las Puimas S.A Towkepec
San Gregono Atlapukco Zusace. Cda Morelos), 5.G Atapulco
Det Thaipany Xochmico {col Cermwro, B.de San Miguel B. de S.hmn el resto H2W
1T

Fxpanmon de b mancha urbana  Sur del pueblo de Tislpan y ori¢nic Sur del pueblo de Tlalpar: San Pedro Marar H2/50 sl mwerr pueblos
del pueblo de Xochemidco (cal Centro, col. Endos de S PMarur. col. v H230 ¢n colonas
De! Thaipany Xectumkco Org Populares de Tlalpan). Onente det
Phic.de Xochenaico (B de S Cruicbel. B
de Calvangs, cof. Xicalnmean) y Pblo.
Naticrus {cal. Cenero, Kochalill ¢

1ndependencia)
Lonfx ocolomuas pop Cobngas de Heroes de Paderng ¥ Zona Heroes de Pacherns (col Torres de H2/30 en colonas y
de St Ursuls Xatls Padscrim, col Belvedere. col SJ H3730 sobre averudas y
Del Tialpan Towloapan I1), Zora de 5@ Ursula Xwla Zonias trary densas
{col Tiakobgia, Volcanesy San jusn
Tepexmips)

Fuente DDF, Progrimnis. Pariales de Tiglpan, Xochawikco y Milps Aks de 1997, Parl cuatros de usos del suelo DDF 19972 315238 Pan
w0t del sucto en plano #7,p. 119 de DDF 1997

Las zonas sujetas a uyna fuene presion de asentamiento irregular, como San Andrés Totoltepec, el mismo
PPDU prevé la realizacion de Programas Parciales detallados en los que norma los usos del suelo del poblado
¥ su érea circunvecina, con el propésito de tener mejor control o regulacion sobre cada manzana ain en
proceso de asentamiento © de ocupacion. También este Programa propone vialidad primaria de 2 m.
secundaria de 9m y andadores de 6m (12).

13. ZONIFICACION PARCIAL DE ANDRES TOTOLTEPEC

USO DEL SUELO PENSIDAD VYIVIENDAXCOMERCIO NIVELES o8
HC (hubmaciona) concentzado) th | vivwends de 200m2 con T S0P
camercio de S0m2 6 50m alwra
HM (habracionad muxp) i 1 vivienda de 300m?2 con &
comercio de 100m2 "
HA (hattaconal agrecols) bap | vivienda de 450m. TP
_.GnOSVAT -

Fueme DDF 199 121128

CONCLUSIONES

Aunque podria mejorarse la organizacién de Jas normas de los actuales programas parciales tal vez por
temdtica: usos del suelo, estructura urbana o medio ambiente; y uniformizarse su nivel téenico, va que hay
unas normas muy detalladas y otras muy superficiales, en conjunto presentan un cuerpo legal amplio gue
establece con claridad los parametros fisicos dentro del cual se pueden dar el desarrollo urbano; siendo la
excepcion las areas de conservacion y los poblados rurales que representan mas de la mitad de los usos del
suelo descritos, que aunque estin normadas carecen de fuerza legal y administrativa para instrumentar su uso
del suelo. A esie nivel de detalie que establece normas de uso del suelo para cada colonia dentro de la
deiegacidn, el programa ofrece los elementos técnicos para regular su desarrollo urbano interno, lo cual en
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principio si se aplicaran como esté4 propuesto, gradualmente se reduciria la tendencia a la dispersion en la
ocupacién del territorio y a la mezcla en usos del suelo, para ir zonificando y haciendo mas eficiente 18
utilizacion del suelo urbano.

Las normas indicadas en el cuadro 12 a la que estdn sujetas las 23 manzanas urbanas muestreadas en la
investigacidén y en general la periferia urbana de bajos ingresos, tienen asignadas basicamente un uso del suelo
(H). wa intensidad de uso (2 y 3 niveles) y un coeficiente de uso del suelo (COS) del 50 y 30% de drea libre
del lote respectivamente. Y las 11 manzanas rurales muestreadas en los poblados circunvecinos tienen wn uso
del suelo predominante de HR, una intensidad de uso de 2 niveles y un COS de 70%. Dadas las enormes
extensiones de usos del suelo urbano habitacionales de bajos ingresos que tiene caracteristicas similares y
normas generales, como lo es toda la periferia sur de la ciudad, pareciera que normas méds detalladas como las
mencionadas en el Anexo A resultan poco aplicables en estos contextos. Mis atn, las colonias y sus viviendas
se expanden y se consolidan, pasando por una variedad de usos ¢ intensidad de uso del suelo, con frecuencia
incorporando el taller de reparaciones, el taller de oficio, la bodega, la tiendita, la renta de cuartos, y muchos
otros usos dentre de un mismo lote, sin que la norma pueda anticipar esta dindmica de cambio hasta que ya
cambié el uso del suelo. Es decir, estas normas establecen lineamientos generaies de uso e intensidad de uso
que son aplicables a todas las colonias de las periferias de bajos ingresos, pero no regulan los cambios que en
lo particular suceden dentro de cada lote y su vivienda.

En io sustancial las propuestas del Programa Parcial no concuerdan con la realidad de expansién urbana
incontrolada de las periferias. Los mecanismos de planeacion omiten incorporar elementos bisicos en el
desarrolio urbano de bajos ingresos como lo son 1a tenencia de la tierra y los factores sociales, econdmicos y
politicos con los que se moldea “libremente™ la expansion urbana incontrolada de las periferias. De lo
observado, 1a normatividad urbana de ios Programas resulta més aplicable a la regulacién del proceso de
consolidacién wrbana como: al contrel de terrenos baldios dejados en los intersticios urbanos, a la
redensificacion del inventario habitacional, 8 la conversion del uso habitacional para uso comercial o de
oficinas, todos ubicados dentro det fundo legal vy por lo tanto sujetos a un régimen fiscal. Es decir, la
planeacion urbana sélo ha probado su efectividad como instrumento regulador del desarrcllo urbano cuando
es aplicada sobre el fundo legal de la ciudad, ya que la autoridad de la cindad puede ejercer la presion
normativa derivada de los programas de desarrollo urbano porque tiene el respaldo de mecanismos legales y
fiscales con que sansionarla. En tanto que la expansion urbana incontrolada en las periferias sobre terrenos de
tenencia ejidal y comunal que son irregulares, o sea con tenencia ilegal porque no estan protocolizadas las
transacciones de compra-venta de lotes, dificilmenie pueden aplicarse lus mecanismos existentes de
instrumentacion.

La inconsistencia y poca continuidad entre los enfoques y objetivos de los diversos planes y programas de
desarrollo urbano de la ciudad, las diferentes formas de interpretarias y aplicarlas por cada administracién y la
desarticulacion de acciones entre dependencias que inciden en el desarrollo urbano de la ciudad, han creado
confusion con respecto a las metas a corto, mediano y largo piazo que se buscan en cuanto al ordenamiento
del territorio, al mejoramiento de los sistemas urbanos, 2 la optimizacion de usos del suelo y a la regeneracion
ambiental especialmente en las periferias. De este modo tenemos que el Plan de 1987 propone la ordenacion
del sueio urbano a través de zonas que conforman centros y subcentros, para que una década después en el
Programa de 1996 se revierta la propuesta anterior y se oriente el crecimiento por 4reas de actuacion
determinadas por la demanda de la poblacion; o bien, cuando la administracion anterior se olvidé totalmente
de la planeacion de la ciudad como unidad ¢ inventaren la “micro-planeacion” y se dedicaron a remodelar las
plazas de las distintas colonias y barrios de la ciudad, sin importar si eran congruentes o no con la propuestas
de centros y sub-centros urbanos del Programa; o cuando una dependencia gubernamental se dedica a
regularizar una zona y otra 2 dotar de infraestructura en otra, o llevan a cabo estas acciones en zonas que el
mismo Programa establece como agricola o de conservacion ecoldgica y con ello propician el asentamiento
disperso en zonas de valor ambiental que se pretenden conservar.

{12) DDF 1997b:77
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De lo descrito anteriormente, safta a la vista lo mucho que ain falta por hacer en materia de pianeacion
urbana; no tanto en andlisis de ta problematica pues de ello hay excelentes estudios sobre cada temdtica, sino
mas bien en términos de vincular la planeacién a la realidad, pare reintegrarle su valor como instrumento
decisional pars la racionalizacidn de recursos y de acciones, y hacer més eficiente el desarrolio urbano para
que cumpla con més equidad con su fin social protegiendo las zonas perifericas ambientalmente mas
vuinerables. Hay experiencia acumulada de més de 25 afios de planeacion urbana y muesira que en lo
nomativo hay poco nueve que aportar. En donde es necesaria una aportacion €s en la concepcion y en la
instrumentacidn, en como visualizar el desarrolio urbano y en como hacer operative el plan para que funcione
en Ia realidad. Aprovechando la bese normativa existente y los mecanismos legales vigentes (programas
parciales) que deben darle continuidad a los planes venideros, es recomendable inicialmente simplificarios y
sintetizar en lo bisico una estrategia combinada de expansion urbana y conservacion ambiental que pueda ser
traducida en soluciones pragméticas realizables, para las distintas colonias y Areas naturales periféricas;
eliminando la complejidad y profusion de los programas actuales que por querer cubrir todo (12), pierde
claridad conceptual y congruencia de objetivos,

{12} ver Anexo A: la profusion y detaile de la normatividad urbana del Programa y cotejarla con las normas minimas de) capitulo 12
derivades de Ia investigacion de campo.
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6. PANORAMA DE LA EXPANSION URBANA
INCONTROLADA DE LA PERIFERIA

.2 expansion urbana de bajos ingresos sobre las periferias de las ciudades es un complejo fendmeno de ocupacion
territorial. Como se mostré en capitulos precedentes, en la expansién urbana convergen tanto factores a nivel macro
como politicas econdmicas y la movilidad poblacional; v factores a nivel micro come la tenénicia y disponibilidad de la
tierra, accesibilidad de transpone, proximidad & equipamiento comunitario y servicios, cercania a fuentes de empleo.
Este proceso masivo y disperso de asentamientos humanos sobre las periferias, ha transformado la estructura urbana de
nuestras ciudades, al propiciar continuos procesos de expansién, consolidacién y mas expansion urbana. En este capitulo
s¢ presenta una vision global de lo que ha sido |a expansion urbana de la periferia sur de la ciudad de México 3 fo largo
de casi 30 aftos, basado en ¢l material aerofowogrifico disponibie (vuelos de 1967, 75, 36 y 95) y de cartografia de
INEGI. Estos son los mismos afos en los cuales con mayor detalle se han analizado los proceso de expansion y
consaolidacion de ciertas zonas de esta extensa periferia urbana

PERIFERIA SUR DE LA CIUDAD DE MEXICO
La gran zona de estudio de esta investigacion tiene como limites al norte la via rdpida Anillo Periférico. al sur ia
cordillera montafiosa del Ajusco, al poniente las colonias de Heroes de Padierna y al oriente los pueblos de San Gregonio

Atlapulco y Villa de Milpa Alta; es decir, de 19°15°34"N al norte a 19°10°00"N al sur, ¥ de 99°20°00"E al oriente al
99°00'000"'E al poniente; y cubre una superficie general de 34,500 has.

P.1 PERIFERIA SUR DE LA ZONA METROPGLITANA DE LA CILDAD DE MEXICO.

Estado de Hidalgo

Estado de Mexico

Estado de Tlaxcala

ZONA DE ESTLDID
Periferia sar metropotitana

Distrito Federal

Estado de Puebla

Naorte

Estado de Morelos
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1967

Hacia el sur, en este afio la mancha urbana de Ia ciudad de Maxico llegaba hasta Ciudad Universitaria (CLY) con el
fraccionamiento residencial Pedregal de San Angel al sur-poniente y la extensa lotificacién popular Pedregal de Santa
Ursula al sur-oriente. Las vias ripides del anillo periférico y el viaducto de Tlalpan estaban en construccion acelerada,
como preparativo de las Olimpiadas que habrian de ceiebrarse al afio siguiente y que habian de comunicar Villa
Olimpica, el canal de canctaje de Cuemanco (ambas en construccion) y el estadio Azieca con el resto de la ciudad. En
aquel entonces, Ia Avenids de los Insurgentes que era la espina dorsal de comunicacion norie - sur de la ciudad llegaba
casi a CU, y desde ahi hacie el sw se convertia en una carretera de dos carriles que era la salide a Cuernavaca, Los
pucblos de Tlalpan ¥ Xochimilco estaban aislados de la mancha urbana, y los pueblos de Ajusco, Topilejo, Tepepan,
Nativitas, Milpa Alta, San Pedro Atocpan, ¥ oiros, eran totalmente rurales. La colonia Isidro Favela era la tmica
latificacién popular en ia zona de estudio. Esta zona urbana en aquel entonces cubria tna extensién sproximada de 1,427
has.

P.2 PERIFERIA SUR METROPOLITANA EN 1967
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1975

El Anillo Periférico detond la expansion urbana del sur de la ciudad al hacer accesibles enormes extensiones de terrenos
baratos al desarrollc urbano, comunicindolos directamente con el centro de la ciudad. El puebio de Tialpan empezé a
expanderse v & formar barrios como Tlalcoligia, La Joya, La Lonja; asicomo empezaron a consolidarse jos poblados de
San Pedro Mértir y San Andrés Totoltepec. Se desarrollaron los fraccionamientos residenciales como Parque y Jardines
de] Pedregal, y después Jardines de la Montafia. La construccion de 1 carretera al Ajusco posibilith el acceso de una
vasta zona pedregosa hasta entonces inaccesible, y di6 origen  las primeras colonias de las zonas de Héroes de Padierna
y de Miguel Hidalgo. De manera similar los puebios de Tepepan, Xochimilco y Nativitas iniciaron su expansién con la
formacitn de nuevos barrios como Xaltocan v San Jeronituo; asi como de lg formacion de colonias populares con la
vents gradual pero generalizada de lotes ejidales alrededor de los pucblos. La disponibilidad de extensos terrenos baratos
propicio la construccion de conjuntos habitacionales con financiamiento oficiat como Los Chmaros, Rinconada del Sur ¥
otros; asicomo del desarrollo de fraccionamientos tipo medio como Residencial del Sur, Prados del Sur, La Noria y
Jardines del Sur. La mancha urbana de la periferia sur empieza a extenderse accleradamente hacia el sur, cubriendo para
entonces una extension de cerca de 3,056 has.

P3 PERIFERIA SUR METROPOLITANA EN 1975
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1986

E! sismo que destruy6 el centro de la ciudad de México el afio anterior, fue una de los factores que estimuld el
desplazamicato y asentamiento masivo de la poblacién hacia las periferias, sobre todo en los terrenos montafiosos v
s6lidos del sur de la ciudad. La expansién urbena ocurrida en la década anterior se fue consolidando, es decir, los lotes
que quedaron baldios fueron graduaimente ocupéndose y las viviendas inicialmente precarias ¥ pequefias se extendieron
y mejoraron su construccién. Pero también en esti décads continudé més expansion urbana hacia la periferia sur. Al sur-
poniente la vasta zona ejidal de Heroes de Padierna y Miguel Hidalgo se le siguieron agregando nuevas colonias o
ampliaciones de las existentes; y los ejidos o tierras comunaies que hasta entonces eran agricolas, fueron lotificados en
colonias, como Ejidos de San Pedro Mirtir, Miradores, y Volcanes. En Tlalpan se desarrollaron grandes conjuntos
habitacionales como Fuentes Brotantes, Torres de Tlalpan, de CFE y FOVISSSTE Tialpan; y también en la zona de
Xochimilco se desarrotlaron conjuntos habitacionaies como INFAM Tepepan, Divisién del Norte, Barrio 18; asicomo
nuevos fraccionamientos residenciales tipo medio como San Lorenzo, San Marcos y Arcos del Sur. Los pueblos de
Tepepan, Xochimilco, y Nativitas continuaron expandiéndose con la lotificacidn de sus ejidos y formaron colonias como
Ejidos de Sta. Cruz Xochitepec y Santiago, e iniciaron su conurbacion con ta mancha urbana La periferia sur se
expandi6 en esta década & cubrir aproximadamente 6,232 has.

P4 PERIFERIA SUR METROPOLITANA EN 1986
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1995

En esia década la zona de Héroes de Padiema sigue expandiéndose al poniente hacia el pueblo de Contreras. Las
colonias de Miguel Hidalgo y de Miradores al no contar con mas tereno iniciaron un proceso de consolidacion y San
Pedro Martir siguié expandiéndose hasta conurbarse con Tepepan. Para entonces, los nicos terrenos adn agricolas en
esta zona fueron fos de San Andrés Totohepec, Magdalena Petlacalco y San Miguel Xicaico en Tlaipan; y de San Mateo
Xalpa y Santiago en Xochimilco, que al estar tan proximos a la mancha empezaron aceleradamente a ocuparse. Del
misme modo, al oriente del pueble de Xochimilco que ers una zona agricola fértit v chinampera, desde ja década
anterior empezo un proceso de lotificacion y formacidn de colonias como Xochipilli, Xicalhuacan, Independencia; y los
puebios de Xochimilco y Nativitas ya conurbados, se expandieron para conurbarse con Sta. Cruz Acaplpixca y San
Gregorio Atlapulco. Ya para este afio, la mancha urbana de la periferia sur s¢ habia expandido a ocupar alrededor de
10,896 has.

PS5 PERIFERIA SUR METROPOLITANA EN 1995
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VISION AL 2005

La expansion urbana de la periferia sur en este lapso de casi 40 afios, s¢ ha dado sobre dreas de bosques en Tlalpan,
lacustres y éreas agricolas fértiles en Xochimilco, pero sobre todo sobre parcelas ejidales de cultivo de temporal de baja
productividad en las partes montafiosus de Tlalpan, Xochimilco y Milpa Alta Cabe sefialar que esta vaste zona de
34,500 has., ha side desde el primer plano urbano oficial (DDF 1965) decretada como zona de conservacion ecolégica, y
desde entonces en cada actualizacidn de los planes urbanos oficiales, se ha ido recorriendo la linea de conservacion hacia
el sur para adaptarse a la nueva expansion urbana que ocurtia en cada década (DDF 1997). Esta expansién urbana no
planeada ha sido mayoritariamente de bajos ingresos y sobre terrenos de tenencia ¢jidal y comunal; aunque la presencia
de los conjuntos habitacionales oficiales contribuyd a consolidar y a legitimar la expmsién de la ciudad. Siendo la
tenencia ejidal y comuna! la predominante en el territorio agricola ain desocupado, con base a la tendencia de expansion
urbana ocurrida en décadas anteriores es posible visualizar la expansion urbana que probablemente ocurrird en un futuro
préximo. En los puebles rurales del Ajusco, Magdalena Petlacalco, San Miguel Xicalco, Topilejo, San Salvador
Cuauhtenco y San Pablo Oztotepec, desde décadas anteriores se han venido estableciendo asentamientos irregulares a lo
largo de las carreteras que los unen con la mancha urbana; inicialmente de una manera dispersa pero con el tiempo se
han venido consolidando como un asentamiento urbano continuo. De este modo, estos poblades rurales estin en proceso
intenso de absorcion con la mancha urbana; en tanto que San Pedro Atocpan, Villa de Milpa Alta v otros pueblos mas
alejados y aln aislados, tardardn aim en conurbarse con ia mancha urbana. Los pocos terrenos lacusires y agricolas
productivos al oriente de Xochimilco son objeto actualmente de parcelacién y probablemente llegardn a ocuparse en su
totalidad en esta década. Los cerros con altas pendientes decretados por el programa urbano vigente (DDF 1997) como
zona de conservacion ecologica al sur de Nativitas, Sta. Cruz Acalpixca, San Gregorio Atlapulco, estin sujetos
actualmente a una fuerte presion de ocupacién por asentamientos irregulares. Se estima que de mantenerse la tendencia
de expansion urbana incontrolada actual, para mediados de la década siguiente la mancha urbana de la periferia sur
cubrira aproximadamnente unas 15,500 has.

P.6 PERIFERIA SUR METROPOLITANA. VISION AL 2008
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ZONAS DE ESTUDIO

Dentro de esta dindmica y compleja expansion urbana de la periferia sur de Iz ciudad de México, como se menciono €0
la Introduccion, se identificaron 4 patrones de desarrollo urbano representativos de la expansién urbana incontrolada de
bajos ingresos que son: pueblos aislados (con los casos estudiados, San Miguel Ajusce, Villa de Milpa Alta y San Pedro
Atocpan), puebios en proceso de absorcion (casos estudio: San Andrés Totoltepec, San Gregorio Atlapulco), expansion
de la mancha urbana (caso estudio: sur del pueblo de Tlalpen y oriente del pueblo de Xochimilco) y lotificaciones
populares (casos de estudio: ex-gjidos de Tialpan y Héroes de Padierna); que de maners continua y simultinea han
protagonizado ¢} patron de parcelacion del territorio y do asentamienic de Ja poblacion en este periodo de tiempo. Se
buscd que cada patron urbano mviera zonas de estudio en delegaciones diferentes, para capturar posibles diferencias en
10s procesos de asentamiento. Para cada zona de estudio se identificaron diferentes colonias o barrios en donde se realizé
¢l trabajo de campo, y de la cual se desprende el material de andlisis de esta investigacion. En cada colonia o barrio, se
seleccionaron al menos 3 a 4 manzanas representativas, cada una ocupada en diferente década de modo que dentro de la
miisma zona se pudieran muestrear asentamientos establecidos hace 30, 20 y 10 afios, los que aportaron informacion
relevante sobre las diferentes etepas de la expansion urbana incontrolada y de la evolucion socioeconémica de las
familias dentro de sus lotes. El siguiente cuadro resume los casos de estudio muestreados.

C.14 CASOS DE ESTUDIO DE LA INVESTGACION

PATRONES DE EXPANSION CAS08 DE ESTUDIC NO.EN CUESTAS
. _URBANA ____ ZONASDEESTUDKO {(pmebhns. barrins. colomias con pdmero dr chave)  fotes (amifis
Expanson urbana de pucblos rurales  Pueblos de San Myguel Anmco, Villa i BCenro{SM Ajusco) 3% 57
anindos de Milps Al y San Fedro Awcpan 2 B CentotSM Apaoy 2% 12
3 Col ElCharce (S M Apsco) 28 10
21 B Geniro (VM. Alw) 15 26
28D delalaz (VA Ala} V7 25
29 B de S Q¥ M Almi ] 10
30 B Sta Mana{VM Aks) 1 10
31 Col M Huligo{VM Alis} pg 23
32 Col Cermo{SP. Mocpan) 14 11
33 B Cottia (SP Awepan) 16 L]
34 B Ocottla - perifera {SP Auxpan) 18 23
Swb-goal un? n3
Pucbios en proceso de absorcion 2 b Pueblos de San Andres Toohepee y 4 B Centro (54 Totollepec) 41 él
manchs megopoliani San Gregoro Atapuko 5 2a Cda Zapatr (S A Towchepec) pi) 13}
4 Col Dvmadero{SA Towdkepec) a 0
7. Col Lus Pyitnas - 2u- tecown { A Towlepec) F: ] 4E
8 Cda de Morchos (5 A Toolepec) 50 [
24 B Cemra 156G Adapuico) 35 42
25 B San Miguel (SG Atlsquicol i) 10
26 B San Juao Mims {SG Atlepuko) 2 kx]
sub~town} 246 359
Expansion rhana &n s penferis Pueblos v colonias de Tlapan ¥ % B Centro(S.PMarar) 28 -
miermedi Xochimibco 10 Cof Endos de 5P Merar (S P Marur) 36 a
11 Co} Org Popolares de Talpan (SP Manis) W 12
18 B Sap Cruobal (Pblo Xochrmico) 22 42
19 B Centro (Phio Natvias} 23 k)]
20 B Cakongo (Pho Xochmmeco) L] Pl
2\ Col Xochll (Pole Nusvans) n 1
22 Col Xieathuacyn (Pblo Xochwmleo} 3 L)
23 Col Independencas (5 Cruz Acalpecal 1l 36
sub-wmt 3 3
Lonficac ones v colonas populares  Colonus de Sana Ursule Xitla y de 12 Col Tlakcobga (SU' Xnla} 14 50
Heroes de Paderna 13 Col Los Voicanes (S LU X)) 20 A
14 Col § huan Tepemomipe (S Xetla)) a2 24
15 Col Torresde Packerna (H Paderma) 21 A6
i6 Col Behvederc{H Padcerna) 23 44
17 ColSan juan Totoloapan 11 (H Paderna) b2} 1
sub-iotal 121 235

TOTAL 111 1224
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LOCALIZACION DE LAS ZONAS Y CASOS DE ESTUDIO

Esta brutal expansion urbana incontrolada en la periferia sur que ha rebasado las estimaciones de los investigadores y
planificadores urbanos, ha tenido una asombrosa tasa anual de crecimiento de 14.3% .de 1967-75, 9.5% de 1975-86.
8.3% de 1986.95 y de acuerdo a las tendencias de 4.2% de 1995 al 2005, Pero no obstante que 14 tasa de expansion
wbana inconwolada esté declinando, la transformacion de hectireas de actividad agricola a usos urbanos seguira
creciendo, En 4 décadas la mancha urbana de ests zona crecis 10 veces. En concordancia con la numeracicn de las
colonias muesireadas indicadas en ¢f cuadro anterior, ¢l sigulente croquis indica su localizacion dentro de la periferia sur
metropolitana de la ciudad de México.

P.7 PERIFERIA SUR METROPOLITANA. ZONAS DE ESTUDIO.
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7. EXPANSION URBANA INCONTROLADA EN
PUEBLOS RURALES DE LA PERIFERIA METROPOLITANA

Estos pueblos rurales alejados de la mancha urbana, han tenido un papel protagénice en la expansion de la
ciudad hacia sus periferias. De origen tanto colonial (como las zonas de estudio: Villa de Milpa Alta y San
Pedro Atocpan) como niicleo urbano ejidal (zona de estudio: San Miguel Ajusco), Ios pueblos rurales aislados
pero proximos a la ciudad cuentan con una estructura urbana ortogonal sencilia y una organizacion social
coherente basada en barrios, y por ser tan antiguos cuentan con un elevado nivel de dotacion de equipamiento,
servicios e infraestructura. Su poblacion inicial es pequefia, menos de 3000 habitantes, y esth
predominantemente dedicada a actividades agricolas.

Los pueblos se expanden para dar cabida basicamente a su propia tasa de crecimiento demografico, por lo que
inicialmente la mayor parte del crecimiento ocurre deniro del casco urbamo de} pueblo que es ef que cuenta
con infraestructura y servicios, a través de subdivisiones internas de lotes que absorben el crecimiento natural
de sus familias. Conforme los lotes céntricos se saturan, de manera gradual las nuevas familias se van
estableciendo hacia sus periferias aunque los servicios ahi sean alm incipientes y ¢} equipamiento distante.
Pero con el tiempo, 1a proximidad de la mancha urbana metropolitana y 1o que ésta representa en términos de
oportunidades para ganarse un sustento econémico en el mercado informal laboral y de acceso al
equipamiento regional especializado; se empieza a estrechar la relacion funcional y econdmica entre la
poblacién de estos pueblos rurales y la ciudad, con lo que mejora las posibilidades de mejoramiento
econdmico de las familias y se empieza a reducir la dependencia de su propia economia sgricola de bajo
rendirniento.

Perc los S a 10 Km. de distancia que ain separa a estos pucblos ruraies de la ciudad los mantiene fisicamente
aislados, por lo que las caracteristicas de su estructura urbana muestra pocos cambios en el tiempo en cuanto a
usos del suelo v 1a expansion urbana se mantiene basicamente sobre el crecimiento demografico natural..

EXPANSION DE LA MANCHA URBANA

Se definié una veniana de estudio de 1600m. x 2200m. (352 has). Para cada pueblo, sé escanearon en
computadora la misma ventans en aerofotos de vuelos de 1967, 75, §6 y 95 de escala 1:20,000, amplidndolos
en la computadora = escala 1:10,000 para analizar con mas detslie las cualidades de la expansién urbana
incontrolada. Como ejemplo de este proceso de expansion urbana en pueblos rurales aislados, se presents la
serie de aerofotos de Villa de Milpa Alta (aerofotos 1, 2, 3 y 4). Del anilisis de la expansion de [a mancha
urbana en pueblos rurales en este periodo de 28 aflos se destacan las siguientes caracteristicas::

Mancha urbana

La expansién urbana de los pueblos rurales ha venido incrementando lentamente pere de manera constante
(ejemplo: plano 8, caso estudio Milpa Alta). La mancha urbang promedio de los poblades analizados fue de
46.2 has en 1967 que representaba €l 13% de 1a zona de estudio; en 1975 auments al 16%, después a 25% en
1986, y ya para 1995 alcanzé el 33% del poligono de estudio; mostrando una tendencia a la expansién urbana
para el afic 2005 a cubrir casi 40% de la zopa de estudio (cuadro 17, plano 18). Es decir, hasta 1975 la
expansion urbana se mantuvo a una tasa de expansion urbana proxima al 2% anual; pere explosivamente en la
década 1975-86, v probablemente a consecuencia del sismo de 1985, [a tasa de expansién urbana casi se
friplicé hasta e! 5.5% anual, para posteriormente declinar a 3% anual de 1986-95 y volver probablemente a la
tasa de 2% anual para el afio 2005 (grafica 1). No obstante que en este periodo los pueblos rurales presentan
una expansion moderada; salta a la vista lo vulnerables y sensibles que son a las catéstrofes de la ciudad, ya
que en una década (1975-86) junto con el resto de la periferia metropolitana, se convirtieron en los nicleos de
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P8 EXPANSION DE LA MANCHA URBANA DEL PUEBLO DE
VILLA DE MILPA ALTA.
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absorcion o de rebote demografico, cuando las condiciones del centro de ia ciudad se tornaron peligrosas o
muy desfavorables.

Estructura urbana

Se refiere a las caracteristicas de estructura urbana que tienen los poblados en su proceso de expansién (plano
8). La estructura urbana de los poblados rurales, se caracterizan por tener un sistema reticular de manzanas
cusdradas de 80x80m a 100x100m en su zona central. El centro esth claramente defnido por wna plaza
central, alrededor de la cual se localiza la iglesia, mercado, oficinas de gobierno y comercios principales;
amnque su tamafio, ubicacion y configuracion varia de poblado en poblado. Siendo las manzanas centrales
regulares, da una parcelacin inicial con lotes de 500 a 1000m2, los que se van subdividiendo con el tiempo
en diferentes tamarios y focmas para dar cabida a los descendientes de las familias. Los poblados rurales,
mantienen esta estructura urbana durante muchas décadas. Pero el incremento demografico reciente a su vez
presiona a que fos poblados se expandan sobre las parcelas agricolas de sus periferias, y al hacerlo cambien su
estructura urbana, para adaptarse a la topografia y a la irregularidad de las parcelas, convirtiéndose los
antiguos caminos rurales de terraceria en calles urbanas. De este modo, la expansién urbana ocurré con
flexibilidad sobre cualquier periferia; y la subdivision de parcelas agricolas wansforma su uso 2 urbano de
manera gradual segun se va presentando la demanda.

LUsos del suelo urbano

La configuracién de los usos del suelo de los poblados va cambiando conforme estos se expanden, mostrando
las caracteristicas siguientes {cuadro 15, grafica 1):

- habitacional rural de menos de 10 viviendas por hectdrea (menos de 50 habitantes por hectdrea).
Estas se refieren a viviendas aisladas o paquetios grupos de dos o tres viviendas, dispersos entre si
en el campo, y que por su lejania de la mancha urbana del poblado, sus precarias caracteristicas
constructivas y sin servicios, soit aln consideradas viviendas rurales y no se integraron en los
andlisis. Con base a estas condiciones, la frontera entre 1o rural ¥ lo urbano se establecio en 10
viviendas por hectareas.

- habitacional de baja densidad de 10 a 20 viv/ha. (50 a 100 habMha). Tipicamente es el uso del
suelo de la “expansion”, es decir, aquel que cubre el mayor tetritorio con la mas baja densidad, o
sea el suelo rural en proceso de conversion a uso urbano sin infraestructura ni servicios. Pero ¢n
este caso, este es el uso del suclo predorinante de poblados rurales. En 1967 tanto como et 78%
de la mancha urbana era de baja densidad, y a partir de entonces se inicia un proceso de
densificacién gradual del suelo, por lo que empieza a declinar ¢l suelo de baja densidad a 75% en
1675, 71% en 1986, 63% para 1995 y de acuerdo a su tendencia probablemente se mantendra en
62% para el afio 2005..

- habitacional de densidad media de 20 a 40 viviha, {(de 100 a 200 hab/ha.). Este es el uso del suelo
con el que se caracteriza el proceso de “consolidacion” urbana; o sean, aquellos lofes que ya
teniendo parcialmente infraestructura dan inicio a un proceso de construccion y densificacién
interna para acomodar & Jos nuevos miembros de las familias, a los hijos que se casan o parientes
que llegan. Hasta 1975 esta densidad media era practicamente inexistente en los pueblos rurales,
pero al expanderse también inician un proceso mas lento de consolidacién y ya en la década de
1975-86 esta densidad cubre ¢l 4% de la mancha urbana de los poblados, para 1995 et 5% y
probabiemente para el 2005 alcance ¢l 6% de su superficie urbana total.

- equipamienio: Este uso del suelo se refiere a la variedad de establecimientos institucionales
generalmente publicos como lo es: giros de; educacién (escuelas en todos sus niveles), sajud
{(centro de salud y clinicas), abasto (mercados), administracion (oficinas municipales, estatales,
federales), recreacion (parques, canchas), infraestructura (obras de cabecera, redes), cultura
religin, y muchos otros; gue apoyan el desarrolio de la comunidad. Como se explico en el capitulo
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5, la normatividad oficial estabiece que el 10% de iz superficie totnl sea destinada a areas de
donacién para este equipamiento comunitario, en conjuntos habitacionales de interés social y en
fraccionamientos de bajos ingresos. En 1947, ¢l 44% de los usos del suelo urbanos estaba
destinado a equipamiento, que aumenté a 6.1% en 1975, 7.2% en 1986 y 8.6% para el afic 1995.
Esto claramente mucstra que no obstante el drea destinada a equipamiento sigue estando abajo de la
norma oficial, en esté lapso se ha duplicado, y mantiene a ia poblacién de los pueblos rurales con
muy buen nivel de servicios comunitarios. Este nivel de dotacion de equipamiento es €] més alto de
la periferia urbana estudiada.

- comercios, servicips y mixto comercial: Estos se refieren a los locales comerciales privados en ¢
centro de lo poblados (panaderias, zapaterias, ropa, tlapalerias, pinturas, ferreteria) v al comercio
acoesorio a viviendas (papeleria, abarrotes, merceria, fondas); asi como a talleres de reparacién
anexos a viviendas (eléctrico, electrénico, vulcanizadora, automotriz) y a talleres de oficios
también anexos a viviendas (carpinteria, herreria, sastre) que usualmente estan concentrados a lo
largo de calles principales de los pueblos. No incluye al pequefio comercio de tipo familiar (las
tienditas) que estan dispersos al interior de los barrios y colonias, y que por su tamaiio son dificiles
de identificar en aerofotos y tienen poca importancia cuantitativa en los usos del suelo de los
pueblos. De este modo, en 1967 alrededor del 5.1% de la mancha urbana estaba destinada a
comercios y servicios bésicamente ubicadas alrededor de la plaza principal. Los comercios y
servicios del centro atendieron durante décadas a la poblacién, pero al expanderse los poblades,
estos giros no orecieron al mismo ritma de la mancha urbana y proporcionalmente empiezan a
decrecer a 4.7% en 1975, 2.3% en 1986 y 1.0% en 1995, Si bien a lo largo del tiempo hay un
aumento graduaf de comercios y servicios a lo largo de las carreteras de acceso a los poblados, al
ser estos repetitivos, pequefios y de tipo familiar, no inctementaron su capacidad, calidad ¥
variedad para atender la creciente demanda del pueblo, por lo que la poblacién empieza a comprar
en la ciudad que offece mas diversidad de productos, a precios mds competitivos. Este nivel de
comercios y servicios es de los mas bajos de ia periferia urbana estudiada, y contrasta notablemente
con el elevade nivel de dotacion de equipamiento gue los poblados tienen.

- industria: Este use del suelo se refiere a bodegas, almacenes, talleres y demas estructuras grandes
visibies en las aerofotos, destinadas al guardado de productos o al procesamiento industrial. No
incluye las edificaciones de giro comercial, ni tampoco a la pequefia industria familiar que se
desarrolla al interior de las viviendas y que son de dificil identificacion en las aerofotos. Este uso
del sueio representa menaos det 1% de 1a mancha urbana de los poblados rurales, por fo que no es
significativo este giro en ta estructura y morfologia urbena.

- viglidad: Se refiere a todo tipo de calles o via poblica. Hasta 1967, estos poblados estaban
conformados basicamente por su centro con un esquema urbano reticular, en ei que Ja vialidad solo
representaba el 12% de la mancha urbana, Al expanderse los poblados en las siguientes décadas, la
proporcion destinada a vialidad también aumenta, a 15% en 1975, 19% para 1986 y 22% para
1995: mostrando una tendencia a probablemente mantenerse en 22% para el ato 2005, E1 aumento
de superficie vial se debe principalmente al mejoramiento de las carreteras de acceso que los
poblados realizan, que en ocasiones se convierten en avenidas de 4 carriles, y o la ampliacion de
algunas calles secundarias internas que van a un equipamiento ubicado en alguna periferia suya
coma un CETIS, secundaria, central de abastos o cementerio.

De lo anterior se desprende que si bien hay cambios en la estructura urbana y usos del suclo de los poblados
rurales aislados, estos toman décadas en conformarse. Del andlisis de aerofotos también muestra que la
tendencia a la expansidn y a la densificacion tiene intensidades similares. En el lapso de andlisis de 28 afics, la
expansian ha sucedido a una tasa anual promedio de 3.6%: mientras la de consolidacién se dio a una tasa
anual de 3.2%.
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INDICADORES DE LA EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA

El material de base pars este andlisis es el levantamiento de campo de algunas manzanas de cada poblado
capturando la informacion de sus viviendas y lotes. En San Migue! Ajusco se levantaron 3 manzanas (31 loies
y 159 familias); en Villa de Milpa Alta se levantaron 2 manzanas céntricas y 3 asentamientos en la periferia
(73 lotes y 95 familias), y en San Pedro Atocpan se regisiraron 2 manzanas céntricas y | manzans e
formacion en la periferia (48 lotes y 59 familias), dando un total de 212 lotes y 313 familias. Al tener una
fuente de informacién directa de campo, se registré el afio en que se asentd cada familia en su lote e inicio el
proceso de construccién de sus viviendas. Por lo tanto en los cuadros siguientes los afios no necesariamente
coinciden con los afios de las aerofotos del andlisis precedente. Complementariamente al indicador de
densidad de viviendas (viv/ha.), se utilizan dos indicadores que determinan con precisién la ocupacion fisica
de los lotes a través de la construccién de sus viviendas, tal como se describe a continuacion {cuadro 18,

gréfica 3);
Coeflciente de ocupacién del suelo (COS)

Mide la relacién entre 1a superficie de un lote y la superficie de construccién en planta baja de la viviends, y
se representa como un porcentaje o indice. Este no puede ser mayor que 1.00; es decir, que no puede haber en
planta haja mayor superficie construida que la superficie del lote que representa 1.00. EI COS nos indica el
nivel de cobertura “horizontal” de construccidn en ¢l lote 0 ¢n [a manzana; y por ende muestra su nivej de
ocupacion de la construccion. De la informacién de campo, se deriva que aquellas manzanas céntricas de los
pobiados que tienen mas de 40 afios de establecidas, sus lotes con viviendas tienen los indices COS mis
elevados, hasta 0.611 (o0 61.1% ocupado de la superficie del lote) en 1955; y el menor indice de 0.160 (o
16.0%) en 1998, Como muestra la grifica respectiva, el COS se relaciona directamente con el tiempo del
asentamiento: a mayor tiempo de asentamiento, mayor fndice de COS; siendo 0.611 el limite miximo
identificado en zonas habitacionales compactas y céntricas de pueblos rurales y el menor coeficiente en Ia
periferia del poblado. Si hipcéticamente trazéramos una lines recta entre el valor méximo vy el minimo de
COS en la grifica 3, el valor medio estaria cercano a 0.0105 anual; es decir, que para un lote comin de 300-
400 m2 se estaria construyendo a razén de 3.1 a 4.2 m2 al afio o sea que se llevarfan de 5 2 6 afios para
construir un cuarto de 20 m2, Considerando que ef indice COS es representado por una curva concava en el
tiempo, que inicia con un indice muy bajo durante ios primeros décadas del asemiamiento y comienza
gradualmente a incrementar de intensidad anua! conforme las familias mejoran sus ingresos, muestra que la
ocupacion del iote esta vinculada y responde a la dindmica socioeconémica de las familias de bajos ingresos.

Coeficiente de utilizacién del suele (CUS)

Este indicador se refiere  la relacion que hay entre la superficie de un lote y la superficie total construida en
todos los niveles. Este indice sirve bésicamente para medir la ocupacidn “vertical” del fote. Como el CUS
mide la construccién total con relacion a la superficie del lote, nos indica la densidad de construccion © nivel
de consolidacion del lote. La superficie del lote sigue estando representada por 1.00, por lo que si la vivienda
tiene varios niveles, la superficie total construida bien puede ser superior a 1.00. Por otro lado el CUS se mide
con relacion al COS, que es el area de desplante en planta baja de la construccion. Al igual que el COS, los
datos de campo muestran que el CUS tienen una relacidn directa con el afio de asentamiento: a mayor indice
CUS corresponde mayor tiempo de asentamiento. EI mayor indice encontrado fue de 0.865 para 1955; es
decir, la construccion total de la vivienda representa el 86.5% de la superficie del lote. Al restar 86.5% de
CUS de 61.1% de COS en el mismo aiio, significa que hay un 25.4% de superficie de lote construida en
segundo nivel. En el otro extremo, ¢l menor CUS encontrado fue de 0.206 en 1998 y a) restar el 0.160 de COS
del mismo afig, nos indica que hay un equivalente de 4.6% de la superficie de lote, en construccion vertical.
En resumen, lo que este CUS nos muestra es que entre un 25% y 30% de la superficie construida de las
viviendas estd en un segundo nivel, v esta proporcién se mantiene dentro del mismo rango a lo largo det
tiempo. Ahora bien, si consideramos la diferencia entre el valor mas alto y él més bajo de CUS, se estima que
la media de crecimiento anual es de 0.0153; rango ligeramente superior al de la expansion horizontal del
COSs.
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Correlacién entre COS y CUS

De lo anterior se desprende que conforme se expanden horizontaimente (COS) los pueblos rurales, se van
simultineamente consolidando verticalmente (CUS), aunque a tasas ligeramente diferentes (cuadro 19, grifica
4). En la serie de aerofotos, se constaté que la expansion ocurre hacia fa periferia rural y Ia consolidacion
ocurre del centro del pueblo hacie Areas urbanas imermedias. De este modo fos mayores valoses de COS-CUS
ocurten en el perimetro del centro, y van decreciendo hacia el anillo intermedio del poblado, mostrando los
valores minimos en 2 extrema periferia. Siendo la excepcion las carreteras de acceso, a cuye largo se
concentran incrementos del COS y CUS, aunque estos también varian de acuerdo con la distancia dei centro.
La grifica respectiva muestra la relacion matemdtica entre ambos indices, observando que por ejemplo, en
una zona determinada del pueblo cuando hay un 0.30 de COS hay un 0.40 de CUS.

Para ilustrar el procesa de ocupacion del territorio, se presentan dos ejemplos que ilustran con clartdad la
gradual expansion y ocupacion de dos de las cinco manzanas encuestadas en el pueblo de Villa de Milpa Alta.
El caso estudio 27 es una manzanz de la colonia centro que integra el patrdn ortogonal del pueblo, cuyo
proceso de expansion en la subdivision de lotes y consolidacida en la construccion de los mismos ocurre hacia
el “interior” de la manzana; es decir, sin afectar la traza urbana del pueblo (cuadro 22, plane 9). £n cambio en
el caso estudio 27 del Barrio de La Luz del mismo pueblo, la expansién es “exterior”, a través de Ia
subdivision gradual de parcelas agricolas y de su consolidacion a través de la ampliacion de viviendas (cuadro
23, piano 10). Vale la pena sefalar que no obstante 1a diferencia entre las fuentes de informacién de estos
planos derivados de ampliaciones 1:2000 y escaned del marerial aevofotogréfico y la de los incisos anteriores
derivados del levantamiento de campo, hay concordancia entre los rangos de COS y CUS, y en ambos casos
responden a la tendencia de mostrar mayores valores ¢ nivel de consolidacion conforme pasa el tiempo.

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR

Si bien el énfasis de la mvestigacion ha sido ¢l fisico - espacial, es indudable que la fuerza que genera la
expansion y consclidacion urbanas son las propias familias de bajos ingresos. De la encuesta a las familias, se
obtuvo la siguiente informacion (gréfica 3, cuadro 18):

Familias v miembros en el lote

En ia investigacion de campo se defini6 al lote como 1a unidad de medicion para e} andlisis fisico-espacial y
también para el socicecordmico, Como el nucleo familiar es el que impulsa los nuevos asentamientos
{expansion) y las ampliaciones de la vivienda (consolidacién), es impontante identificar inicialmente cuantas
familias hay dentro del lote y cuantas personas habitan en ¢l lote. De las encuestas s¢ encontrd que los lotes
son predominantemente plurifamiliares, es decir, que comparten ¢l mismo lote més de una familia; lo cual es
bastante caracteristico en las familias de bajos ingresos. En los pueblos rurales estudiados, para 1955 se
registraron en la encuesta a !.2 familias por lote con 5.8 miembros habitando en el lote, condicion que para
1998 varié ligeramente a 1.27 familias por lote con 5.9 miembros tesidentes. Es decir, se registra poca
dinamica de cambio famitiar dentro del lote a lo largo del tiempe; lo que propicia también una poca necesidad
en la ampliacion de las viviendas (COS y CUS). Esto s¢ debe sin duda a la abundante oferta de terrenos
agricolas en !a periferia del poblado que posibilita que cada nueva familia tenga su propio lote sin necesidad
de amontonarse dentro de! mismo lote con los padres.

Miembros que trabajan y niveles de ingreso

Teniendo los poblades una economia predominante rural, y cada familia del poblado una parcela agricola que
atender; la fuerza de trabajo se ha tradicionalmente desenvuelto en 1omo de esta actividad. Como las
condiciones econdmicas han venido cambiado poco 2 lo largo de las décadas para los poblados: |a fuerza de
trabajo se ha tenido que adaptar a estos cambios; habiendo registrado en 12 encuesta que 1.4 miembros en ¢l
Jote fueron economicamente activos hacia 1955, y en la actualidad ha aumentado a 2.0. En cuanto a niveles de
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ingreso, en este periodo de tiempo practicamente no hs habido una mejora econdmica en las familias;
percibiendo en 1998 el equivalente a 9.6 salarios minimos por lote (o cerca de 7.6 s.m. por familia), en tanto
que en 1955 percibieron ef equivalente a 3.0 s.m. por lote (2.5 s.m. por familia). Los ingresos familiares se
obtuvieron de la ocupacion ejercida por los miembros que trabajan, fuera en el sector formal o informal de la
economia. Para cad ocupacion se fijé un ingreso que se refirié al salario minimo oficial de cada época. De
esta manera se evitd tasarlos en pesos corrientes de cada época, que por los efectos inflacionarios hubiera sido
laborioso de actualizar para un periodo tan grande de tiempo como el que abarca este estudio. De aqui que los
ingresos familiares por lote sean comparables en distintas épocas, ya que en la encuesta se pregunté a las
familias por el tipo de ocupacion que ejercieron al asentarse y el que ejercen actualmente. Si consideramos
que en este periodo de 4 décadas, el poder adquisitivo en vez de mejorar se ha deteriorado sustancialmente, es
evidente que las bajas percepciones han sido las limitantes mis importantes para que las familias de bajos
ingresos que habitan los poblados rurales construyan, y cuando 1o hacen sea a una tasa muy lenta, como ha
sido descrito anteriormente.

Correlacién entre superficies de lote y vivienda con sus habitantes

Este indicador ofrece una medicidn de la cantidad de “espacio” que cada habitante det lote tiene; con relacion
a la superficie del predio y con relacion a la superficie de construccion de la vivienda. En términos de espacio
las condiciones de vida han cambiado poco para las familias de bajos ingresos de los pueblos rurales. En
1955, los lotes urbanos daban atrededor de 68.9 m2 de superficie de lote por habitante y en 1998 arrojé
67.8m2 dado que el nimerc de familias y miembros por familia ha cambiado poco en este tiempo. En cuanto
a superficie construida de la vivienda, 25.8m2 por habitante en 1955 y en la actualidad da 23.Im2 por
habitante.

IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Ante la imposibilidad de cubrir gran extensién de superficie con las fotografias aéreas para analizar el extenso
medio ambiente alrededor de estos poblados y con ia limitacion que impone ¢! escaneo de aerofotos en la
computadora, ef analisis se Timito a las 352 has. del medio natural que rodea a cada poblado. Se definieron
cuatro elementos naturales basicos para analizar: barrancas o cauces, bosques © areas arboladas; dreas de
cultivo productivas; y 4reas improductivas, baldias o en proceso de erosion; los que se cuantificaron en
aerofotos de 1967, 75, 86 y 95 para cada una de las zonas de estudio. El analisis de variables se realizé
individuaimente por localidad, y de ellas se obtuvieron promedios que se presentan como parametros
representativos de] impacto sobre el medio ambiente que genera la expansién urbana de los pueblos rurales
aislados.

Medio natural

Dentro de ia zona de estudio se cuantificé la mancha natural alrededor de los pobladas para determinar el
impacto que tiene sobre ellos la expansién urbana incontrolada. Al expanderse los poblados, lo hacen sobre
4reas de cultivo y con frecuencia alterando la vegetacion y los cauces hidrolégicos. De este modo, sobre la
misma drea de estudio mencionada, el medio natural decreci6 en superficie en estos 28 afios: de 308 has. o el
7% de la zona de estudio (352 has.) en 1967, a 298 has. (84%) en 1975, 264.5has (75%) en 1986 a 238.8 has
(67%) en 1995; mostrando una tendencia hacia la disminucion de dreas naturales hasta 214.] has (60%) para
el afto 2005 (cuadro 17). En correspondencia con una expansitn urbana lenta pero constaute, la disminucion
de la frontera natural alrededor de los pueblos rurales ha sido iguaimente lenta pero constante, con tasas
anuales menares del 1% antes de 1975, incrementando la pérdida natural a una tasa anual de 1.3% entre 1975
y 1986; para luego descender a una tasa anual de cerca 1% para 1995, manteniendo una probable tendencia de
disminucién de la frontera ambiental de 1% anual para el afio 2005. Esta tasa anual parece pequefia. pero si
consideramos que cada poblado aislado de Ja periferia metropolitana en 28 afios, ha convertido unas 70
hectéreas en promedio (2.5 has. anuales) de uso rural a urbane; y da nocién que en conjunto la docena pueblos
nurales ain aislados localizados en la periferia sur de estudio, de manera irreversible van ocupando una
cantidad considerable de dreas naturales.
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Elementos natursles

$i en conjunto hay una disminucién de la frontera natural alrededor de los poblados, son diferentes las tasas
de deterioro de los ¢lementos naturales que la componen (cuadro 16, grifica 2), como se indica a
continuacion:

- barrancas y cauces: Las barrancas y cauces son formaciones naturales ocasionadas por el
escurrimiento de aguas pluviales que muestran su importancia sélo en épocas de lluvia, cuando
aguaceros torrenciales son desalojados de vastas extensiones agricolas y el agua conducida por
gravedad hacia las partes bejas del valle. El conducir agua en épocas de temporal, mantiene los
cauces humedos, por lo que con frecuencia a lo largo de las barrancas encontramos masas de
drboles que la flanquean. E! resto del affo, las barrancas permanecen 0Ciosas; pero a) aproximarse la
mancha urbana son invadidas por asentamientos irregulares cuyas familias no pueden o no quieren
pagar por un lote en otro lugar. De este modo la restriccion federal de no construir a 5.00m. del
centro a cada lado no es respetada. La intrusion de invasores en barrancas, no sdlo es peligrosa para
sur moradores, sino que con el tiempo van alterando su fisonomia y cauce; y van siendo receptoras
del vertido de aguas residuales y de basura de los asentamientos irregulares.

- bosques y dreas arboladas: Se refiere a las masas vegetales continuas de drboles que conforman
un bosque o & agrupaciones de drboles (mas de 30 individuos por hectirea) dentro de la localidad
urbana. No se consideraron arboles aislados. Si bien estos poblados no son alpinos o bescosos,
normalmente tienen masas arboreas en su proximidad. Por ser poblados predominantemente
agricolas, las masas arboreas han venido sucumbiendo en un lento proceso de tala clandestina
utilizada por sus habitantes como combustible, como polines para la construccion de viviendas, o
despalmando para abrir nuevas éreas agricolas. En las zonas de estudio, se cuantificaron para 1967
unas 22 has de masas arboiadas que representaron mas del 6% de su superficie; que fueron
decreciendo a 14.3 has para 1975 (4%); 11.0 has para 1986 (3%) y 8.8 has. en 1993 (2.5%); con
una tendencia a continuar decreciendo a 3.0 has.(1.0%) parz el afio 2005, Esto significa una tasa
media anual de pérdida arborea de (-)5%, que de continuar la tendencia, acabara arrasando con las
pocas masas de arboles existentes.

- terrenos productivos de cultivo: Estas se refieren a las tierras de labor, usualmente de temporal,
que son de cultivo. La mayor parte de estas parcelas de temporal son de baja rentabilidad y esto es
debido a que su reducido tamafio hace incosteables tanto 1a compra de tractor como de fertilizantes
que pudicran mejorar su rendimiento productivo. Pero también la falta de técnicas en rotacién de
cultivos, financiamiento para compra de mejor semilla, o apoyo para la comercializacion de los
productos, hace que por lo general las parcelas estén destinadas ai monocultive y sean basicamente
para autoconsumo, todo lo cual va desgastando 105 nutrientes del suelo, y reduciendo su capacidad
productiva. Las enormes extensiones de laderas agricolas ubicadas en la periferia sur de la cindad
desempefian un papel importante en €] balance hidroiégico del valle de México, al ser las zonas de
recarga de acuiferos. En 1967, los poblados de estudio contaban con 268.9 has de dreas de cultivo
productivos o sea mas del 75% de su poligono de estudio; pero ha venido decreciendo a 71% para
1975: a 61% en 1986 y 52.2% en 1995; mostrando una tendencia al afto 2005 de cubrir sélo el
43.9% del territorio estudiado. Esto representa, una pérdida de 42% de tierra productiva en un
periodo de 28 afios y del 50% si consideramos la tendencia al 2005.

- rterrenos improductivos, baldios o erosionados: Cuando ya no es redituable el cultivo, el
campesino deja “descansar” una temporada su parcela y al hacerlo empieza gradualmente a
erosionarse cuando las Jluvias van Javando su capa organica. Inicialmente en 1967, s6lo 18 has. o €l
5.1% de ia zona de estudio era improductiva 0 baldia; pero el abandono y la especulacion con
terrenos de labor fueron aumentando su superficie a 9.1% en 1975; 10.5% en 1986 y 12.1% para
1995: con una tendencia de probablemente incrementar a 15.0% para el afio 2005,
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En resumen, ¢s evidente el impacto que ia expansidn urbana incontrolada tiene sobre el medio ambiente, por
la conversion de tierras de uso agricola a urbano y por la transformacidn de estos elementos naturales que [a
componen, Este se debe al cambio de mentalidad de los campesinos qué ya no quieren cultivar la tierra, sea
porque encuentran mis lucrativo y fisicamente menos agobiante el dedicarse a lotificar y recibir pagos
mensuales seguros, sea por la poca motivacién que tiene la nueva generacion de sus hijos que prefieren
dedicarse at comercio o desempefio de cualquier oficio dentra del sector informal, que al arduo cultivo de sus
parceias.

Correlaciéa entre expansién urbana y deterioro ambiental

La estrecha interdependencia fisica entre o urbano y su medio ambiente circundante, que comparten un sblo
territorio en ta periferia, ocurre uno a expensas del otro; sin que eilos puedan coexistir arménicamente en ¢l
mismo espacio. El impacto es tanto cuantitativo, ya que conforme se expande la mancha urbana decrect el
medio natural, como cualitativo, por ia pérdida irreversible de elementos naturales de gran valor ambiental.
No abstante que la expansién urbana de los poblados rurales ha sido lenta, el deterioro del medio naturai se
amplifica por el abandono de tienras de cultivo antes de que sigquierz éstas sean ocupadas (cuadro 20, gréfica
5).
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8. EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE PUEBLOS
EN PROCESO DE ABSORCION METROPOLITANA

Al aproximarse la mancha urbanga de la ciudad a pueblos de origen rural, la nueva poblacién de bajos ingresos
que anda buscando en donde asaitarse, encuentra més atractivo irse a habitar estos pueblos cercanos a la
ciudad que ofrecen terrenos baratos que tienen insuficiencia de equipamiento y servicies. Sin embargo, por su
proximidad a la mancha metropolitana y a sus altefnativas de transporte, ponen al alcance de los nuevos
pobladores el vasto equipamiento de la ciudad, asi como la enorme oferta laboral en el mercado informal
metropolitano (zonas de estudio: pueblo de San Gregorio Atlapulco ubicado a la salida de la carreters
Xochimileo - Oaxtepec, y pueblo de San Andrés Totoltepec ubicado entre la carretera federal v 1a autopista de
salida a Cuemavaca). Y como vimos en el Capitulo 3, tarmbién para los ¢jidatarios y comuneros de estos
pueblos les resulia econdmicamente mds atractivo ¢l volverse rentistas y promotores lotificando para venta
sus parcelas de cultivo, que seguir de agricultores; cambio por el que no tienen que pedir autorizaciones ni
pagar impuestos. De este modo, la acelerada expansitn urbana de los pueblos préximos a la ciudad y su
absorcién a la mancha urbana metropolitana, empieza a ser resultado de un intenso y disperso proceso de
asentamiento de la poblacidon de bajos ingresos que son atraidos por lotes baratos de tenencia iregular, que
son producto de fa subdivision constante de parcelas agricolas. Generalmente, esta subdivision es muy
fragmentada y ofrece lotes de diversas dimensiones y superficies, gue se van adaptando a las condiciones de
la topografia del terreno y a la configuracién de las parceias. Pero también, se observa que como efecto de las
recientes crisis econémicas que afectan ia disponibilidad de crédito hipotecario y elevan el costo del dinero, la
clase mediz ya no puede pagar ios precios de terrenos y bienes inmuebles dentro del fundo legal de 1a ciudad,
por lo que con frecuencia recwrre a la compra de lotes ejidales o comunales en donde establecerse, como en
San Andrés Totoltepec.

EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE LA MANCHA URBANA

Los pueblos mencionadoes por encontrarse con una proximidad fisica de 1 6 2 kilometros de la mancha wbana
metropolitana, disponen aln de bastantes terenos rurales que se convierten en la nueva oferta de lotes
urbanos de la periferia, v se tornan receptores de un acelerado procesa de asentamiento masivo y atomizado;
que se da alrededor de estos poblados con bajo nivel de dotacién de equipamiento y servicios. Para llevar a
cabo el analisis de proceso de expansion urbana de estos poblados, se definié una zona de estudio de 420 has.
que abarca una ventana de 1750m. x 2400m. entomno a estos pueblos. Se utilizaron aerofotografias de 1967,
73, 86 y 95 originalmente a escala 1:20,000; las cuales fueron escaneadas en la computadora y amplificadas a
escala 1:10,000. Para ilustrar este proceso de expansion urbana explosiva y dispersa, se presemia como
tjemplo {a secuencia de fotografias aéreas de San Andrés Totoltepec (aerofotos 5, 6, 7 v 8). E! andlisis aporto
los siguientes resultados:

Mancha urbana

De manera similar al de los puebios rurales aislados, en etapas iniciales muestran un crecimiento urbano
estable para basicamente acomodar la demanda de sus habitantes (hasta 1960); pero a partir de entonces la
abundante disponibilidad de terenos 3 bajo coste y la proximidad a la ciudad con su vasto equipamiento,
empieza a inducit y concentrar una acelerada expansion urbana hastz que la oferta de tetrenos de bajo costo
empieza a agotarse ¥ los precios de los lotes comienzan a aurnentar. De este modo, de 1967 a 1975 la tasa
anual de expansion de la mancha urbana de estos pueblos fue de 6.5%; para 1986 Ia tasa se incrementa hasta
¢l 7.5% anualmente; y a partir de entonces empieza a declinar levemente, pero adn sigue siende muy elevada
en 6.1% al afio para 1995; con una tendencia descendente a 6.0% para el afio 2005 (grafica 7). En un lapso de
28 afios de 1967 a 1995, de las superficies de estudio, se transformaron 189 has de uso agricola a uso urbano;
a un 7itmo de 6.75 has, al afio {cuadro 26, planc 11). Si consideramos que la superficie media de estos
poblados en 1967 era de 82 has., en un lapso de casi 30 afios estos triplicaron su tamafio.
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Estructura urbana

La estructura wbana de los poblados es reticular en su zona central, basandose en manzanas de 80 x 80m. a
100 X 100 m.. aungue en ocasiones las manzanas son rectangulares de diversas dimensiones. Inicialmente los
lotes dentro de las manzanas son regulares de 400 a 1000m2, pero con el transcurrir del tiempo: estos lotes
iniciales se van subdividiendo para dar cabida a las nuevas generaciones de residentes hasta llegar a tener
tamafios de 100 y 300 m2, algunos alargados desde la calle y en ocasiones con calles interiores que dan
acceso a estos joles pequefios intemos; a maneta de privadas. Se encontrd en el trabajo de campo que estas
manzanas del centro es de propiedad privada, pero las subdivisiones intemas de los lotes originales, no estan
protocolizadas ante notario para no pagar impuesios de translacion de dominio ni aumento en la tasa predial, y
por lo tanto son de tenencia irregular. En cambio, hacia ia nueva periferia en expansion de estos poblados. la
subdivision para venta se lleva a cabo en parcelas ¢jidales o comunales que son de 1, 2 o mis hectareas;
ofreciendo lotes sin servicios de diferentes tamafios; que igualmente son irregulares ya que no cumplen con la
normatividad oficial de fraccionamiento ni estan protocolizados ante un notario. Al estar lotificada cada
parcela de manera diferente, algunas con una calle interior central para acceder a pequefios lotes laterales y
otras lotificadas a io largo de un camino rural; estas lotificaciones son independientes unas de la otras, y solo
tienen en comun el angosto camino original de 4 a 6 m. de ancho que usualmente no se amplia y con el
tiempo resulta insuficiente y es causa de enormes conflictos de transito.

Usos del suelo

De manera dispersa pero explosiva se van expandiendo estos poblados hasta conurbarse con la mancha urbana
de la ciudad, habiendo identificado un proceso paralelo de cambio en jos usos y en la intensidad de usos del
sueko urbano (cuadro 24, grafica 7), como se resume a continuacion:

- habitacional de 10 - 20 viviendas por hectdrea (de 50 a 100 habitamies por hectdrea): Al ser
inicialmente un poblado con baja presion demografica, tanto como el 85% de su superficie urbana
es de baja densidad (en 1967); pero no obstante que aumenta explosivamente la expansion del
poblado en las siguientes décadas, simultineamente se inicia un proceso gradual de densificacion
que va reduciendo la mancha urbana de baja densidad a 80% para el lapso de 1967-75; 61% para
1975-86: 48% para 1986-95 y de acuerdo a esta tendencia probablemente disminuya ain mas hasta
47% para ¢ afio 2005. Pero no obstante que disminuye comparativamente la baja densidad ante el
resto de los usos del suelo de los poblados, la conversién del suelo agricola a urbano es la mds
elevada de la periferia urbana,

- habitacional de 20 - 40 viv./ha. (de 100 a 200 hab/ha.). Al iniciar su proceso de conurbacion, los
poblados primero registran una intensa tendencia de ccupacién horizontal del territorio, para luego
gradualmente iniciar un lento proceso de consolidacion. De este modo para 1967, estos poblados no
contaban con mediana densidad. Para 1975 registraron un 3% de la mancha urbana en mediana
densidad, y comienza una tendencia a la densificacién, registrando 21% para 1986 y 31% para
1995, mostrando para el aiio 2005 una tendencia de mantenerse en un 33% de su mancha urbana.

- equipamiemto: Desde su fundacion las focalidades cuentan con su pequefia plaza, igiesia,
mercado, y s¢ van agregando con el tiempo las escuelas de diverses niveles y la clinica, usualmente
todos ellos dispersos en su zona central, pero de iicil acceso peatonal. La baja densidad que
muestran Jos poblados hasta 1967 representa también una baja demanda de equipamiento, ta cual
fue cuantificada para ese afio en 0.8% de la mancha urbana; aumentando a 1.3% para 1975, a 1.0%
para 1986 y 3.6% para 1995; con una tendencia a probablemente mantenerse en 3.4% para el afio
2005. Debido a un asentamiento poblacional masivo a consecuencia del sismo de 1985, en que los
residentes del devastado centro de la ciudad emigraron hacia las periferias, el gobiemno local
empicza a dotar de equipamiento bésico a estas zonas. No obstante. del aumento de equipamiento
en este periodo, su dotacién se mantiene en un tercio abaje de lo que la normatividad urbana
sefiala.

- comercios, Servicios y mixto-comercial: El aumento de comercios y servicios refleja el
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incremesito de la demanda de consumidores locales, por lo que estos se ubican predominantemente
a lo largo de las calles de acceso por las que circula el transporte pablico. En 1967 habiendo una
poblacion dispersa de baja densidad, los comercios existentes eran de tipo familiar ¢ igvalmente
dispersos en el centro. En la década de 1970 en que inicia el proceso de densificacion,
consecuentemente se empieza a concentrar de demanda en ¢l centro, y empicza la proliferacion de
comercios y servicios en el centro de los poblados y sus calles de acceso, registrando para 1975 el
1.5% de este uso en su mancha urbana, manteniéndose en 1.2% para 1986, y a consecuencia del
explosivo asentamiento poblacional, aumenta a 6.1% para 1995; tendencia que probablemente
decreceré a 5.2% para €] afio 2005. Esto significa un aumento significativo de este uso del suelo en
el tiempo; que facilita que los nuevos residentes puedan realizar sus compras y obtener servicios
basicos en estos pueblos sin recurrir a la ciudad. Es interesante seflalar, que esios poblados en
proceso de absorcién tienen 1a mitad del suelo destinado a equipamiento cor respecto a los pueblos
rurales, pero en cambio por la intensidad en su consolidacién urbana, muestran ¢t doble de uso del
suelo comercial y de servicios que los pueblos aislados. Una clara indicacién que [a localizacion de
los poblados a la salida de la ciudad, la ripida conversion del suelo rural a urbano y su intenso
procesoe de densificacion, tiene como efecto una concentracion en la demanda de comercios y
servicios y la terciarizacion de su economia que se refleja en los usos del suelo urbanos.

- industria: E) suelo destinado a bodegas e industrias, no desempefia wn uso relevante en la
expansion de este patron urbano, siendo inexistente hasta 1975; para 1986 representando el 0.5%
de] suelo urbanc y el 1.0% para 1995. De acuerdo a esta tendencia, para 2005 el uso del suelo
destinado a bodegas o industria se mantendra cercana al 1.0%.

- viglidad: La estructura urbana de estos poblados es eficiente en la zona centro por ¢l patrdn
reticular de calles; pero es desarticulado e ineficiente hacia las periferias en las muy pocos caminos
dan acceso a las nuevas lotificaciones. Los poblados se expanden aceleradamente, pero la
proporcion del suclo destinada a vialidad no se amplia para satisfacer la creciente demanda
poblacional de transito y transporte. En 1967, ¢l 8% de la superficie urbana era vial, suficiente para
atender los pocos vehicuios motorizados de entonces y los pocos desplazamientos de la poblacion
fuera de la zona. Para 1975 la proporcién de vialidad se inerementa a 9% y sigue incrementando
hasta registrar el 10% en 1995, tendencia que probablemente se estabilizar en 10% para ¢l futuro
cercano. Este gradual incremento de vialidad, no es producto de la realizacion de nuevas avenidas
primarias o calles secundarias para estructurer funcionalmente la expansion de Jos pueblos, sino
que basicamente representan las calles interiores de las subdivisiones de las parcelas. Este
porcentaie de vialidad, es ¢l mas bajo registrado en los patrones urbanos analizados de expansion
urbana incontrolada en la periferia, y representa la mitad de o que estabiecen las normas urbanas
para vialidad.

INDICADORES DE LA EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA

La fuente de datos de esta seccion es el levantamiento de informacion de campo, 2 través de inspeccion fisica
a los lotes v viviendas en tos pueblos de San Andrés Totoltepec (170 lotes, 254 viviendas) y San Gregorio
Atlapuico (76 lotes, 105 viviendas), con un total registrado de 246 lotes y 359 viviendas. Los indicadores
siguientes muestran con mayor detalle el proceso de expansion y consolidacion de la peviferia (cuadro 27,

grafica 9).
Coeficiente de ocupacion del suelo (COS)

E| desarrollo urbano de los poblados que estan incorporindose a la mancha urbana, es explosive y atomnizado;
y por lo tanto se va cubriendo una enorme extension de terreno en forma dispersa; formando muchos y
pequenos grupos de viviendas a los que se van agregando mas viviendas en su proceso de conselidacion. Este
tipo de asentamiento es de reciente formacion, y de acuerdo a los registros de campo datan de menos de 29
afios. El mayer COS se encontrd es de 0.630 en 1969 y el menor es de .275 en 1998, Los pueblos en proceso
de absorcion tienen un 42% mas de ocupacidn territorial con bajo COS, que aquel mostrado en los pueblos
rurales aislados, Pero también esta velocidad de expansion wrbana va acompafiada con un elevado nivel de
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ocupacion inicial del lote, de modo que en los primeros afios las familias de bajos ingresos construyen tanto
como el 27.5% del lote (COS de 0.275), casi ¢l doble de lo que construyen las familias de los pueblos rurales.
Si busciramos establecer un indicador anual de lo que se amplizn las viviendas (COS), restariamos ¢l mayor
COS del menox y lo dividiiamos entre ¢f nimero de afios, dindonos un promedio de 0.0122 anual. Siendo la
superficie media de lote de 250m2 (350m2 en las parcelaciones antiguas y 150m2 en las lotificaciones
recientes), eso significa que en promedio se construye a razon de 3.05m2 al afio por vivienda, lo cual le toma
a una familia de bajos ingresos unos 7 afios ¢! construir un cuarto de 20m2. En contraste con las viviendas
ubicadas en pueblos rurales aislades gue les toma 43 afios alcanzer un COS en el rango de 0.6; en este caso, &
las familias les toma 29 afios alcanzar un indice similar de ocupacién del lote; Jo cual implica que un proceso
similar de expansion dentro de los lotes es lievado a cabo con 32% menos de tiempo.

Coeficiente de utilizacién del suelo (CUS)

El tiempo s un determinante directo de los niveles de expansién y consolidacién de los asentamientos de
bajos ingresos. El mayor CUS de la encuesta fue 0.900 en 1969 y ¢l menor 0.418 en 1998. Al restar estos
indices de] COS en sus afios respectivos, la diferencia significa lo que estd construido en un segundo o tercer
nivel dentro de los lotes; es decir, que para viviendas establecidas hace 29 afios el 27% (CUS de 0.900 menos
COS de 0.630) de la construccion esti en niveles superiores, y en las de 1998 tanto como el 14.3% (CUS de
0.418 menos COS de 0.275). En otras palabras, en etapas iniciales el énfasis esta en la expansion horizontal
de las viviendas, incrementando la construccién vertical hasta casi un tercio de la superficie de las viviendas
en las etapas finales.

Correlacién entre COS y CUS

Esta es la relacion matemética que guarda la expansion horizontal y fa vertical de Ia vivienda dentro de su
lote; y muestra una tendencia creciente en valores. Conforme sumenta el indice del COS aumenta el CUS,
aunque no en la misma relacion, En el cuadro 28 y grifica 10, puede observarse que a un COS de 0.30
corresponde un CUS de s6lo 0.16 en etapas iniciales del asentamiento; y para un COS de 0.761 corresponde
un CUS de 1.216 después de casi 30 afios de asentamiento. Este material de correlacion es util para
determinar los niveles de consolidacién en zonas habitacionales de bajos ingresos que tienen similares
patrones urbanos.

Para ilustrar estos procesos de expansion y consolidacion urbana, del material aerofotografico del pueblo de
San Andrés Totoltepec presentado anteriormente, cada manzana levantada fue ampliadz a escala 1:2000 para
analizar con mayor detalle este proceso al interior de los lotes; y se han tomado como cjemplo los casos de
estudio # 4 del centro del poblado (cuadro 31, plano 12) y él # 8 de la periferia del poblado (cuadro 32, plano
13). En el primer ejemplo, puede observarse la evolucion de la misma manzana en 1967, 75, 86 y 1995, ¥
como se ha venido latificando hacia el “interior™, es decir, los iotes iniciales grandes se subdividen para dar
cabida a nuevas familias, y en el proceso van transformando la configuracion de las manzanas céntricas del
poblado. El segundo ejemplo es el de Cerrada de Morelos, en el que durante décadas fueron tierras destinadas
a agricultura de temporal, hasta que se lotifican e inician un rdpido proceso de ocupacion del temitorio. Los
cuadros muestran datos sobre !a ocupacion fisica de los lotes, e indican que en una década estas viviendas en
Jotificaciones rurales alcanzaron similares niveles de consolidacion que aquellas de zonas mds céntricas que
tienen décadas de establecidas.

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR

Las familias de bajos ingresos, en su proceso de asimilacion a una economiz de mercado y de integracidn al
sistema urbano de equipamiento, buscan la mejor opcion de ubicacton dentro de la ciudad; la que aporte
mayores veniajas en cuanto a la proximidad de servicios y fuentes de sustento con facilidad de ransporte, con
lotes al menor costo. La flexibilidad que tienen las familias de bajos ingresos para adaptarse a condiciones de
vida dentro de un lote, compartiendo entre varias familias gastos y quebaceres domésticos; va generando esta
modalidad de expansidn y consolidacion dentro de las viviendas tipo “plurifamiliar”, en el que varias familias
habitan un lote, cada una teniendo su(s) cuanto(s) propio(s) y compartiendo bafios, lavaderos y patics
comuites.
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Familias y miembros en ¢l lote

En 05 estratos socioecondmicos medios y alios 1os lotes y viviendas son “unifamiliares” o sean para familias
nucleares (sélo padres e hijos) caracterizados por tener una independencia econémica y familiar entre si, que
se refleia en viviendas que puede ser estereotipadas como un disefio “cerrado™ (sala-comedor. cocina con
servicios, cuartos con baflos, cochera) que dificulta ampliaciones posteriores. Por el contrario, las limitaciones
econdmicas de las familias de bajos ingresos las condicionan & mantenerse unidas y & establecer una
interdependencia economica y estrechos vinculos familiares, los cuales dan por resultado una vivienda con
sistema “abierto” en el cual es posible realizar ampliaciones horizontales y verticales de acuerdo 2 las
necesidades familiares. En estas colonias, el registro mds antiguo que se obtuvo es de familias establecidas en
1969, v habitan 1.9 familias con 9.3 miembros por lote; y el registro mis reciente fue de 1998 en el que
habitan 1.2 familias con 4.4 miembros por lote (cuadro 27, grifica 9); mostrando que si bien puede asentarse
inicialmente una familia nuclear dentro de un lote, es comiin que se queden a vivir con elios un hijo(a) que s¢
casa O que se arrime un pariente, por lo que con los afios Ia familia inicial se convierte en familia “extendida”,
cohabitande de hecho mis de una familia el mismo Jote.

Miembros gue trabajan y niveles de ingreso

En las familias de ingresos medios y altos, tradicicnalmente el padre es el que mantiene a su familia a través
de un empleo formal, aunque debido a las crisis econdmicas es creciente la participacién de la mujer en la
economia familiar, En cambio, las familias urbanas de bajos ingresos laboran predominantemente en el sector
informal de servicios y comercios, y muestran gran flexibilidad en el despliegue de la fuerza de wabajo
familiar ya gue varios miembros trabajan para aportar al sustento familigr. Tres miembros trabajan en
promedio en las familias establecidas en 1969 para generer el equivalente a 10.9 salarios minimos (s.m.}
mensuales; en tanto que las familias recientemente establecidas en su lote, en promedio iaboran 1.5 miembros
para ganar el equivalente a 6.1 s.m. al mes. Esto representa 5.5 SM de ingreso por familia en aquellas
establecidas hace 3 décadas y 5.1 s.m. mensuaies por familia en aquellas asentadas recientemnente; por lo que
muestran similar rango de ingreso.

El cuadre 27 v la grifica 9 muestra que las familias van creciendo en su fuerza laboral lo que les permite
percibir mayares ingresas y compensar ta pérdida de poder adquisitivo que tiene la moneda en el tiempo.
Mientras derivan su sustento basicamente del sector informa! de Ja economia, tienen escasas posibilidades de
mejorar econdmicamente, ya que aunque no pagan impuestos, por ofro lado no reciben las prestaciones
derivadas de un empleo formal, como seguro social, pension, primas de vacaciones, vacaciones pagadas,
despensas, guarderias y otros. De aqui que las familias de bajos ingresos sean tan vulnerables
economicamente, ya que cuando surge una enfermedad, accidente o percance en su vivienda, €ste representa
un estancamiento econdmico que puede durar varios afios; lo cual explica ¢l porqué necesitan permanecer
unidas varias familias en el lote v €l porque tardan tantos afios en construir cada cuarto de su vivienda.

Correlacién entre superficies de lote y vivienda con sus habitantes

Este es un indicador que muestra el nivel de hacinamiento, es decir, del nimero de personas en la vivienda y
en €] Jote medido en érminos de sus superficies. En cuanio al lote, se enconird que familias con mayor tiempo
de per 1anencia dentro del lote tienen 26.7 m2 de terreno y 12.7 m2 de construccion por miembro; en tanto
que aquellas de asentamiento reciente con menos miembros tienen 56.8 m2 de lote y 29.9 m2 de vivienda por
miembro; io cual muestra un gradual cambio en las condiciones de habitabilidad de las familias de bajos
ingresos.

IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Sin duda alguna que tan acelerada expansion urbana de los poblados en proceso de conurbacion tiene un
efecto negativo sobre el medio natural. De la serie de aerofotos sobre las zonas de estudio, se identificaron
con claridad los elementos naturales mas importantes para el equilibrio ecologico de Ja ciudad, y que
lamentablemente son los mas afectados por la expansién urbana incontrolada de bajos ingresos.
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Medio natural

Desde ia primera aeréfobo de las zonas de estudio en 1967, puede ficilmente apreciarse la predominancia del
medio natural en la entonces extrema periferia de la ciudad, que representé tanto como ¢l 80% del territorio
(cuadro 26). A partir de entonces, y de manera irreversible, conforme aumenta la mancha urbana, decrece no
s6lo el medio natural, sino que son invadidas y afectadas précticamente todas las barrancas, por el
asentamiento de viviendas dentro de sus franjas de restriccién federal, como contaminadas por el vertido de
desechos liquidos y sélidos por parte de los nuevos residentes. E! medio natural empieza a decrecer
alarmantemente, de modo que para 1975 el 68% de la superficie de estudio se conserva en su estado original,
ya para 1986 desciende a 48% y 35% para 1995; mostrando una tendencia a seguir decreciendo para el afo
2005 hasta el 2)%. Es decir, que en casi 30 afios, se redujo casi una tercera parte ¢l medio natural de las zonas
de estudio; que significé una pérdida de 6.8 has. al afio, que representa la mayor devastacion del medio
natural de los patrones urbanos analizades.

Elementos naturales

Con referencia a la cuantificacion detallada de e¢lementos naturales efectuados sobre la ampliacién de
aerofotos a escala 1:10,000 (cuadro 235, grifica 8), se destaca lo siguiente:

- barrancas y cauces. En términos de superficie, las barrancas y cauces tienen poca presencia fisica
dentro del contexto urbano y de su periferia ain agricola. Sin embargo, desde el punto de vista
ambiental, tienen un papel importante en €l desalojo d¢ las aguas pluviales y por lo tanto en la
preservacion de terrenos libres de inundaciones y aptos para actividades productivas. Como los
limites originales de parcelas agricolas respetan los derechos de via de las barrancas y cauces, al ser
una restriccion federal no protegida, estas franjas longitudinales de terreno se tornan codiciadas una
vez que la mancha urbana las rodea. De este modo, los cauces de temporal ocuparon en 1967 unas
3.5 has. o el 0.8% de la superficie de estudio; y con el tiempo ha venido disminuyendo hasta 23
has. cuantificada de la aerofoto de 1995, Es decir es una pérdida de 1.2 has en 28 aflos; que
representando tanto como el 34% de la superficie de barrancas originales.

- masas arboladas: Las masas de arboles que aparecen en la aerofoto de 1967, son masas aisladas,
que conforman lineas de drboles a 1o largo de los limites de las parcelas agricolas, franjas de drboles
a lo largo de barrancas o simplemente grupos aislados de arboles dentro de un predio que no es
agricola. Hay que recordar que lo primero que hacen los agricultores es despalmar y talar los
arboles para dar cabida al cultivo de la tierra. En 1a cuantificacién de la aeroforo de 1967, el 18% de
las zonas de estudio era arbolada; proporcion que se mantuvo igual hasta 1975; debido a que la
expansion fue muy dispersa y de baja densidad en la gue los nuevos asentamientos se fueron
intercalando entre tos arboles existentes. En las décadas siguientes, con la explosiva ocupacion del
serTitorio, da comienzo a la tala gradual de masas arboladas que para 1986 desciende a 17% y 16%
para 1995; y se estima que para el 2005 probablemente habri slo 15% de masas irboles. En este
sentido, el heche que las masas arboreas hayan estado dispersas contribuyé a su conservacion v a
que el impacto de la expansion urbana incontrolada sobre los mismos fuera reducido.

- dreas de cultivo o prodr-tivas: Estas tipicamente representan las parcelas despalmadas que se han
utilizado para agricultura de temporal, basicamente de maiz. En 1967, el 57% del terenc natural era
productivo, pero la presién de ocupacién incontrolada dio inicio a un decrecimiento de terrenos de
labor a 43% en 1975, 23% en 1986 y 12% en 1995, estimandose que de seguir esta tendencia, para
el afio 2005, probablemente ya no quede tierra destinada a la agricultura; ya que para emonces toda
estari ocupada por asentamientos irregulares.

- dreas baidias, improductivas ¢ erosionadas: Estas se refieren a terrenos que son abandonados por
los ejidatarics o comuneros, que especulan con ellos para su venta O porque ya les resulta
incosteable su cultivo. Del andlisis de las aerofotos, se aprecia que el porcentaje de esto tipo de
tetrenos es bajo; manteniendo un ligero incremento las primeras décadas: 5% en 1967, 7% en 1975,
8% en 1986 para descender otra vez a 7% en 1995 y probablemente a 6 % para ¢} afio 2005. El
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descenso se explica porque al aproximarse la mancha urbana, ios terrenos baldios aurmentan su valor
y facilmente convierten su uso a urbano.

Correlaciéa eutre expansién urbana y deterioro del medio ambiente

La comrelacion indica Ja relacién matemdtica entre las variables analizadas de medio ambiente y expansion
urbana. Dade que las zonas de estiudio son superficies fijas, las correlaciones demuestran que 1a expansién
urbana se da a costa del medio ambiente; sin dar cabide que ambas puedan coexistir armonicamente en un
espacio comin. Es decir, que al expanderse incontroladamente 12 mancha urbana lo hace talando las masas de
arboles, invadiendo los cauces de agua, ocupando las zonas de alta productividad o de recarga de acuiferos;
co una alteracion sustancial del medio natural. De aqui que al experimentar una acelerada expansidn urbana
incontrolada se traduzca en una acelerada devastacion del medio ambiente, como se ilustra en las aerofotos
iniciales y graficamente en el cuadro 30 y gréfica 12.
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9. EXPANSION URBANA INCONTROLADA
EN LA PERIFERIA INTERMEDIA

La ciudad de México, como la mayoria de las ciudades del pais, tiene en su region a pueblos que han servido
como apoyo para la expansion de sus actividades economicas. En la etapa de modemizacién, en estas
ciudades centrales se concentra inicialmente ¢l desarroilo industrial y la inversion e infraestructura,
equipamiento y servicios; pero en la medida que se saturan, los pueblos préximos sirven de alternativas para
¢l establecimiento industrial manteniendo la cercania al mercado de consumo de la ciudad. De aqui que
inicialmente la expansion urbana de la ciudad de México ocurre del centro hacia la periferia, pero a partir de
la década de 1960 comienza a expanderse también sobre los poblades vecinos dando comienzo a un procesc
de metropolizacion.

Asi pues, estos pueblos iniciaimente aisiados pero ahora conurbados en una mancha urbana metropolitana, se
tornan en impulsores de otra oleada de expansién urbana hacia una periferia agricola mas alejada y hacia otros
pucblos rurales mas distantes. La expansién urbana de estos poblados se da a lo largo de las carreteras y vias
de acceso hacia la ciudad, que se van ripidamente conurbando entre si, quedando extenstones de baldios
dentro de la zona conurbada, que con et tiempo también Hlegan a ocuparse. De este modo, los pueblos de
Xochimilco con Nativitas al swroriente y Tlalpan con San Pedro Mirtir al surponiente de la ciudad (que son
las dos zonas de estudio anafizadas) fueron en ¢l pasado pucblos sislados y gradualmente al ser absorbidos
por 1a mancha urbana protagonizaron la explosiva expansién urbana incontrolada del sur de la ciudad. De
hecho en la acmalidad, los pueblos de Xochimileo y Tlalpan mantienen una importancia funcional como
snbcentros urbanos dentro de la periferia sur metropolitana, y dan cobertura de equipamiento y servicios de
nivel regional (universidades y centros tecnoldgicos, hospitales y consultorios de especialidades,
supermercados, tiendas departamentales, oficinas gubernamentales, oficinas de profesionistas, terminales de
transporte, parques y ceniros deportives,...) tanto para los pueblos rurales lejanos (capitulo 7). como para
aguellos poblados en proceso de absorcién (capitulo 8) y las nuevas colonias populares (capitulo 10).

EXPANSION INCONTROLADA DE LA PERIFERIA INTERMEDIA

La periferia metropolitana intermedia tiene una configuracion urbana cadtica, ya que muestra una diversidad
de patrones y modalidades de expansion urbana, desde la estructura ortogonal en el centro de los antiguos
pueblos con manzanas regulares, hasta la parcelacidn iregular de terrenos agricolas entremezclada con
colonias o lotificaciones popuiares. Los patrones urbanos analizados en los dos capitulos previos presentan la
expansion urbana incontrolada como un fenémeno relativamente aistado y funcionalmente ligado a un pueblo;
en tanto que 2l patrén urbano que se analiza en este capitulo es una mezcla de todas las modalidades de
expunsion urbana, que aunque estin fisicamente conurbados entre si, funcionalmente estdn fragmentadas por
la dificil intercomunicacion vial que hay entre las distintas colonias y barries. De aqui que sea caracteristica
de esta periferia metropolitana intermedia, el que el gobiemo local lleve a cabo obras de vias rapidas,
avenidas primarias y de transporte publico, que las comunica con ¢l resto de la ciudad. Esto también es
justificado porque fas carreteras de salida de la metropoli hacia otras ciudades de provincia pasan por esta
periferia metropolitana intermedia, por lo que las vialidades primarias se vuelven también vitales para su
funcienamiento por ¢l abasto de alimentos e intercambio de bienes y servicios con las ciudades que Ia rodean.
Si bien, la periferia intermedia metropolitana se ha vuelto una masa urbana amorfa, para definir las zonas de
estudio se busco que tuvieran los patrones urbanos descritos. Para efectos de andlisis se hizo un muestreo de
una zona de 1750 x 2320 m. con una superficie de 406 has sobre la zona oriente del pueblo de Xochimilco
que incluye los barrios de San Cristébal, Caltongo, La Santisima, Xaltocan. e incluye al puebio de Nativitas
con €] barrio Centro y sus colonias de Xochipilli, San Jerénimo, Afic de Juirez, Xicalhuacin e Independencia.
En la zona de Tlalpan se hicieron muestreos en dos zonas de estudio: lz primera es el pueblo de San Pedro
Martir cont el barrio Centro y las colonias de Ejidos de San Pedro Martir y Organizaciones Populares de
Tlalpan. L.a segunda zona de estudio cubre las colonias de Tlalcoligia, Pedregal de ia Aguilas, Los Volcanes,
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P14 EXPANSION DE LA MANCHA URBANA DE LA ZONA ORIENTE
PEL PUEBLO DE XOCHIMILCO.




Expansin Urbana Incontrolads de 1a Peraderia 9. Expaniéa Usbans wn a Perfern.

Santa Ursula Xitls, Tepetongo y San Juan Tepeximilpa. Se escancaron las aerofotos de vuelas 1967, 75, 86 y
1995 de estas 3 zonas, y se ampliaron a escala 1:10,000 para tener suficiente defalle para el andlisis de I
expansion de sus manchas urbanas, de las cusles se destaca lo siguiente:

Mancha urbana

Se presenta como &jemplo de este patron de expansitn urbana incontrolada 2 fa zona oriente del pueblo de
Xochimilco (aerofotos 9, 10, 11 ¥ 12), en las que puede apreciarse Ja ocupacion stomizada y constante del
territorio, asf como la mezcla de patrones urbanos en la ocupacion del territorio. De manera similar a los otros
patranes estudiados previemente, el crecimiento urbano hasta 1967 fue gradual y en gran medida ordenado ya
que la autoritaria presencia del regente capitalino mantuvo la expansién urbana bajo confrol, limitando las
autorizaciones de fraccionamientos y desalojando las invasiones de terrenos. Por consecuencia la presitn
demogrifica se volcé hacia 1a ocupacion de enormes extensiones de terrenos improductives en los vecinos
municipios del Estado de México. Con su renuncia en 1966, inicia una etapa de desorden y caos en el
desarrollo urbanc de la periferia que aiin continua, pues empieza & haber cada vez més autorizaciones de
fraccionamientos y conjuntos habitacionales de interés social como a ser permisivas ias invasiones y las
lotificaciones de gjidos con sus ventas jlegales de lotes. La manche urbana en las 3 zonas de estudio en 1967
era de 74.1 has, , y estuvieron formadas por Tos pueblos de Xochimilco y Nativitas en la zona L, ef pueblo de
San Pedro en Ja zona 2, y 1a colonia Tialcologia en la zona 3. Para 1975 esta mancha urbana brutalmente se
habia expandido a 144.5 has con une tasa media anual de 8.8%, y aunque siguié expandiéndose
incontrolademente a 208.9 has para 1986 lo hizo a una tasa anual menor de 5.8%. Pero en la siguiente década
se inicia la lotificacién del corazon agricola de Xochimilco, el drea més fériil del Valle de México: la
chinampera. De manera similar, para esa década ya se habia iniciado la lotificacion de uma vasta zone
volcanica boscosa pero inservible para fines agricolas, como lo es @) sur de Tlalcoligia. Por este motivo, para
1995 la transformacion de hectireas agricolas a usos urbanos ascendioé a 282.5 has. con una tasa media anuai
de 7.4%. La expansion urbana tiende a decrecer al irse agotando la disponibilidad de terrenos y aumentando
los precios de venta de los lotes, de modo que para el afio 2005 se estima que la mancha urbana en las zonas
de estudio probablemente se expandird a 350.2 has. con una tasa anual decreciente de 6.7%. Es decir, ¢n un
lapso de casi 30 afios, Ia mancha urbana de esta periferia intermedia se ha expandido en promedio 208.4 has
en cada zona de estudio, o sea un promedio de 7.72 hectareas por afio (cuadro 35, plano 14).

Estructura urbana

La estructura urbana y parcelacidn que ha dado origen a 1a expansién de cada pueblo analizado tiene
similitudes wrbanas. En ! caso del sur de pueblo de Tlalpan cuyos terrenos en la periferia son
predominantemente de origen ¢jidal y comunal, estaba formada por parceias agricolas de pocas hectéreas que
han venido subdividiéndose entre los descendientes de los ejidatarios y comuneros generando manzanas y
lotes muy irreguiares, siguiendo el contorno topogrifico y los caminos angostos y sinuosos de terraceria que
les dan acceso (colonias La Lonja, La loya, La Fama). Pero cuando las parcelas ejidales son més grandes, se
Heva a cabo una lotificacién regular con jotes y calles de dimensiones regulares (colonia Tlalcoligia, Samta
Ursula Xitia, Los Volcanes, Miradores).

De manera similar, en el caso del oriente de Xochimilco, la expansion urbana inicial se ha dado sobre los
barrios céntricos que tienen canales y chinampas (como San Cristébal, Caltongo, La Santisima), cuyas
parcelas de origen comunal prehispanico han sido subdivididas en lotes de 1000 a 3000m2, algunes de los
cuales todavia son utilizados para floricuinera, perc la mayoria ha venido sucumbiendo a una mayor
subdivision interna para acomodar a familiares descendientes y en ocasiones para ofertar pequefios lotes para
venta {plano 15). Por consecuencia la estructura urbana de los barrios es muy irregular, de lotes variados,
calles angostas y sinuosas, adaptindose a la configuracion de canales. En cambio, los pueblos de Nativitas y
Santa Cruz Acalpixca tienen una estructura urbana regular en sus centros y se han expandido hacia la planicie
chinampera del norte basado en lotificaciones de trazo reticular (colonias Xochipilli, Independencia,
Kicalhuacan - plano 16); pero también se han expandido hacia los cerros del sur formando lotificaciones muy
irregulares que se adaptan a la accidentada topografia. En ambos casos, tanto la zona chinampera como la de
los cerros, estan oficialmente decretadas come zonas de conservacion ecoldgica en gl Programa Parcizal de ia
Delegacion de Xochimilco (DDF 1997), aunque las autoridades capitalinas que realizaron el plan han side
incapaces de instrumentarlo en la realidad y frenar su transformacidn a usos urbanos.
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Usos del suelo

La expansién urbana de la periferia, trae consigo también proceso de cambio en los usos def suelo como se
muestra a continuacion (cuadro 33, grafica 13):

- uso habiacional de 10 - 20 viv./ha (densided de 50 @ 100 habs/ho). Con baja presion
demografica 1a expansién de la periferia sur metropolitana hesta la década de 1960, crece para dar
cabida pricticamente a sus propios residentes. De este modo pars 1967, tanto como el 74% de!
suelo urbano era habitacional de baja densidad; proporcion que disminayb drésticamente en el
tiempe & 67% en 1975; 43% en 1986; y 20% en 1995, con una tendencia a decrecer probablemente
hasta el 19% en 2005, A diferencia de la expansion urbana de los pucblos nrales que es
predominantemente de baja densidad por la abundante oferta de terretios agricolas, la expansion
urbana de esia periferia intermedia es con una tendencia decreciente & la baja densidad por la
limitada disponibilidad de terrenos que condiciona & que el proceso de consolidacidn sea més
intenso que ¢l de expansion herizontal

- uso habitacional de 20 - 40 viv./ha (densidad de J00 a 200 hab/ha): La caracteristica de este
patrén de desarvollo wbano, es pues, ¢l de la consolidacion. De aqui que el crecimiento
demografico sea basicamente absorbido por la estructura urbana existente: propiciado por la
excelente ubicacion de la periferia intermedia que cuenta con vias primarias, diversidad de
opciones de conexion en el transporte publico, proximidad al equipamiento y servicios de cobertura
regional, por ne mencionar la cercania a fas abundantes alternativas de ocupacién en el mercade
informal. Este proceso de consolidacide se refiere a la gradual subdivision de lotes originales ya la
constrceién de nuevas viviendas dentro de los mismos; dando por resultado un también gradual
pero constante incremento en la densidad. De este modo en 1967 sdlo e 3% de uso del suelo era de
mediana densidad; pero a partir de entences se inicia una vigerosa tendencia a la densificacion con
15% de densidad media para 1975; 31% para 1986; 48% para 1995; probablemente estabilizandose
en 49% para 2005, cuando los lotes se encuentren ya satwados con menores posibilidades de
continuar subdividiéndolos para dar cabida a la construccion de mds viviendas. Vale la pena
sefizlar que estos porcentajes en la consolidacion de |a mancha urbana son los mayores de las zonas
de estudio analizadas, o $ea que la periferia intermedia concentra mayor densidad o nivel de
consolidacién que la periferia extrema de los pueblos rurales, de los pueblos en proceso de
absorcion y de las lotificaciones populares. Por otro lado, de estos andlisis se desprende que esta
densidad media es el rango mds alio de densidad que hay en el proceso de consolidacion urbana de
bajos ingresos, no siendo posible incrementar meyor densidad con la existente estructura urbana y
tipo de viviendas. E! mcrementar ia densidad demogrifica significarfa un aumento en la intensidad
de constryccion, es decir, un aumento en el n@mero de niveles lograda a través de pequefios
edificios de apartamentos de 3 y 4 pisos, que no son representativos de la expansion urbana
incontrolada de bajos ingresos.

- eguipamienjo: E1 inierés de ia investigacién es ¢! de analizar la expansién urbana inconrolada de
bajos ingresos, por lo que para definir las ventanas de! drea de estodio de las 3 zonas se excluyd
propiamente el centro de estos poblados que esti altamente consolidade con un alte nivel de
equipamiento regional; y se centraron las ventanas sobre las periferias de estos poblados que han
estado y estdn en intenso proceso de transformacion agricola - urbana pero que tienen un menor
nivel de squipamiento, basicamente a nivel de barrio: como el jardin de nifios, la escuela primaria,
el mercado, 1a iglesia con su plazoleta, y en ocasiones alguna cancha deporiiva, tedos ellos
dispersos denfro de estas zonas. Esta periferia intermedia en transformacion tuvo en 1967 una
superficie de equipamiento de 2.4% del uso del suelo urbano, incrementando 2 3.1% para 1975 y
1.2% en 1986, dando un notable aumento para 1995 de 6.7%, probablemente como respuesta del
gobiemo a fortalecer el equipamiente de la periferia intermedia a consecuencia de wn
establecimiento masivo de poblacion en estas zonas desputs del sismo de 1985, Se estima que para
el afio 2005 a superficie de equipamiento probablemente decrezca a 5.6% debido a Ja tendencia de
mayor expansion urbana de esta periferia.. En este periodo de 1967 a 1995 la superficie de
equipamiento casi se triplicd, en tanto que Ja mancha urbana casi se cuadruplicd en esta periferia
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intermedia.

- comercios, servicios y mixio-comercigl: En décadas iniciales 1 periferia intermedia tiene un bajo
porcentaje de este uso del suelo (1.2% en 1967, 1.5% en 1975 y 3.3% en 1986) debido a que fos
comercios y servicios estdn concentrados en el centro de los pucblos, mas gue m sus colonias y
barrios de la periferia. Conforme se expande la mancha urbanz y se consolida, empiezan a
proliferar comercios familiares, locales comerciales y talleres con todo tipo de servitios, que s¢
establecen bisicamente a {o largo de las avenidas principales y van conformado corredores urbanos
que para 1995 ya ocupaban ¢l 9.2% de los usos del suelo urbanos, probablemente descendiendo a
8.3%% para el afio 2005. Este ¢s el nivel mas alto de uso de suelo comercial, servicios y mixto
comercial de la periferiz wrbana; v se explica porgue sobre estas avenidas circula toda fa poblacion
de la periferia; sean Jos habitantes locales como aquellos que provienen de los pueblos rurales. de
los pueblos en proceso de absorcién y de las nuevas lotificaciones o colonias populares. Hay que
recordar que gran parte de este uso del suelo, es ! generado para ¢l autosustento economico de ias
familias de bajos ingresos y refleja el proceso de terciarizacion econémica reflejado en los usos det
suelo.

- vialidad: En 1967 ¢l dren destinada a vislidad fue elevada del 19% del uso del suelo urbano,
debido principaimente 2 las grandes obras viales que entonces se inician como las avenidas
primarias y vias rapidas que conectan esta periferia intermedia con el centro metropolitano y las
ciudades de provincia. Pero en la medida que se expande Lz periferia intrmedia la proporcidn de
vialidad disminuye a 13% en 1975 por la expansion sobre terrenos agricolas que tienen calles
sinuosas y estrechas; y conforme se incorporan nuevas colonias que tienen calles rectas y amplias,
se incrementa el porcentaje de vialidad a 16% en 1986 y 17% en 1995. De acuerdo al analisis de
tendencias de usos del suelo urbanos, probablemente la vialidad se mantendrd en 179 para el afio
2005, cuando la mancha urbana intermedia hay# ocupado todos los baldios.

- industria: De acuerdo al andlisis del material aerofotografico en los afios mencionados, no hay
una proporcion significativa de uso def suelo industrial ni de bodegas dentro de la mancha urbana
de esta periferia intermedia. Las parcelas dedicadas a la floricultura en Xochimilco, ain cuando
estin cubiertas pot naves de plastico, se incluyen dentro del inciso de medio ambiente, por
considerarlas afines a la actividad agricola y no a Ia urbana.

INDICADORES DE LA EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA

En complemento con ¢! andlisis de la mancha urbana basado en aerafotografias, en esta seccion la fuente de
informacion es € registro ¢ inspeccion de campo de colonias, manzanas y viviendas dentro de cada zona de
estudio: habiendo levantado en la zona de San Pedro Martir a 48 lotes y registrado 144 viviendas; en la zona
oriente de Xochimilco a 66 lotes y 97 viviendas; y 1a zona de Nativitas 93 lotes y 117 viviendas; dande un
tota) de 231 lotes y 317 familias registradas; de cuyo andlisis se desprenden los siguientes resultados (cuadro
36, grafica 15}

Coeficiente de ocupacitm del suelo {COS)

Este indicador muestra la ocupacion horizonial de construceion de la vivienda dentro del lote, ¥ a través del
COS se registra la ocupacion fisica: desde i cuano inicial como fodo el proceso de ampliacion de las
viviendas dentro del Jote que da respuesta a las crecientes necesidades familiares. El indicador, no obstante se
utiliza para medir la ocupacién fisica del lote, en esta investigacién lo hemos wilizado como una medida de
expansion fisica del conjunto de viviendas dentro de una manzana. Por ser un proceso, la ocupacién fisica de
viviendas dentro de las manzanas esta relacionada con el tiempo, 2 menor tiempo de asentamiento menor
indice COS, ¥ a mayor duracion del asentamiento mayor indice COS. En los barrios antiguos datados de 1960
se registro im COS de 0.584, en tanto que el indice en colonias de reciente formacion es de 0.192 en 1998. Si
quisiéramos derivar una media de ocupacién territorial anual, restariamos el menor vaior det mayor y lo
dividiriamos entre el nimero de afios; jo cual arroje un COS de 0.01005 anuales con respecto a la superficie
del lote. La superficie del lote registrada en los barrios antiguos es de 234 a 360 m2, (como San Cristébal y
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Caltongo), en tanto que la superficie de lotes en las Iotificaciones actuales varian entre 120 y 210 m2. {(como
Yicalhuacan y Xochipilli). Sobre esta base, s¢ puede estimar que ias familias construyen en promedio de 1.78
a 3.15 m2 al afto, tomandoles de 6 a 11 afios construir un cuarto tipe de 20 m2.

Coeficiente de whilizacién del suelo (CUS)

El indicadar muestra el nivei de expansion vertical dentro del lote, al restarlo del indice COS que representa la
ocupacion horizontal. De este modo para 1960 ¢l CUS registrado fuc de 0.874 que al sustraerlo del 0.584 de
COS nos da 0.200 {29%) que &5 la proporcidn de construccion dentro lote que estd en segundo o tercer nivel,
porcentaje comparable al de los casos anteriores. En cambio, del registro de campo en 1998, el CUS en
viviendas recientes fue de 0.222 que al restarlo det COS del mismo afio ofrece una diferencia de 0.030; es
decir, 610 el 3% de la construccién de las viviendas recientes est4 en un segundo piso. Es decir, las viviendas
recién construidas son predominantemente de un nivel, en tanto que aquellas que tienen varias décadas va
cuentan con wm tercio de su construccidn en segundos niveles.

Correlscién entre COS y CUS

La relacion matemnaética entre la expansion horizontal y vertical dentro del lote y manzana, ofrece un indice de
la dindrmica de cambio en la expansion horizontal y consolidacion vertical de la vivienda (cuadro 37, grifica
16). Si la relacién COS-CUS fuera equitativa, la gréfice 16 tendria una inclinacién de 45°. Pero una
inglinacion variable muestra una relacién variable de crecimiento horizontal - vertical. De manera similar 2 la
de otros casos analizados, micialmente ¢l esfuerzo familiar es por la expansion u ocupacién horizontal del
predio durante los primeros afios. En una primera década de los asentamientos, s¢ registrd una ocupacion del
30% del Jote, con un pequeio porcentaje de construccién sobre segundos niveles; y conforme se expande iz
viviendz hasta un COS de 0.600, la construccion en segundos niveles s¢ acelera hasta representar ef 34% de la
superficie construida.

Como ejemplo grafico de este proceso de expansion y consolidacion urbana, se presentan dos de las manzanas
encuestadas, La primera es la calle de Las Flores en el Barrio de San Cristobal en Xochimilco, la cual esta
rodeads del canal de Sara Cruz, en canal de Caltongo y otros canales menores, y entre las islas de chinampas
se puede apreciar en et cuadro 49 y plano 15 el proceso de subdivision de los lotes y de construccion de
viviendas; inclusive dando comienzo a un proceso de relleno de los canales menores con la evidente
ocupacion gradual de tiera agricola productiva. Este patrén urbanc es irregular a base de una sola calle de
penetracién (Las Flores) de seccién variable de 4.00 & 10.00 m., con andadores de 1.50 a 2.00 m. que dan
acceso a lotes interiores. E) otro ejemplo que se presenta es e) de una lotificacién, como fe es 1a colonia
Xicalhuacan (cuadro 41, planc 16), en la planicie agricola entre Xochimilco y Santa Cruz Acalpixtla, que en
una década fue lotificada reticularmente con pequefios lotes de 120 m2. calles de penetracion de 4.00 m. (de
dos sentidos) v andadores de 2.00 m. para acceso a viviendas, Claramente, en ambos casos no se cumple con
la normatividad oficial en cuanto a secciones viales, ni se dejaron dreas de donacion para equipamiento.

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR

De igua) manera, ja fuente de informacion de esta seceion proviene de encuestas a families de bajos ingresos
que habitan las viviendas y colonias del oriente de Xochimilco, de Nativitas, de San Pedro Mrtir y de
Tlalcoligia y Los Volcanes. En su proceso de asentamiento, las familias de bajos ingresos son las promotoras
de la transformacion espacial de la ciudad, a ravés de la diversidad de patrones urbanes descritos en este
estudio. La encuesta familiar se centré en aspectos basicos de la estructura y composicion familiar, asi como
en las ocupaciones de sus miembros, para ilusrar la relacide que existe entre la dindmica socioecondmica
(cuadro 36, grifica 15)y la consecuente dindmica fisico-espacial de la vivienda.

Familias y miembres por lote.

La configuracidn de la vivienda y sus expansiones, son resultado del crecimiento familiar y de su
mejoramiento eécondmico. De la informacién de campo se desprende que asentamientos recientes tienen una
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media de 1.4 familias por lote con 6.6 miembros en lote; ¢s decir, las viviendas no son unifamiliares sino
plurifamiliares. Esta relacion cambia poco con los afios, ya que familias habitando por mds de 3 décadas
tienen una media de 1.7 familias por lote con 6.0 miembros. Entonces las ampliaciones que se dan dentro fa
vivienda son para hacerla mds confortable; mas que para acomadar a nuevos miembros de las familias.

Miembros que trabajan y piveles de ingreso.

Las ocupaciones de los miembros de las familias y lo que perciben como ingresos, genera a final de cuentas
las ampliaciones de las viviendas. En la encuesta, se encontrd que las familias con mas de 3 décadas de
asentadas tienen hasta 2.8 de sus miembros que trabajan; ¢ sea practicamente la mitad trabajan, por lo que sus
ingresos son elevados llegando al equivalente de 14.2 SM. al mes, 0 sea, ¢l mis alto nivel de ingresos de las
familias estudiadas en la periferia. En cambic en las familias recién establecidas para 1998, trabajaron en
promedio 2.2 miembros para percibir ¢l equivalente de 8.15 SM. Esta es una importante diferencia econémica
entre las familias de bajos ingresos, que relaciona el nivel de ingresos con el nimero de miembros que
trabajan y con el tiempo de su asentamiento en el lote.

Correlacién entre snperficies de Jote y vivienda con sus habitantes.

Esta correlacion muestra la cantidad de espacio eh téminos de tefreno y construccion que tiene cada habitante
dentro de su lote y vivienda; y por lo tanto indica su nivel de hacinamiento. Con los datos anteriores se deriva
que la proporcién de terreno por miembro no varia mucho en el tiempo y va desde 394 m2 a 43.3 m2
dependiendo del tamedio familiar y afio de asentamiento. Pero en términos de construccion por miembro
familiar, si hay una diferencia por la mayor aportacion de ingresos que tienen las familias con més siempe de
asentamiento que se traduce en mayor superficie construida de vivienda, ia que en promedio asciende a 221
m2 y arroja 36,8 m2 par miembro. Mientras que aquellas familias recién establecidas con menores ingresos
cuentan con menor superficie de construccién en la vivienda (102.8 m2), a razén de 15.6 m2 de construecion
por miembro.

IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

La expansion urbana incontrolada sobre la periferia ha tenido un impacto devastador sobre el medio ambiente,
como se describe a continuacion:

Medio natural

Como en otros patrones urbanos analizados, la expansién de la mancha wbana ocurre a costa de la
transformacion de terrenos agricolas v de areas de conservacion ecologica, las cuales presentan diversas
modalidades de ocupacién del territorio y tasas de expansidr urbana. Por ejemplo, en 1967 de las 405 has. de
ias zonas de estudio, el 81.7% o 330.9 has. fuercn dreas fértiles de cultivo y para 1975 habia descendido a
64.3%, perdiendo en ese lapso 70.4 has a una tasa media anual de (-)2.6%. La tendencia al deterioro
ambiental se mantiene con el tiempo aunque fluctuando en cada década en la velocidad de conversién de
tierra agricola a uso urbano. Ya para 1986 el drea agricola se habia reducido aim mds a 196.2 has. 6 el 48.2%
del total; es decir, una reduccién de 64. 3 has. a una tasa media anual de (-) 2.2% en ¢sa década. Peor aim,
para 1995 el drea natural siguié decreciendo hasta llegar a! 30.2% de la superficie de estudio, habiéndose en
esa década transformado 73.7 has. a uso urbano a una tase media anual de (-M.1%. Las perspectivas a un
futuro inmediato son iguatmente dramaticas, ya que ia tendencia al deterioro muestra que probablemente ¢l
drea natural se reduzca hasta 13.5% del drea total para el afio 2005 a una tasa media anual de (-}5.5%. En
términos globales en un periodo de 28 aflos, las 3 zonas registraron una pérdida promedio de 210 has, 0 sea a
razon de (-)7.5 has anuales (cuadro 35).

Elementos naturales

Ya con mayor detalle, el deterioro del medio ambiente se puede resumir de la siguiente manera (cuadro 34,
grafica 14):
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- hidrografia y canales: 1a zona de estudio | es privitegiada en agua y contiene un sistema de
canales o chinampas que mantiene un elevado nivel fréatico durante el afio, ya que este es regulado
por compuertas de modo que en época de lluvia se abren y dejan fluir el agua haciz la planicie del
lago de Xochimilco al norte, y en época de estigje, se cierran para mantener el nivel dei agua. Como
es sabida, ademds de su funcién ambiental de mantener humeda la tierra, los canales también tienen
una funcidn de transporte intemo entre agriculiores y sobre todo de turismo, a través de paseos
dominicales que se dan en las conocidas trajineras. La presion de urbanizacion a que estd sujeta esta
zona, ha tenida su impacto en los canales que gradualmente estdn siendo tapados en sus ramales
extremos para dar cabida a la construccion de viviendas. De este modo la superficie de canales en
1967 era de 19.5 has. 6 el de 7.2% del total de estudio, y a parlir de entonces empieza
paulatinamente a decrecer su importancia, a 7.1% en 1975 y 6.9% en 1986; pero de 1986 a 1995 se
consolida un proceso de ocupacion masiva y atomizada de la zona, y los canales decrecen a 5. 1%
con un probabie descenso a 4.6% para 2005, Es decir entre 1967 y 1995 se perdieron 8.8 has, o sean
el 30% de la superficie acustica de la zona; pérdida que tiene un impacto negativo en este delicado
ecosistema lacustre y en las zonas de recarga de acuiferos del Valle de México.

. masas arboladas- Aun mas visible, ha sido la pérdida de masas arboladas dentro de las zonas de
estudio. Hasta 1967, esta periferia permanecia bastante inalterada a los efectos negativos sobre el
rnedio ambiente de la expansién de la ciudad. De este modo, para ese afio se regiswan 113.7 has. de
masas arboladas o sea ¢l 28.1% de la superficie total; y para 1975 esta habia decrecide 22.8 has. ¢
sea el 22.4% de la superficie de estudio, con una tasa media anual de 2.5%. Las décadas que
siguieron el proceso de tala irracional continua, y para 1986 se habia perdido otras 31.7 hes. osea el
14.6% de la superficie total; y mds atin para 1995 sélo quedaban 38.8 has. de masas arboladas,
perdiéndose 20.4 has. en esa década. De continuar la tendencia, la superficie arbolada al 2005
probablemente solo cubrira alrededor de 8.8 has. 6 sea 2.1% del total de estdio. Es decir, en un
lapso de 28 afios la masa arbolada practicamente dejé de existir, quedando sblo drboles aislados;
perdiéndose entre 1967 y 1995 unas 74.9 has o 2.7 has. al afio, a una tasa media anual de 2.3%. Si
consideramos que un &rbol tarda en crecer unos 20 afios y permanecen vivos algunos més de cien
afios; podremos percatamos de la magnitud del desastre; ya que la masa arbolada perdida
dificilmente podri ser4 sustituida, m4s cuando la tierra ya est4 ocupada por construcciones.

- dreas productivas o de cultivo: La expansion urbana se da predominantemente sobre tierras de
labor; las cuales con frecuencia son ocupadas de manera inicial por los propios ejidatarios o
comuneros, s que empiezan a dar cabida al asentamiento de sus descendientes y familiares, para
luego empezar a vender lotes, ocasionando una expansion gradual y dispersza de la mancha urbana,
y no acelerada como en otros patrones urbanos analizados. Para 1967 en las zonas de estudio, ¢l
area agricola fue del 160.5 has o el 44.5% del iotal en estudio; empezando a decrecer de
importancia a 27.4% en 1975, 22.1% en 1986, 14.6% en 1995 y de continuar esta tendencia
probablemente descenderd a 6.5% para el 2005. En otras palabras, se han transformado 134.3 has de
uso agricola a urbano, a un ritmo de 3.5 hectareas anuates, 3 una tasa media anual de 2.2%.

- dreas improductivas, baldias o erosionadas: Por ser una area tan fértil es poco comin que las
parcelas de cultivo sean abandonadas, pero de hacerlo, es por especulacion al ser los terrenos tan
codiciados por estar contiguos a la periferia urbana intermedia. Adn asi se identifica una pequefia
proporcion del medio nanural como baldia o sin uso aparente que tiende a disminuir con el tiempo:
de 1967 e 6.7%, a 1975 &l 7.2%, a 1986 el 5.2%, v a 1995 s6lo el 1.0%; mostrando una probable
tendencia de mantenerse alrededor del 1.0% para ei afio 2005, En ese sentido, se observa un
aprovechamiento casi tota! de terrenos, ya que s6lo una minima parte estd sin utilizarse.

Correlacién entre expansién urbana y deterioro del medio ambiente:

La correlacion es una expresion matematica que determina ia refacion entre dos o més variables. En esie caso,
del material aerofotografico analizado de las zonas de estudio se concluye la incompatibilidad que existe entre
¢l desarrollo urbano de bajos ingresos y el medio ambiente. toda vez que la expansion ocurre en detrimento
del medio natural en Ja proporcién indicada en el cuadro 38 y grafica 17. Resulta evidente que ¢l medio
ambienie no puede coexistir ni incorporarse al crecimiento de la ciudad, principalmente en la expansion
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10. EXPANSION URBANA INCONTROLADA A TRAVES DE
LOTIFICACIONES Y COLONIAS POPULARES

A diferencia de la expansion urbana incontrolada airededor de poblados existentes gue se benefician de su
equipamiento, servicios e infraestructura; Jas lotificaciones populares se ubican sobre terrenos de tenencia
ejidal o comunal alejados de pueblos, que fueron generalmente de baja productividad agricola (como colonias
de zona de Tlalcoligia y Miradores} o inservibles para cultivos por ser rocosos (como colonias de Heéroes de
Padierna). Las colonias analizadas en este capftulo han sido promovidas sobre terrenos ejidales decretados
originalmente como zonas de conservacion ecoldgica por los programas urbanos de cada época (DDF 1976,
84, 87 y de 1992), por ser dreas boscosas y de recarga de los acuiferos del Valle de México.

Al estar inicialmente alejades de la ciudad y generalmente ubicados con caminos poco accesibles, las
lotificaciones ofrecen lotes sin servicios muy baratos destinadas a un mercado de bajos y muy bajos ingresos.
E! esquema urbano es e} de una parrilla con lotes muy regulares usualmente de 200m2 con calles rectas de
una seccién constante. Las lotificaciones son realizadas irregularmente, es decir, sin la autorizacion oficial
para fraccionamiento y por lo tanto no cumplen con la normatividad vigente en cuantc a éreas de donacién,
dotacién de equipamiento, vialidad ni redes de infraestructura. En los casos mencionados en capitulos previos,
es ilegal Ia compraventa de lotes porque las subdivisiones de parcelas ¢jidales no han sido protocolizadas
legalmente y a! ser pequefias ocurren de una manera individual en cada parcela y muy dispersamente
cubriendo un gran territorio, por }o tanto han sido de dificil control gubernamental. Pero en el caso de la
lotificacion de grandes extensiones de terrene que no cuentan con servicios ni equipamiento, ¢s muy visible el
incumplimiento de las leyes y reglamentos urbanos vigentes ocasionados por la permisividad de las
autoridades que ceden ante la presion social, que negocian politicamente los permises con grupos organizados
de bajos ingresos, 0 que aceptan prebendas econdmicas por parte de los ejidatarios. De este modo, cuando una
lotificacién o colonia popular estd por saturarse, se inicia la lotificacién del siguiente ejido; y asi
sucesivamente, hasta agotar Ja totalidad de la extensioén de! ejido y ejides colindantes, y la expansidn concluye
cuando llega a un limite natural como lo son los bordes de lagos, & una topografia muy accidentada, y
ocasionalmente al limite de unu reserva ecologica bardeada.

EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE LA MANCHA URBANA.

La periferia sur muestra una variedad de tamafios y tipos de lotificaciones, que van abriendo a la oferta
conforme la mancha urbana se aproxima a estos ejidos. De los patrones urbanos seleccionados como
representativos de la expansion urbana incontrolada de la periferia (capitulos 7, 8 y 9), ¢l mas conocido y
estudiado por especialistas es el de colonias populares (capitulo 10). Por limitaciones para digitalizar las
aerofotos de estas dos zonas de estudio (Héroes de Padierna y Tlalcoligia - Los Volcanes), se definid la
ventana de andlisis de 1750 x 2300 m. (hoja tamafic caria), y escanearon los vuelos de 1967, 75, 86 y 95;
amplificindolos a escala 110,000 para analizar con mayor detalle los procesos de ocupacidn y transformacion
del territorio. Para ilustrar la explosiva expansién urbana de las lotificaciones populares, se presenta como
ejemplo la serie de aerofotos de la zona de Héroes de Padiema (aerofetos 13, 14, 15 y 16), sobre la que
también se ilustra méas adelante este proceso en el 4mbito de manzana (planos 18 y 19). Los aspectos més
sobresalientes del material analizado son:

Manchs urbana
La lotificacidn micia cuando los efidatarios o comuneros simpletetite pintan con cal sobre el terreno los lotes

y fas calles; e inician su venta, dando recibos sin registro fiscal a los compradores. La venta generalmente se
inicia con aquellos lotes proximos a la carretera o e! camino de acceso, v se va extendiende conforme estos
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P.17 EXPANSION DE LA MANCHA URBANA DE LA ZONA
DE HEROES DE PADIERNA
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son vendidos. Al no contar con agua dependen del suministro de los carros-tanque o pipas que & surten una o
d0s veces # la semana y se almacena en tambos de 200 litros; debiendo realizar una fosa séptica temporsl para
disponer de los desechos sanitarios de Ja familia. Con respecto al equipamiento los nuevos residentes utilizan
el transporte para recurTir a tas colonias vecinas gue ya cuentan con ellos, El proceso de ocupacion territorial
de ias lotificaciones es expliosivo, ya que una vez que abren a la venta, por ¢l mddico costo, los lotes son
vendidos rapidamente. De este modo, de los casos anatizados, en 1967 la zona ocupada por viviendas era de
28.2 has, y representé el 6.5% de la superficie de estudio; Porcentaje que aceleradamentie se incrementt al
22.5% en 1975, 66.4% en 1986 y 79.8% en 1995; mostrando una tendencia a flegar a ocupar para el afio 2005
probablemente ] 94.8% de ambas zonas de estudio. Es decir, que de 1967 a 1995 incrementaron 292.9 has. o
sean 10.5 has. Amules, a una tasa de 37.1% anual, el indice mas elevado de expansion urbana de la periferia
sur (cuadro 44, plano 17). A diferencia de otros patrones urbanos que pueden scguir expandiéndose con bajas
tasas a baja densidad como ios puebles aislados, en las colonias populares existen limites fisicos y del tamafio
de ejidos gue dificultan que sigan expandiéndose indefinidamente.

Estructura urbana

La iotificacion de cada ejido constituye una colonia, y ¢l grupo de colonias llega a formar importantes
sectores urbanos de miles de lotes como lo son tos de Heroes de Padierna y Tialcoligia - Los Voicanes en la
actual periferia sur; o los que en décadas pasadas fueron la extrema periferia sur y que ahora estin integrados
2 la mancha urbana como lo fue el Pedregal de Santo Domingo y el Pedregal de Santa Ursulz en los 70’s; al
oriente las colonias de ciudad Nezahualcoyotl en los 60°s; y al suroriente las del Valle de Chaico en los 80°s.
Aunque las colonias dentro de estos sectores tietien un patrdn urbano muy reticular, hay pequefias distinciones
entre ellas en cuanto al ancho de las calles y dimensiones de los lotes; por la que con frecuencia no coinciden
las trazas urbanas de sus calles internas sino sélo tienen en comim algunas avenidas que las interconectan, Af
no cumplir con la normatividad de dreas de donacién, no tienen un “centro™ ¢on una plaza central, iglesia,
comercios y equipamiento concentrados; si no que los servicios y comercios se localizan desorganizadamente
a lo largo de las avenidas de acceso formando “comedores wbanos”, y cuando finalmente Hega el
equipamiento éste se ubica dispersamente dentro de las colonias y ocasiona con €] tiempo conflictos en Jos
usos del suelo. An asi, las lotificaciones populares abren a la oferia enormes extensiones de terreno a precios
accesibles para los mas necesitados, por lo que desempefian un importante papel en la expansidén wbana de la
ciudad,

Usgs del suelo

La configuracion de los usos del suelo de las lotificaciones tiene similar dindmica de ransformacion espacial
en la consolidacion que en la expansion urbana sobre el territorio, como se verd a continuacion (cuadro 42,
grifica 19):

- uso habitacional de 10 - 20 viviendas / hectdrea. (densidad de 50 a 100 habitantes/hectiarea.): La
ocupacion de lotes dentro de las lotificaciones empiezan a darse dispersamente, iniciando a lo largo
de la carretera o camino de acceso y entorno a las bases de los autobuses que es en donde también
se establecen los primeros comercios. Al haber tantos lotes disponibles, la fase inicial de ocupacion
del territorio s dispersa de baja densidad, por lo que pera 1967 tanto como ¢l 68.1% de la mancha
urbana fue de esta densidad. Peto conforme continua la ocupacion masiva de lotes en las décadas
siguientes, también inicia un intenso procesa de densificacién de las viviendas existentes; por lo que
ne obstante que se expande la superficie de baja demsidad, su proporcion como uso del suelo
empieza a declinar a 64.6% en 1975, 48.6% en 1986 y 30.0% en 1995; mostrando una tendencia de
continuar descendiendo probablemente hasta el 26.8% para afte 2005.

- usp habitacional 20 - 40 viv'ha. (densidad de 100 a 200 hab/hu): St bien al comienzo del
asentamiento no hay indicios de medianas densidades, después de 10 afios no sdlo se acaban de
ocupar los remanentes lotes baldios entre las viviendas, sino que paralelamente la poblacion
comienza a ampliar su vivienda. De este modo, para 1975, las colonias muestran el 15.2% de la
superficie de estudio de mediana densidad, porcentaje que comienza & ascender a 28.2% en 1986,
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43.4% en 1995 v de acuerdo & esta tendencia probablemente alcance el 46.5% para el aflo 2005.
Después de dos décadas de establecidas, las coloniss muestran wn elevado nivel de consolidacion,
dos tercios de la mancha urbana son de mediana densidad contra un tercio de baja densidad;
situacion que s inversa a la de los pueblos aislados en las que predomina la baja densidad.

- equipamiento: Al igual que el resto de los patrones urbanos de¢ bajos ingresos estudiados, estas
lotificaciones de ejidos y terrenos comunales estdn desarrolladas fuera de la normatividad oficial
para fraccionarniento de terrenos. De aqui que los ejidatarics o comuneros en su afin especulativo
pars derivar las meyores ganancias posibles y compensar el bajo precio de los lotes,
deliberadamente omiten las 4reas de donacién para el equipamiento comunitario. Por Jo tanto es
caracteristico que el equipamiento sea pricticamente inexistente en las colonias, por lo que en
etapas iniciales la poblacion residente tiene que recurrir al equipamiento ubicado en poblados en
proceso de absorcion (capitulo 8) y de aquel integrado a la periferia inteymedia urbana (capitulo 9),
El uso del suelo de equipamiento identificado en 1967 representaba sblo el 0.6% de la superficie de
estudio y se mantuvo en rango similar hasta 1975. No es sino hasta que existe la demandz en las
colonias, que las autoridades construyen el equipamicnto indispensable, de modo que para 1986 se
incrementa este uso del suelo a 1.1% y 2.1% en 1995; mostrando una tendencia a manienerse en
este porcentaje en el futuro proxime. Aquel equipamiento basico que el gobierno local construye
inicialmente en las colonias es una escuela primaria y un jardin de nifios; con el tiempo un mercado,
unz clinica y si hay demanda una secundaria, todos dispersos dentro de varias colonias colindantes.
La comunidad debe de organizarse y buscar la forma de procurarse un leTrenc para construir por
ejemplo, una iglesia. Con ¢l tiempo, ¢l gobiemo puede agregar oficinas municipales, modulos de
vigilancia, y en ocasiones alguna cancha deportiva. Pero usualmente, nada mas. De los patrones
urbanos analizados, las colonias populares son las que tienen menor nivel de dotacion de
equipamiento, menos de la mitad que la periferia intermedia y menos de un tercio de los pueblos
rurates; por lo que la poblacién residente necesariamente tiene que salir de su colonia para
procurarse de los servicios y equipamiento que requiere.

- servicios, camercios v mixto - comercial: Por su lejania y dificil accesibilidad de las colonias, el
comercio caracteristico al interior de las colonias es aquel mixto-comercial y es muy pequefio, ya
gue son cuartos que cualquier familia adapta al frente de su vivienda para iniciar un negocio propio
{tienda o taller} o para renter. En cambio, los usos del suelo destinados al use comercial como
locales para venta de materiales y lo relacionado con la construccion (como ferreterias, pintura,
tlapalerias, madererias) estan sobre las avenidas de acceso asi como los servicios dedicados a la
compostura de electrodomeésticos, electronico, plomeros; o de fabricacion casera como carpintéria Y
herreria. Debido 2 la baja capacidad de pago de los residentes, en las zonas de estudio no se registro
este tipo de actividad en 1967, y sélo €1 0.1% para 1975 y 1.1% para 1986. No obstante su explosiva
expansion urpana, para 1995 este uso del suelo fue de 1.7% y probablemente alcance el 2.0% para
¢l 2005. Su proximidad a la periferia intermedia por la que necesariamente pasan todas las rutas de
ransporte de las colonias populares, propicia que estos comercios y servicios se comcentren
predominantemente a lo largo de sus vias primarias de circulacion que ai interior de sus colonias.

- industria: E] uso industrial no representa mayor proporcion como uso del suelo urbano dentro de
las colonias. Son estructuras visibles ubicadas en cualquier calle, sin ninguna reglamentacion, y
estan destinados tanto a talleres de micro-industria como a bodegas. Se observa que en décadas
iniciales nio hay este tipo de uso, ¥ no es sino hasta la década de 1980 ya estando la colonia bien
consolidada que aparece las primeras naves representando el 0.7% de la superficie urbana y para
1995 el 1.7%. Probablemente este porcentaje se manienga en abos venideros, ya que las cotonias
han liegado practicamente a su saturacion.

- vialidad: E) area destinada a calles resulta muy alto para etapas iniciales del asemamienio,
llegando 3 representar hasta el 31.3% del uso del suelo urbano debido a las amplias secciones viales
de avenidas de acceso; ias cuales en cualquier otro tipo de desarrolto urbano resultarian incosteables
por las obras de urbanizacion que requieren, pero que aqui los ejidatarios 0 comuneros no realizan,
solo dejan los derechos de via de estds para que se lieven a cabo postericrmente. Conforme se
expanden las colonias hacia terrenos interiores, las calles son de seccion menor, por lo que ia
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proporcion de vialidad disminuye a 19.5% en 1975 y aumenta a 21.2% de 1986 2 Ja fecha conforme
se agregan nuevas colonias, siendo probable que sc mantenga en este rango en ¢l futuro proximo at
o agregarse més colonias a la mancha urbana de estas periféricas.

INDICADORES DE LA EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA

La similar estructura urbana tipo parrilla, las distintas colonias populares ofrecen lotes de similares superficies
y costos. Complementariamente al indicador de densidad que mide viviendas por hectirea o habitantes por
hectirea, estos indices miden especificamente la ocupacion fisica del terreno por la construccion de sus
viviendas. Son indicadores mas precisos, ya que toman al lote como unidad de medicién. Se levantaron dos
zonas: la de Tlalcologia - Volcanes con 56 lotes y 114 viviendas; y la de Héroes de Padierna con 65 lotes ¥
121 viviendas: dando un total de 121 jotes y 235 viviendas inspeccionadas y registradas en trabajo de campo,
cuyos resuftados aparecen a continuacion (cuadre 45, grifica 21}

Coeficiente de ocupacion del suelo (COS)

La incesante demanda por lotes baratos estimula a que nuevos ejidos de Ia periferia sean lotificades y que el
proceso de expansion de la mancha urbana continte; no obstante que haya una clara tendencia de
decrecimiento demografico en la metrépoti. La amplia oferta de lotes en las colonias de la periferia, algunas
ubicadas en grandes lotificaciones que forman enormes extensiones urbanas uniformes {(como las aqui
estudiadas), y otras ubicadas en colonias mis pequefias que estan enremezcias entre barrios y forman una
periferia intermedia fragmentada (come ias descritas en €l capitulo previo); muestran la fexibilidad de la
lotificacion como patrén de subdivision del territorio, ya que se adapta a cualquier tamafio y caracteristica de
terteno. De los patrones analizados anteriormente, las lotificaciones se caracterizan por tener inicialmente una
ocupacion territorial explosiva, por lo que su indice COS es intenso et las primeras décadas hasta
practicamente ocupar la mitad del lote, para después gradualmente expanderse a un menor ritmo. De este
modo, las lotificaciones aqui analizadas que tienen menos de 25 afios de establecidas, han alcanzade un COS
de (.552 en ese tiempo y las mas recientes registraron el 0.214 (en 1998), un inicio bastante intenso én
comparacion con los demds casos de estudio gue muestran un COS inicial mas bajo. Si quisiéramos obtener
una media de expansion en las colonias, restariamos el valor COS mis bajo del mas alto y lo dividiriamos
entre el nimero de afios del periodo de estudio, 1o que aToja un promedio de construccion de la vivienda
dentro del lote de 0.012 anuales, lo que significa que considerando el Jote promedio de 200 a 238 m3, se
construyen de 2.40 a 2.85 m2 anuales. Es decir, les toma a las familias de bajos ingresos de 7 a 8§ afios
construir un cuarto de 20 m2.; la mayor intensidad de construccidn de la periferia urbana.

Coeficiente de utilizacion del suelo (CUS)

El coeficiente CUS muestra la relacion que tiene el total de la construccion de la vivienda dentro del lote y se
tangja con relacion al COS, que mide la ocupacion en planta baja de la vivienda sobre el lote. La media del
CUS en 1970 fue de 0.895, el cual restado de! COS de 0.552 del mismo afio, da una diferencia 0.343, que
significa que el 34.3% de la construccidn estd en un segundo o tercer nivel, Es decir, para un lote de 238 m2,
el 55.2% o 131.3 m2 esta construido en planta baja ¥ el 34.3% o 81.5 m2 esta construido en otros niveles; es
decir, una vivienda de superficie media de 212.8 m2, Esto representa un procese de consolidacion vertical
ligeramente superior a los patrones anteriores, para viviendas que tienen mas de dos décadas de establecidas.
En cambio para viviendas recientes, el esfuerzo inicial de las familias es para expanderse horizontalmente en
el lote; por Yo que el CUS registrado en 1998 fue de 0.232, que restado del COS del mismo afio, da una
diferencia de 0.018 (1.8%) que es peguefo y dentro de similares rangos de los patrones snalizados
anteriormente.

Correlacién entre COS y CUS

La relacion fisica entre la ocupacitm horizontal y vertical en el lote, muestra que para las lotificaciones con un
nivel de expansion COS de 0.389 habra un nivel de consolidacion CUS de ©.515; indicadores gue tienen una
relacion fija y por lo tanto pueden ser utilizadas en casos similares para el andiisis de procesos de expansion y
consolidacion de colonias de la periferia urbana.
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Para ilustrar este proceso de expansion y consolidacién de las iotificaciones, se presentan dos ejemplos de
manzanas encuestadas dentro de la zona de Héroes de Padiema Se amplificaron las aerofotos de las
manzanas encuestadas a escala 1:2000 para analizar con mayor detalle la ampliacion de las viviendas dentro
de sus lotes, desde 1967, 75, 86 ¥ 1995. La manzana de la colonia de Torres de Padierna es el caso # 15
establecida en la década de 1970 (cuadro 49, plano 18) y de la colonia Belvedere fue el caso # 16 establecida
en la década de 1980 (cuadro 50, plano 19). No obstante que hay una década enire el asentamiento de ambas
colonias, hay un notable paralelismo enfre las lotificaciones y sus procesos de expansion y consolidacion; y
similitud entre sus caracteristicas socioecondmicas:

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR

Para comprender la compleja interreiacion entre la dinamica realidad familiar de bajos ingresos y su efecto en
las modalidades de ocupacion def territorio, se han levantado encuestas de campo para analizer las variables
socioecondmicas que mas directamente influyen en los procesos de cambio, y cuyos resultados se resumen a
continuacidn:

Familias y miembros en el lote

Las lotificaciones son et imico petrén urbano de todos los patrones analizados, en los cuales se asienta
nicialmente una sola familia que es la que compra el lote, v la que va construyendo progresivamente su
vivienda. De aqui que las familias registradas sean mayoritariamente jovenes, de menos de 30 afios en su
asentamiento inicial, va que son las que pueden soportar mejor las condiciones de vida tan desfavorables sin
servicios y alejados de equipamiento y fuentes de trabajo. Conforme pasa el tiempo, s¢ van agregando a la
familia inicial, parientes cercanos, de modo que después de una década de establecidos la media s de 1.2
familias por lote con 4.9 miembros. Llama la atencién los cambios que vienen después, que aceleran la
consolidacién de las viviendas. Una vez que la colonia empicza a tener setvicios, equipamiento y acceso al
transporte, hay un cambio en la estructura famitiar, de modo que después de dos décadas se incrementa el
numero de familias por lote a una media de 2.1 familias por lote con £.6 miembros; claramente habiendo
incorporado dentro del proceso a otra familia; como fa de algin hijo que s¢ casa y construye su cuarto y se
queda a vivir ahi mismo, la de una hijo(a) que se divorcia y regresa con hijos al nicleo paterno. o la del
hijo{a) que sale a trabajar v deja a sus hijos al cuidado de los padres.

Adermds se encontrd que es usual el que las familias originales renten cuartos a otras familias, y de hecho, en
partes ya consolidadas de las colonias, es frecuente encontrar vecindades, en las que dentro del lote habitan
varias familias con o sin relacion sanguinea con la familia inicial. Con elio también aumenta la media del
nimero de familias en el lote. Como ejemplo de alto nivel de densidad y consolidacién, se tiene que en
Tlalcologia que tiene més de 4 décadas de estabiecida, hay manzanas cuya media por Jote son 3.6 familias con
13.0 miembros por lote.

Miembros que trabajan y niveles de ingreso

La fuerza de trabajo familiar se despliega para ganar el sustento familiar y generar los recursos para las
ampliaci-nes de la vivienda, y va variando conforme pasa el tiempo. En la época de la encuesta, Jas familias
recién asentadas en su lote trabajaban 1.2 miembros para ganar el equivalente a 4.4 salarios minimos. Después
de 2 décadas de establecidas la media de la fuerza familiar de trabajo se incrementa 2 3.0 miembros, 10 que les
permite ganar el equivalente a 9.9 s.m.. En términos individuales de ingreso, tenemos que en 1998 el ingreso
por miembro de familia es el equivalente a 0.90 s.m. mensual; en tanto que para familias establecidas en 1970
es ligeramente superior 1.15 s.m. mensual por miembro, un incremento de 12.7% en tres décadas, ni siquiera
suficiente para contrarrestar los efectos inflacionarios sobre el poder adquisitivo; mostrando claramente que
no obstante €l aumento en la fuerza de trabajo familiar, las familias de bajos ingresos se mantienen en niveles
similares de marginalidad a lo largo de! tiempo; pudiendo solamente capitalizar sus zhorros a wavés de las
ampliaciones de sus viviendas, con la compra de aparatos electrodemésticos o eventualmente con la de un
auto viejo.
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G.21 INDICADORES
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Correiacidn enfre superficie de lote y vivienda con sus habitantes

La pérdida en ef poder adquisitivo de las familias marginadas en dos décadas de crisis econdmicas, se traduce
en que las ampliaciones de sus viviendas s¢ realicen en un mayor nimero de afios; lo que ocasiona que el
procesa de expansién v consolidacion de las manzanas y colonias se aceiere 0 desacelere dependiendo de las
circunstancias scondmicas del pais.. El indicador de metros cuadrados por miembro ofrece una idea del nivel
de hacinamiento o de confort que tienen los miembros dentro de su vivienda. Por gjempio, 12 superficie del
terreno por miembro es de 52.8 m2 de tereno y 13.6 m2. De construccién de vivienda al inicio del
aseniamiento cuando las familias son basicamente nucleares; sin embargo después de dos décadas va
construyeron una vivienda mayor para acomodar a 2.1 familias con 8.6 miembros, lo que da 22.5 m2. de
superficie de Jote por miembro y 17.4 m2 de construccién de vivienda por miembro. Una pérdida sustancial
de espacio habitable de lote por miembro de familia, a costa de una ligera mejora en la superficie de vivienda
por mietbro de familia.

IMPACTO DE LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Tan explosiva ocupacién del territorio de las colonias populares tiene como efecto directo € inmediato el
consumo y deterioro del medio natural, como se detalla a continuacion:

Medio natural

Las grandes lotificaciones (de 100 has. y mds) generalmente se llevan a cabo sobre terrenos inservibles para la
agricultura (Héroes de Padierna); en tanto que las lotificaciones més pequefias se llevan a cabo sobre parcelas
agricolas frecuentemente de baja productividad (Tlalcoligia, Ejidos de San Pedro Martir), aunque en pocas
ocasiones sean de alta productividad (Xochipilli, Xicalhuacan, Independencia). Como quiera que sea, dado
que tanto comto el 88% de la tenencta de los terrenos de la periferia es ejidal o comunal (Schteingart 1989:58-
59); es un hecho que 2l aproximarse Ja mancha urbana metropolitana a estas parcelas, convierten su uso
agricola al urbano que es mas lucrativo. De aqui que extensas zonas de gran valor ambiental,
irremediablemente sucumban ante la presion de urbanizacién. De las 402.5 has. que integran cada zona de
estudio, en 1967 el 93.5% estaban en su estado natural de bosques y agricolas de temporal. A partir de
entonces sc inicia un proceso de contraccion de dreas naturales pasando a 77.5% en 1975; 33.6% en 1686, y
20.2% en 1995: mostrando una tendencia a reducirse hasta 5.4% para el aflo 2005 (cuadro 44). Es decir, una
contraccion de 292.0 has. de 1967 a 1995, o sean 10.46 has al afio a una tasa media anual de 37.0%; la més
alta pérdida ambienta) de la periferia urbana estudiada.

Elementos naturales

Para enfatizar ja degradacidon ambiemtal ocasionada por la expansion incontrolada, se identificaron los
elementos naturales mas visibies al cambio, los que se analizan a continuacién {cuadro 43, grafica 20):

- barrancas v cauces: Si bien en términos de superficie las barrancas y cauces tienen poca
superficie, el desalojar €l agua de lluvia de una zona urbana, tiene una tmportancia funcional y
ambiental muy elevada. Pero las barrancas y cauces de agua, suffen grandes alteraciones durante un
proceso de urbanizacion s-a porque son invadidas, sea porque una vez que la lotificacion esw
saturada son entubados v sobre ellos se construye alguna vialidad. En gran parte esto se debe a que
fas barrancas y cauces atraviesan grandes sectores urbanos v Ja realizacién de estas avenidas de
intercomunicacion los estructura funcionalmente. En su estado natural, para 1967 tanto como € 4.5
has. 6 1.1% de la superficie de estudio eran barrancas; area que fue decreciendo 2 0.8% en 1975, a
0.79% en 1986, a 0.4% en 1995, con una tendencia a que probablemente se reduzca aim mas hasta
0.2% de la superficie total.

- masas arboladas; Otro elemento natural que es afectado severamente con la expansion urbana
incontrolada son las masas de drboles tanto sobre terrenos agricolas en donde estdn alineados o
agrupados a lo large de sus linderos o calles de acceso (Tlalcoligia), como las extensas areas
boscosas sobre terrenos con lava volcanica (Héroes de Padierna, Los Volcanes). En este ultimo
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caso, al lotificarse los ejidos que tienen masas arboladas, se tienen que talar para inicialmente abrir
las vialidades; pero después los residentes talan pricticamente todos los drboles dentro de sut fote
para construir su vivienda y permitir el paso del sol. De este modo del inicial 46.8% o 188.3 has, de
superficie arbolada en 1967 (para entonces las zonas de Volcanes y Héroes de Padierna aim no se
habian lotificado); fue decreciendo a 40.3% en 1975; a 10.4% para 1986 y 7.1% en 1995; con
tendencis a reducirse probablemente hasta 2.8% para en afio 2005 (ver secuencia de aerofotos).
Una deforestacién brutal de 159.6 has. entre 1967 ¥ 1995, a razén de 5.7 has. anuales. Las masas
arboladas actuates cubren 1.8 has. y son arbolados continuos, que son visibles como islas dentro de
ia mancha urbana, en lotes ain beldios, en barrancas, en calles sin pavimentar o en algin
equipamiento. Se aprecian dentro de las colonias drboles aislados y dispersos dentro de los lotes
que estén intercalados entre las viviendas; o dispersos a lo largo de celles; los cuales muestran una
significativa alteracién de la masa arbérea original; y por lo tanto no han sido incluidos dentro del
Mciso.

- dreas de cultivo productivas: Dentro de estas zonas de estudio, las dreas destinades a ia
agricultura representaron en 1967 el 40.5% o 163.1 has. de las zonas de estudio, la cual decrece en
las décadas siguientes a 31.1%, 14.5% en 1986 y 5.7% en 1995, con una tendencia a practicamente
desaparecer en un futuro préximo.

- dreas improductivas, baldias o erosionadas: Los terrenos agricolas proximos a la mancha urbana,
que son objeto de especulacién y que pueden ser promovidos para venta z través de su lotificacion,
se dejan de cultivar, Estos tefrenos generaimente no tienen un patrdn en cuantc a su conversion
como elementos de especuiacion urbana; pero en esta zona de estudio se registr6 en 1967 e 5.1%
de terrenos de labor sin actividad productiva; porcentaje que se conserva en rangos similares a o
largo del tiempo; con una tendencia a desaparecer en ¢l futuro cuando las altimas tierras de cultivo
sean ocupadas.

Correlacibn de expansién urbana con deterioro del medio ambiente:

La correlacién entre estas dos variables en el espacio, mancha urbana y medio ambiente, hace evidente la
degradacion gue tiene sobre el medio natural la expansidn urbana no planeada de bajos ingresos, siendo las
colonias o iotificaciones poputares las que generan mayor dafio ambiental (cuadro 48 y grifica 24) de los
patrones estudiados, porque al ser reticulares en calles y lotes no se adaptan a la configuracion topografica, ni
a las barrancas, o al tipo de parcetacién que con frecuencia agrupa drboles en sus linderos; si no que impone
una traze urbana regular independientemente de las condicionantes naturales de los terrenos.
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11. COMPARATIVO DE PATRONES DE EXPANSION URBANA
INCONTROLADA DE LA PERIFERIA

Como ha quedado demostrado en los andlisis precedentes, ¢l tiempo es l1a varisble vertebral a lo largo de Ia
cual se hilvanan fos distintos procesos parslelos de evolucion socioecondmica de las familias de bajos
ingresos, de la expansion y consolidacion de sus viviendas, de la formacidn de sus barrios y colonias, asicomo
del deterioro del medio ambiente que las rodea. Si bien cada patrén urbano representativo de la expansién
urbana incontrolada de la periferia, tiene caracteristicas propias en cuanto a estructura urbana y modalidades
de expansién y consolidacién urbana en ¢l tiempo, para complementarlos se offece en este capitulo una visidn
global y comparativa de la dinamica de ocupacién de la periferia urbana, caracterizada como 1w fendmeno de
apropiacién espacial resultado de la evolucion socioecondmica de la poblacidn.

EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE LA MANCHA URBANA

La periferia urbana ha tenido {a capacidad y flexibilidad para absorber facilmente la demanda de la masa
poblacional de bajos ingresos dentro de su vasto territorio. La poblacion se ha asentado practicamente donde
ha querido, sin mayor preocupacion si las fuentes de empleo estdn cerca, si hay equipamiente o servicios en la
proximidad o si 1as rutas de transporte pasan cerca. Estos fueron en un tiempo los estimulos que indujeron la
expansion de la ciudad hacia zonas determinadas. Hoy en dia parece que no hay preferencias. La periferia se
expande y sigue expandiéndose hacia todes lados como un cancer gue devora el medio natural, Pero dentre de
este proceso continue de ocupacion atomizada del territorio, aparecen algunas distinciones en cuanto a la
modatidad en que fa periferia se expande. Estas se anctan a continuacion.

Mancha urbana

Si bien la tendencia general es de expansion continua hacia donde hay terrenos disponibles, cada patrdn de
expansion urbano se expande a diferente ritmo. Los pueblos rurales aislados muestran la tendencia mas baja
de expansion yrbana de 3.5% anual con el que acomoda bdsicamerte & su propio crecimiento demogrifico,
con una expansion media que incorpora a usos urbanos unas 2.5 has. anuales. En cambio las lotificaciones o
colonias populares que ofrecen lotes regulares muy comerciales, por su proximidad a la mancha urbana
metropolitana experimentan una explosiva expansion de gran dispersion, legando a alcanzar tasas del 37.1 %
los primeros afios para luego estabilizar gradualmente su expansion a 9.2% anual, o sean, una ocupacidn
promedio 10.5 has. al afio hasia que ¢! terreno se agoia o se encarecen Jos precios de los lotes. Los puebios en
proceso de absorcidn que se encuentran en la exirema periferia urbana, también presentan elevadas tasas de
expansion, del orden de 6.7% con una ocupacién de 6.75 has. anvales, y cuentan con suficiente territorio para
continuar el proceso de expansion y pueden licgar a conurbarse con 1os pueblos rurales que se encuentran atn
aislados. Finalmente, los grandes baldios que van quedando en s periferia intermedia empiezan a ser sujetos
de presion para urbanizacion y son ocupados con una tasa promedio de 7.3% anual con la que se consumen
7.5 has. de terreno al afio. (grdfica 27) En resumen, [a mancha urbana de la perifetia sur metropolitana se ha
expandido de 1427 has en 1967 a 11,896 has en 1995, o sea una expansion de 373.9 has. anuales. Como se
ilustrd en el Capitulo 6, [a periferia sur meropolitana se ha expandido 8.3 veces en 28 afios {cuadro 53)

Estructura urbana

Una de las caracteristicas de la expansién urbana incontrolada es su fragmentacion urbana. Cada barrio,
colonia y asentamiento tiene un trazado wbano propio, de mode que si se anafiza el plano de cualquier
periferia, €l tejido urbano aparece como un mosaico de patrones urbanos. En general, los pueblos tienen en su
zona centro un sistema reticular urbano que permite un desplazamiento facil, pero la prolongacién de sus
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calles hacia las periferias se hace sobre los sintosos y angostos caminos rurales que no tienen la capacidad
para absorber ef wansito vehicular y con e tiempo son origen de conflictos de citculacion. En cambio, las
colonias populares tienen im trazado urbano muy regular de secciones viales constantes que facilita la
circulacion interna, pero presentan problemas en sus bordes ya que pocas calles tienen continuacidn a
colonias vecinas, lo que con ¢l tiempo propicia cueilos de botella en la circulacion entre colonias. Al no
contar con suficientes servicios ¥ equipamiento, ia poblacidn residente necesariamente debe de salir de sus
barrios y colonias; lo que ocasiona uns gran movilidad diaria de poblacion y concentracién de flujos sobre las
pocas carreteras o avenidas que las intercomunican con la ciudad, que con el paso del tiempo también resultan
insuficientes y muy congestionadas. A diferencia de los barrios en los pueblos que tiechen su pequefia iglesia y
8 veces una plaza, las colonias populares y las subdivisiones de parcelas agricolas, no tienen un “centro™ por
10 que de hecho son zonas dormitorio ya que sus residentes salen a trabajar, al mercado o a la escuela. En esta
fragmentacion urbana derivada de miles de criterios particulares de subdivisién de la tierra de ejidatarios y
comuneros, se hace evidente Ia falta de un sistema vial comtn que comunique fimcionaimente a lq periferia.

Usos del suelo

Si bien hay aceleraciones y desaceleraciones en los distintos procesos de expansién urbana dependiendo de la
disponibilidad y costo de fos lotes, estas tendencias entre patrones urbanos tienen caracteristicas comunes. En
generai, el propdsito de subdividir las parcelas agricolas es para vender fotes. De aqui que el uso def suelo
predominante en las periferias sea el habitacional que llega a representar en promedic ¢l 73% del suelo
urpano, con el minime destinado a equipamiento (5%), vialidad (18%) y mixto comercial {4%). {cuadro 51).
Pero si sumamos el mixto comercial que son viviendas con talleres o comercios con el uso habitacional,
tenemos que tanto como e 77% del suelo de las periferias estd ocupado por viviendas. Esto explica el porqué
no hay suficiente equipamiente y viglidad en Ia periferia, ya que cstos usos no generan utilidades, y por lo
tanto los ejidatarios y comuneros evitan cederlos. El cuadro 51 y grafica 25 muestra que de 1967 a 1986 ia
caracteristica de Ja expansién urbana en la periferia sur metropolitana era Ia dispersitn en Ja ocupacitn del
territoric 2 muy baja densidad, y en este periodo se expandid 2291 has, a razon de 120 has. anuales. De 1986 a
1995, 1a ocupacién dispersa de baja densidad empieza a decrecer de intensidad para cubrir 79 bas. anusles.
Por el contrario, de 1967 a 1986 el proceso de consolidacidn, que ocurre simultineo aunque desfasade en
tiempo y espacio al proceso de expansion dispersa, empieza a densificar las dreas con mayor tiempo de
asentamiento a razén de B0 has. al abo. Pero de 1986 a 1995 se nota un clare aumento en la tendencia de
consolidacion que cubre 329 has. anuales. Este decrecimiento en el proceso de expansion urbana, se debe
entre otras razones, & que la extensa periferia urbana empieza graduaimente a generar sus propias limitaciones
para seguir expandiéndose, como lo son: cada vez mayores distancias a fuentes de empleo y equipamiento;
cada vez mayores tiempos de recofrido, costo ¢ incomodidad del! transporte piblico; cada vez mayores
tiempos de espera y mayor insuficiencia en la dotacion de agua por pipas; y cada vez mayor inseguridad por
1a violencia en las colonias escasamente pobladas. Estos inconvenientes de la extrema periferia, se reducen
considerabiemente en dreas mis céntricas, razon por la cual éstas se vuelven .nids atractivas para los nuevos
pobladores que aceleran su proceso de densificacién. No obstante que las tendencias de expansidn dispersa
del territorio son decresientes, éstas siguen convirtiendo suelo agricola a uso wbano y arrasando en el proceso
al medioc natural.

Indicadores de intensidad de uso d ] suelo: Cos y Cus

Los indicadores de intensidad de uso del suelo muestran la tendencia general que conforme pasa el tiempo los
asentamientos irregulares inicialmen's dispersos v aislados van gradualmente densificindose, Es decis,
paralelamente al proceso de asentamiento de las viviendas en el teritorio, se manifiesta ore proceso de
construccion progresiva de las viviendss dentre de los lotes o parcelas. Ambos proceses conforman la
intensidad de ocupacion del suelo (Cos y *ous), cuyas caracteristicas m#s sobresalientes son:

Cos

Como se comento anteriormente, el coeficiente de uso del suelo mide la ocupacién horizontal de la
construceion sobre un lote o terreno. En esta investigacidn se determind que a partir de 1a densidad
de 10 viviendas por hectarea la agrupacién de viviendas empieza a presentar caracteristicas urbanas
y por lo tanto esta densidad se establecio como el limite entre lo rural y lo urbano. De aqui se
encontrd que el valor promedio de COS minimo al inicio del asentamiento es de 0.165 6 sea,
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16.5% del tareno ocupado por construccién. El valor méximo promedio fue de 0.593, que son
viviendas ya ampliadas dentro del lote y contiguas entre si. En interesante constater que fodos los
patrones urbanos analizados, inician v terminan con rangos de COS similares, ya que en todos los
casos son viviendas mitoconstruidas por familias de bajos ingresos. La diferencia entre los patrones
varian por la repidez con las que alcanzan esics niveles de consolidacion (grifica 30) Por ejemplo,
los pueblos rurales aislados con beja presion de crecimiento, tardan unos 40 afios en zicanzar el
COS méximo; en tanto que las colonias populares flevan a cabo procesos similares en casi la mitad
del tiempo. Los procesos de ocupacién del suelo en la periferia intermedia se realizan en casi 30
aflos y en pueblos en proceso de expansion en cerca de 25 afios. Es importante hacer notar gue una
vez que un tertitorio es ocupado por viviendas dispersas (expansion), éste proceso ha continiuado
hasta cubrir la totalidad del territorio (consolidacién); es decir, una vez que el proceso de expansidn
ha iniciado en un territorio, ha transformado su use agricola a whano,

Cus

El coeficiente de utilizacién de! suelo mide la construccion total de una vivienda dentro del lote, y
por lo tanto agrega a la construccién horizontal la construccidn en niveles superiores. Se pensaria
que una vez que las viviendas s¢ amplian horizontalmente dentro su lote, es cuando las familias de
bajos ingresos inician la construccidn hacia un segundo o tercer nivel. En la realidad, se construye
en segundos niveles conforme vap ampliando su vivienda en planta baja; pricticamente desde la
primera década de asentarniento. Como los indicadores CUS se aplican con refacién al COS para
determinar la ampliacion vertical, e) trabajo de campo mostré que Ia construccion vertical varia del
25% al 30% de ia superficie construida en planta baja (COS). De aqui que los indices CUS sean
mas eievados que los indicadores COS, aungue reflejan similares caracteristicas de intensidad en el
procese de ocupacidn del territorio. E] CUS minimo promedio es de 0.290 para los patrones
analizados, excepto las colonias populares que inician con un CUS elevado de 0.340.(grdfica 31) EI
CUS midiximo promedio ¢s de 0.880. De mancra similer al proceso de ocupacion horizontal (COS),
jos puebles rurales aislados tardan 40 afios on alcanzar este nivel CUS de consolidacion, en tanto
que las colonias populares tardan la mitad de tiempo, la periferia intermedia tarda alrededor de 30
afios y los pueblos en proceso de absorcion 25 afios en alcanzar similares niveles de consolidacion.
Es interesante observar que no obstante las variaciones en la intensidad del proceso, esta relacion
fisica de lo construido (CUS) siempre aparecen como una constante en el tiempo; lo cual puede
interpretarse como un limite nanrral de la consolidacion urbana dentro de los lotes. Este es un
limite fisico que aparece en précticamente todos los asentamientos analizados, y probablemente se
deba 2 los escasos recursos ¥ limitada capacidad técnica constructiva que tienen las familias de
bajos ingresos. De este modo, si lo que se expende (COS) se va consolidando con el tiempo;
también sucede lo inverso, confortne se consolida se propicia mayor expansién hacia la periferia.
Por ejemplo, ia familia que s¢ asienta en un lote generaimente incorpora a un hijo{a) que se casa y
tiene su familia (consolidacién), pero los demds miembros de la familia safen a buscar su propio
espacio de asentamiento en la periferia exmrema (expansion).

DINAMICA SOCIOECONOMICA FAMILIAR

Las familias de bajos ingresos en st proceso de autogestion, ¢ de bilsqueda para su insercion en ¢l mercado
laboral exploran alternativas de espacios en donde iniciar su proceso de asentamniento, Pueden permanecer un
tiempo con los padres o parientes, pero eventualmente la mayoria opta por estabiecerse individualmente en un
lote e iniciar su propio proceso de asentamiento. Las opciones son enormes, ya que en toda la periferia urbana
se ofrecen Jotes en venta con precios accesibles a cualquier economia familiar, Una vez asentados, inician
también tn proceso de evelucion familiar y socioecondmica, cuyos rasgos relevantes son:

Familias y miembros por lote

La caracteristica predominante de la estructura familiar de bajos ingresos, es que las familias no son nucleares
sino extendidas y plurifamiliares. De hecho, la informacion de campo muestra que ¢l promedio minimo de
familias por lote es de 1.2 familias, aunque hay casos en la periferia intermedia en que este es de 1.4 familias
por lote, los que se dan en viviendas con menos de una década de establecidas. En estas familias recién
asentadas, el nimero de miembros puede variar de 4.4 2 5.9. En cambio, ¢l nitnero méximo de familias por
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lote flega a ser de 2.1, que generalmente se alcanza después de ms de dos décadas de asentamiento. Estas
estructura plurifamiliar dentro del lote tiene de 3.6 2 9.3 miembros. En resumen, las familias de bajos ingresos
tienen una estructura y cotnposicion phurifamiliar bastante uniforme en el tiempo en todos los patranes
urbanos estudiados. )

Miembros que irabajan y aiveles de ingreso '

La fuente de ingresos de las familias de bajos ingresos es predominantemente dentro del sector mformal de la
economia, en los ramos de servicios (doméstico, talleres de oficios), comercio ambulante, y comercio o taller
accesorio a la vivienda, Sus ingresos son irregulares y carecen de prestaciones de ley, por lo que varios
miembros de la familia tienen que laborar para generar el sustento familiar. El despliegue v flexibilidad de la
fuerza de trabajo familiar es caracteristicos de fa economia de fos marginades, gracias a la cual amplian su
capacidad de percepcion de ingresos. Es comim que varios miembros de las familiss laboren, aungue no
necesariamente a tiempo completo, para generar e sustento econtmice que necesitan, De este modo, el
minimo de miembros que trabajan en el lote es de 1.2, aunque o comun sca de 1.5; es decir, un miembro
tiempo completo y otro miembro a tiempo parcial por familia at inicio del asentamiento. Después de varias
décadas de asentamiento y conforme mejora su colocacion dentro del mercado laborai informal, llegan a
trabajar 3 miembros que habitan €l lote. Sus niveles de ingresos son bajos: el mds bajo registrado es de 3.7
s.m, ménsual por familia que s da en asentamientos alm én formacion; [legando hasta 8.5 s.m. por familia
cuanda tieen varias décadas de establecidas, Es interesante constatar que de las economias familiares, los
que reportan menores ingresos son las familias recién establecidas en colonias populares con 3.7 s.m. al inicio
y 4.7 s.m. después de una década de establecidas. Las familias que se ubican en la periferia intermedia tienien
los mayores ingresos con 8.3 a 8.5 sm. al mes registrados entre 3 décadas de su asentarniento, y sin duda se
debe a la cercania a las fuentes de empleo (centro de Xochimileo). Y ias familias de los pueblos rurales
presetitan variaciones en su percepcion de ingresos de 2.5 a 7.6 5.m. mensuz) familiar entre 3 décadas, que se
debe a las irregulares ganancias derivadas de las cosechas, .

Es decir, sin disponer de financiamiento ni preparacion técnica, tas familias de bajos ingresos capitalizan su
esfuerzo e ingresos con la construccion de su vivienda, no obstante que sus ingresos se mantienen dentro de
pardmetros similares a lo largo del tiempo. Como sus ocupaciones no varian sustanciaimente en el tiempo,
tampoco en términos absolutos Jo hacen sus ingresos. Esta la mejor muestra de su gran capacidad realizadora
que constreyen su vivienda y transforman el contexto urbano inmediato con recursos, esfuerzo y tiempo
propios. Hay que resaltar que si la periferia sur metropelitana se ha expandido continuamente durante las
Bltimas 3 décadas, ha sido construida por la poblacién de bajos ingresos, con sus bajos ingresos.

IMPACTO DE. LA EXPANSION URBANA INCONTROLADA SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

La incontrolada expansién urbana sobre cualquier periferia de la cindad, a tenido como principal efecto ¢!
deterigto del medic ambiente. Las familias de bajos ingresos se han asentado y han transformado las
condiciones natwrales de sus lotes: si estaba en pendiente, lo terracearon; si estaba en partes bajas, la
rellenaron; si tenfa rocas, las demolieron; si estaba cerca de un cauce pluvial, lo redujeron o lo taparon; si
tenia vegetacién de matorral, la despalmarocy; si tenia 4rboles, los talaron; en fin, una transformacion totaf del
medio natural al medic urbano. Si en un lote individual estos cambios pueden aparecer insignificantes, la
suma de los miles de lotes alterados a escala urbana han sido devastador. Las mas notables transformaciones
s0n:

Mancha nataral

La velocidad de pérdida natura) varia en relacion con la intensidad de la expansion urbana. De este modo, Jos
pueblos ruraies que muestran la menor tasa de expansion urbana consumnen solo 2.5 has. al aflo, que ¢s el
indice mas bajo de los patrones estudiados, pero su impacto es igualmente severo porque el proceso de
deterioro es lento, pero tiene una duracion de 40 afios. En cambio, las colonias populares muestran el més
explosivo proceso de ocupacion dispersa del territorio y consumen terrene natural a razdn de 10.5 has. al afio,
en un Proceso intenso que se extiende séla por casi 20 afios o hasta que se agoia ¢l ejido lotificado. Las dreas
naturales de 1a periferia intermedia y de pueblos en absorcidn, sucumben a menor velocidad de ocupacion, 7.5
has. y 6.8 has. anuales haciéndolo en periodos de tiempo que fluctian entre 30 ¥ 25 afios respectivamente.
(grafica 28, cuadre 53) Estos indicadores muestran, que sin importar 1a velocidad de ocupacién de 1errenes
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naturales, en cuglquier caso se ocasiona una pérdida ambiental irreparable ¢ ireversible.

Elementos naturales

Siendo 1a ocupacion urbana del territorio natursl en si misma una pérdida ambientai, se poeden reconocer
diferentes niveles de degradacién ambiental. Como es de esperarse la expansion urbana que menos afecta al
medio natural es la que oawTe lentamente en los pueblos rurales, que entre 1967 ¥ 1995 ha respetado los
cauces pluviales en Jas 2onas de estudio, pero se han reducido notablemente las masas arboladas cercanas at
poblado en un 60%, las tierras de cultivo se han contraido al 52% de la superficie agricola en 1967; y han
aumentando & 12% las tiermas ociosas cercanas al poblado. E] mis severo caso de degradacion ambiznual lo
presentan las colonias populares que en el mismo periodo, han ahterado el 36% de los cauces de temporal, nan
arrasado con el 85% de las masas de drboles, sélo queda €l 15% de la tierra agricola de 1967 y los baldios
representan el 5%; es decir, el medio natural que habia en 1967 ha pricticamente desaparecido. Los otros
patrones estudiados presentan cifras de degradacién ambiental entre estos dos extremos. Si bien la poblacion
de bajos ingresos ha mostrado una gran capacidad realizadora para construir viviendas y contextos urbanos a
pesar de sus limitados ingresos, también ha mostrado una gran capacidad destructora del medio ambiente.
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12. NORMAS URBANAS MINIMAS DERIVADAS DE LA
EXPANSION URBANA INCONTROLADA DE BAJOS INGRESOS

El andlisis de aerofotos de las § zonas de estudio en la periferia sur de la ciudad de México que cubren un
periodo de 28 afios y el levantamiento de informacion de 34 manzanas en barfios y colenias de bajos ingresos,
han arrojado informacién urbana y del medio ambiente que discrepa notablemente con la normatividad oficial
vigente en los planes y programas de desarrollo urbanc de la ciudad, Como se menciond en ¢l capitulo 5, la
normatividad oficial pretende reguler ei desarrollo wrbano de todo el Distrito Federal; sin embargo sdlo es
efectiva su instrumentacion dentro del fimdo fegal de [a ciudad, que es donde pueden aplicarse fas normas
urbanas ya que pueden sancionarse en caso de su incumplimiento a través de multas, embargo a la propiedad,
y hasta el encarcelamiento de su propietario. Esto es posible porque 1a propiedad del fundo legal es privada, ¥
estd legalmente incorporada al Registro Piblico de la Propiedad, y por lo tanto esta sujeta 2 todo tipo de
normas y disposiciones legales.

En cambio, los predios de la periferia que son de origen comunal y ejidal en su enorme mayoria no estin
regularizados, es decir, no estan protocolizadas ante notario las subdivisiones de terrenos ni las lotificaciones
de parcelas de origen agricola. Pricticamente la totalidad de los asentamientos de bajos ingresos encuestados
dentro de la amplia zona de estudio no tiene el tituio de propiedad en regla; es decir, no tienen un documento
legal que ampare la compraventa de un lote, ni la traslacion de dominio en caso de herencia, ni tienen
actualizados las subdivisiones imernas dentro de un predio urbano, ni los cambios de propietario objeto de las
subdivisiones o herencias, y menos pagados los impuestos prediales que todo esto ocasiona. Adicionalmente
como se mostré, los lotes en las colonias que supuestammente por su tamafic pequefic dificilmente son
divisibles, con el tiempe también son objeto de subdivisiones internas para acomodar descendientes, llegando
a construirse varias viviendas interiores y cuartos para renta tipo vecindades, los cuales iampoco estin
protocolizadas. En resumen, la tenencia de terrenos en la periferia urbana es un verdadero embrollo legal. en
la cual a los que menos les interesa regularizar es a los propios pobladores de bajos ingresos, por el costo de
translacién y pago de impuestos que esto implica; y porque deslindar judicialmente cientos de miles de
propiedades ya subdivididas, construidas y habitadas, es muy complicado porque fueron realizados al margen
de las normas de lotificacion y reglamentos de construccion vigentes. En otras palabras, al expanderse la
mancha wbana sobre el campo, no se lleva a cabo paralelamente la regularizacién legal de todas las
subdivisiones y cambios de propietario, pues eso seria una tarea administrativa descomunal por lo disperso y
masive del fenomeno, por fo que el fundo fegal de [a ciudad pricticamente no se amplia, y las nuevas
expansiones de bajos ingresos al carecer de legalidad no estin sujetas a las disposiciones normativas de
planificacién urbana y de conservacién ambiental. En un sentido legal estricto no hay propiedad privada en
los asentamientos de bajos ingresos, sino una tenencia de facto privada por la ocupacion que tienen las
familias de bajos ingresos de su lote, acreditando su legalidad con boletas oficiales de pago de aigunos
servicios que tienen un nombre con la direccion de su lote.

De aqui que sea muy visible la anarquia urbana en la expansidn de la ciudad, y por consecuencia sea
considerada incontrolada, porque cada ejidatario o comunero subdivide su parcela siguiendo sus particulares
intereses, sin respetar las areas agricolas y de conservacion ecoldgica delimitadas legalmente en los planes
urbanos; ni acatar las disposiciones de usos del suelo vigentes. En ocasiones, las familias de bajos ingresos
optan por solicitar el permiso para la construccion del cuarto inicial de su vivienda. si ésta se encuentra
préxima a la mancha urbana. Este permiso de construccion inicial le da validez legal a la construccion de su
vivienda, que aunque tiene un coste, es pagado para tener un documento oficial que ampare fa posesion del
lote. Pero o comim es que la gran mayoria de las viviendas y sus ampliaciones posteriores se realicen sin
licencia y sin acatar el riguroso reglamento de construcciones de la ciudad. Un verdadero caos urbano.
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COMPROBACION DE HIPOTESIS

Dentro de esta expansion urbana incontrolada hay elementos urbenos y de ocupacién de lotes, que son
comunes entre si, y en su modo generan unas normas urbanas minimas que destacan de las normas oficiales
de los planes y programas de desarrollo urbano. Las normas urbanas oficiales generalmente son disposiciones
técnicas muy completas que pretenden regular con detalle ¢l uso e intensidad de uso del suelo urbano, y estin
disefiadas para viviendas, edificios o conjuntos que se construyen en una etapa. Por el contrario, ia expansion
urbana de bajos ingresos es gradual y progresiva, al igual que las construcciones de sus viviendas, y por lo
tanto no coinciden en enfoque ni en sustancia con las normas urbanas oficiales.

Con el andlisis de aerofotografias complementada con el analisis de la informacién de campo se comprueba la
hipétesis planteada al inicio de la investigacién en el sentido de que no obstante que existen diferentes
patrones urbanos en la expansién urbana incontrolada en la periferia, entre ellas hay similitudes en cuanto a
su estructuracion urbana, procesos de expansién y consolidacién, usos del suelo ¢ impacto negativo sobre el
medio ambiente. Esta similitud de procesos de expansidst urbana en Is periferis permite derivar unas rormas
urbanas minimas comunes, que: con su aplicacién se podria en lo bésico estructurar funcionalmente la
enorme desarticulacién de vialidades entre las colonias, organizar en lo elemental algunos usos del suele ante
la desorganizacién de usos del suelo en la periferia, y conservar en lo sustancial aquellos elementos de gran
valor ambiental ante la depredacion del medio natural. Es de esperarse que el aplicar unas normas urbanas
minimas puedan contribuir al ordenamiento territorial y ecolégico de las periferias.

TENENCIA DE LA TIERRA

Hasta la década de 1960, la expansion wbana de la periferia se “controlaba” autorizande o no la
regularizacidn de asentamientos irregulares, ya que con la regularizacion se incorporaba la colonia al fundo
legal de la ciudad y a su red de infraestructura y servicios. La poblacion de bajos ingresos de entonces, tenia
inseguridad en la tenencia de su lote, lo cual implicaba que podria perder su vivienda en caso de ser
desalojada. En aguel tiempo, la regularizacion de la tenencia de la tierra era un programa oficial que tenia
mucha aceptacién social, pues con €l se incorporaba a) fundo legal urbano a subdivisiones y lotificaciones
ilegales y al hacerlo el gobietno legitimaba su presencia ante la masa marginada, mas ain cuando también
negociaba politicamente la dotacion de su equipamiento y servicios.

A partir de la década de 1970, con el inicio de la ocupacién masiva de Ja periferia urbana sur, ia tenencia de la
tierra y la dotacion de servicios dejan de ser obstaculos para los pobladores de bajos ingresos, que se asientan
donde pueden y mejor les conviene; a sabiendas que no serén desalojados si no les regularizan sus lotes y que
los servicios tardaran en llegar pero llegarin estén regularizados o no, y mientras tanto con carros tanque de
agua y fosas sépticas pueden aguantar hasta que estos sean entubados.

Por tal motivo, la regularizacién de la tierra y la transformacion de tenencia agricola a urbana, deja de ser un
instrumento juridico para regular la expansion urbana incontrolada de la periferia. Mas atin, como se presenté
anteriormente, la regularizacion de la tenencia de la tierra generalmente propicia aumentos en los precios del
suelo y paraddjicamente mayor expansion urbana incontrolada. Inclusive para los ejidatarics y comuneros que
vendieron y venden [otes ilegaimente e incumpien con la normatividad urbana y ambientai no hay
procedimiento penal por el fraude que cometen ni sanciones por incumplimiento de leyes y reglamentos
urbanos y ambientales. Mas aiin, con la reforma de 1992 al articulo 27 Constitucional que posibilita a los
ejidatarios y comuneros a beneficiarse con la privatizacion de sus parcelas, después de 7 afios de decretada
hay contados casos en que se han privatizado ejidos para transformarlos en fraccionamientos de interés social
(ahora de ingresa medio), pero no hay ningin caso en que se haya desarrollado con este procedimiento un
fraccionamiento popular de bajos ingresos.

En resumen, los compradores de bajos ingresos no pueden pagar por un lote legalizado; ya que una vez
regularizado el lote se incorpora a la ley de oferta y demanda del mercado urbane, y al incrementar su valor
queda fuera de sus posibilidades economicas. De aqui que para las familias de bajos ingresos, no haya otra
alternativa que comprar lotes irregulares sin servicios en la periferia ya que son los mis baratos. Es decir, ni
los compraderes de bajos ingresos pueden pagar mas, ni los vendedores gjidatarios quieren dar mas; por lo
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que al no tener una autoridad que regule la expansion urbana, probablementc ¢l fenomenc seguird para
conveniencia de todas las partes, lotificando parcelas de la periferia en la forma més econdmica posible.
Siendo el territorio y su medio ambiente la plataforma fisico-espacial sobre [a que sucede la expansion de la
ciudad; Ias Jegislaciones urbana, agraria y ambiental actuales no han podido regular legalmente los procesos
de apropiacidn del espacio de las periferias y de conservacion de su medio arnbiente; por lo que si durame
mas de 30 afos la expansion urbana dé bajos ingresos ha sido incontrolada, la tendencia es que este fendmeno
de expansién urbana probablemente continde incontrolado como hasta ahora.

ENFOQUE DE NORMAS MINIMAS URBANAS DE BAJOS INGRESOS

El fendémeno de expansion urbana incontrolada genera un desorden urbano, y es producto tanto de la arbitraria
subdivision del territotio en el cambio de usa agricola a urbano, como de la anarquia con la que cada familia
de bajos ingresos construye su prapia vivienda de acuerdo a sus necesidades y disponibilidad de recurses. De
aqui que pretender ordenar fa expansion urbana incontrolada con base de normas técnicas como lo proponen
los planes y programas oficiales, sea buscar inttilmente de Temediar la resultante del proceso v no las causas
que los generan. La magnitud del fenémeno de expansién urbana incontrolada y su elevado nivel de
dispersion en la periferia, imposibilitan la aplicacion y monitoreo de normas muy técnicas que de antemnano
no pueden a ser cumnplidas como las mencionadas en el znexo A. Pero, con base a los resultados del trabajo de
campo y andlisis de aerofotos, dentro del aparente desorden urbano de las periferias, hay un orden y hay
clementos urbanos comunes que posibilitan gue las colonias y barrios de bajos ingresos funcionen en lo
bésico; los cuales se reportan a continuacion.

ESTRUCTURACION URBANA

Tal vez el mayar problema que presenta la expansion incontroiada sea el de la fragmentacion urbana, en la
que cada colonia y barrio tiene una traza urbana diferente, y que el (nico acceso comin que tienen és la
avenida o carretera que les da acceso y por donde pasa el transporte. Este sistema de “peine” en el cual hay un
eje de comunicacion colector y ramales a colonias, produce cuellos de botella que son criticos en la
funcionalidad de la zona. Si bien el énfasis de los planes y programas urbanos se orienta hacia el uso e
intensidad de uso del suelo, la estructura urbana con su jerarquia vial representa el sistema funcional que debe
de articular la expansion de la ciudad. De aqui que en términos de organizacion det espacio wbano, la
estructura urbana sea ¢l esqueleto sobre el que funcionalmente se integran los usos del suelo. En términos de
planeacion, tiene mayor impottancia por Jos derechos de via de Ta vialidad (primaria ¥ secundaria) que hay
que dejar antes que la expansion incontrolada ocurra; sin los cuales dificilmente se podria planear la
estructuracion urbana de las periferias. Del anélisis de las zonas de estudio se desprende lo siguiente:

Avenida primaria

La funcion de la vialidad primaria es la comunicacion entre distintas zonas de la periferia, y por ende su
trénsito interurbano, cubre largas distancias ¥ es de mediana velocidad. De las aerofotos se observa que al
inicio del asentamiento, las zonas de estudio: oriente de Xochimilco con Nativitas y San Gregorio Atlapulco;
la de San Andrés Totoltepec con San Pedro Martir y Tlalcoligia; y la de Héroes de Padiemna, inicialmente
tenian como Unico camine de acceso una carretera de dos carriles, que con el tiempo resulté insuficiente; por
lo que ef gobierno local debit ampliarlas como avenidas primarias para mejorar la funcionalidad de jas zonas,
Al ser el paso obligado de las colonias, estas avenidas se van transformando en corredores urbanos en donde
se van ubicando los servicios y parte dei equipamiento; v contradictoriamente a su proposito inicial de darle
fluidez, acaba congestionando su circulacidn porque no se prevé estacionamiento, Estas avenidas analizadas,
tienen de 4 a 6 carriles de 3.00 a 3.30 m. por carril, son de dos sentidos, y algunos tramos tienen franja lateral
de estacionamiento y otros 0o Jo tienen. En trames la divisién entre los sentidos de las avenidas. son dos rayas
continuas pintadas sobre el pavimento y en tramos tienen un camellén de ancha variable, Se observa que para
asegurar la funcionalidad de la avenida, es necesario que se respete una franja de estacionamiento lateral de
2.0G a 2.20m. a todo lo large. En el caso de grandes comercios y equipamiento deben de cumplir con la norma
de estacionamiento interior, Todas las lineas de transpotte que van al interior de las colonias, circulan por
estas avenidas de acceso, y utilizan el carril de circulacion de baja velocidad como paradas, obstruyendo su
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fluidez. Por tal motivo. las paradas de autobis deben de espaciarse y ser fijas; contrariamente a lo que sucede
en la actuatidad en que los autobuses hacen la parada en cualquier punto. Para no obstruir la circulacion lenta,
en lo posible deberén de preverse paradas remitidas del carril lento. En estas avenidas, las banquetas tienen
anchos variables dependiendo de la disponibilidad del tereno lo cual parece no ser un obsticulo para los
peatones; pero en las intersecciones entre avenidas primarias en donde la concentracion peatonal se vuelve
irmportante, es imperativo procurar banquetas amplias (1.80 a 2.40 m,) para las paradas y cruces peatonales.

Arterias secopdarias

La fincién de las vias secundarias es procursr la comunicacion intemna entre colonias y barrios de una zona,
sin recurrir a la avenida primaria. Su transito es zonal, las distancias son medianas y la circulacién es lenta. En
todas los barrios y colonias estudiadas, no hay distincion fisica entre las arterias secundarias y las calles
locales. Las mismas calles internas son utilizadas para cualquier funcidn. Las catles por las que circula el
transponte piblico dentro de las colonias son de funcién secundaria, aunque no tengan la seccién adecuada
para doble sentido, ni tengan uniformidad de una misma seccién, ni continuidad para ligar varias colonias
entre si. De aqui que ¢l transporte piblico que da servicio a colonias interiores tenga en ocasiones que circular
por avenidas primarias porque no hay continuidad entre calles secundarias internas, lo que obliga que se
mezcle el wansito lento local con el trénsito interurbano de mediana velocidad. Esta mezcla de funciones en
una vialidad, hace ineficiente su funcionamiento y a la larga tiende a congestionaria. Por ejemplo, en San
Miguel Ajusco, San Andrés Totoltepec y San Gregorio Atlapuleo, tienen calies que funcionan como
secundarias con 4.00 a 6.00 m de seccién, y son de doble sentido, sin banqueta, con estacionamiento
permitido; claramente insuficientes para la funcién urbana que desempedlan en la circulacién del transporte
publico. En cambio, los pueblos de Milpa Alta, San Pedro Atocpan, Nativitas, San Pedro Martir, Tialcoligia,
entre oftros, las calles de funcidn secundaria tienen una seccion minima pero suficiente de 12.00 a 14.00 m.
por la que transita ¢ transporte publico, y es de dos carriles de doble sentido (uno por sentido de 3.00 a 3.15
m.), con una o dos franjas laterales de estacionamiento (2.00 a 2.20 m.) y banquetas iaterales minimas
{1.20m.). La arteria secundaria es el gj¢ conector entre los barrios y colonias de una zona y por lo tanto es el
corredor wbano intemno que les da identidad, por lo que resulta indispensable para la reestruchuracion urbana
de la periferia el integrar un sistema vial secundario interno por zona.

Calles locales o de penetracion

El ejidatario o comunero que lotifica es ¢l que propone los anchos de sus calles interiores de su lotificacion.
La funcion de la calle iocal es darle acceso a los lotes. Su wansito es local, las distancias son comtas y su
circulacion es muy lenta. Las hay desde 16.00 m. en Héroes de Padierna hasta 4.00 m. en temenos planos de
las colonias Xicathuacan, San Juan Minas y San Andrés Totoltepec; habiendo colonias con secciones de 12.00
m. come Los Volcanes, Ejidos de San Pedro Martir ¢ independencia. Por ser de transito lento, la seccion de
.00 m. encontrada en las cotonias Las Palmas y Divisadero, cumplen minima pero adecuadamente con la
funcion en dar cabida a dos sentidos de circulacion con estacionamiento lateral altemno y banquetas de
proteccion (0.30 a 0.60 m) ¢ usualmente sin banquetas. En todo caso, los peatones circulan y los nifios juegan
en las calles, ya que ¢l trdnsito es muy lento.

Andador peatonal

El andador es empleado por €} ejidatario o propietario para maximizar dreas de venta de sus parcelas, que los
utiliza en vez de calles, para el aceeso a los lotes. Con frecuencia son empleados en terrencs de gran pendiente
en los que no s puede acceder con vehiculos. Hay callejones de 1.50 a 2.00 m. en barrios de San Cristobal,
San Gregorio Atlapulco y colonia Xicalhuacan; y de 3.00 m. en San Juan Minas. Los callejones angostos
imposibilitan el acceso a vehiculos que son indispensables para el acarreo de materiales de construccion,
movimiento de muebles domésticos, abastecimiento de gas y sacado de basura. Ademas los andadores
angostos dificultan la construccion y operacion de las redes de infraestructura. En temrenos de poca pendiente,
2| ancho de 3.00 m. ofrece el minimo para que apretadamente tenga acceso un camion de servicios o de
abasto. En terrenos con pendiente elevada, el ancho de 2.00 m. para escalinatas y andadores sinuosos puede
ser e} mas adecuado para ta circutacion de mucha gente ¥ el mas econdmico para reducir los costosos cortes y
tellenos del terreno.
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USOS DEL SUELO URBANO

El usa del suelo es el recurso convencional g través del cual se regula el desarrollo urbano, cuando la
propiedad es privada y esta sujeta a reglamentos y normas derivadas de las leyes. Pero en la expansién urbana
incontrolada de bajos ingresos, con la gran mayoria de lotes y viviendas ¢n tenencia irregular. es
pricticamente imposible instrumentar en la prictica un plan o programa de desarrolle urbano, Hemos
adaptado los métodos, técnicas y normas de planeacién urbana de paises desarrollados a nuestro medio, sin
discernir que casi la mitad del proceso de desarrollo urbano en nuestras ciudades, no puede ser regulado bajo
las normas urbanas vigentes, Del andlisis de las zonas urbanas periféricas de bajos ingresos se desprende las
siguientes nortmas de usos del sucio:

Uso habitacional

Los planes ubanos tradicionales asignan a cada use habitacional una densidad (habha., & viv/ha.) €
intensidad de usos del suelo (Cos, Cus), Tanto el uso del suelo como la intensidad de uso del suelo son
normas estéticas. Como ha quedado demostrado en el andlisis de expansion urbana incontrolada, una de ias
caracteristicas mas significativas del proceso de ocupacion del territorio por ia poblacidn de bajos ingresos, es
su dindmica de transformacion: un mismo lote y una colonia en la periferia cambian de uso e intensidad de
uso conforme pasa el tiempo. En el andlisis de la expansion urbana en aerofotos a lo largo de 30 afios, quedo
comprobado que una drea ocupada con muy baja densidad va consolidindose a lo largo del tiempo hacia
mediana densidad. De este modo, cada asentamiento pusde empezar siendo habitacional rural, luego pasar 3
ser urbano de baja densidad, de mediana densidad, habitacional mixto comercial, habitacional con servicios (o
corredor urbano). De aqui se concluye que ¢l normar el uso del suelo habitacional de bajos ingresos con base
a un uso con variantes de densidad no corresponde a la realidad, pues se etiqueta rigidamente a un proceso
urbano que es dinamico y cambiante. También es interesante observar que a diferencia de la norma oficial en
la que ¢ énfasis recae en reglamentar ¢! lote como unidad legal y a través del lote a la manzana vy la colonia,
la realidad observada en el campo es que los distintos usos del suelo se entremezclan dentro de Ias colonias,
sin importar los gradientes en la intensidad de uso del suelo. E) uso habitacional en los patrones analizados
varia del 68 a 77% de la superficie en la periferia, un porcentaje muy elevado ya que no se respetan las
normas de donacion y vialidad, Esto contrasta con los fraccionamientos tipo medio y alto cuyos usos del suelo
habitacionales dificilmente llegan a 65%, porque se respeta el drea de donacion y vialidad. Dado que la
poblacion de bajos ingresos utiliza su lote como medio para generarse ingresos, a través de una tienda, 1aller o
cuartos para renta, el uso del suelo en la realidad es habiiacional con cualquier mezcla ¢ intensidad de uso del
suelo. Consecuentemente la norma de uso del suelo habitacional en asentamientos irregulares debe de
corresponder con la realidad y ser lo suficientemente amplia para incorporar esta dindmica de cambio urbano
de las familias de bajos ingresos. Es dexir, ¢l uso del suelo debe de ser inicamente habitacional.

Uso de equipamiento

El equipamiento es el servicio que mayor beneficio genera al desarroilo de la comunidad y e} gue detona
mayores cambios en los usos del suelo wbanos que lo rodean, ya que a su alrededor se van intensificando y
cambiando los usos habitacionales para captar 1a demanda de la poblacidn que recurre a elios. Pero también,
por dar servicio a una comunidad, el equipamiento se vuelve un punto de contacto familiar ¥ fomenta la
integracion social de la comunidad, especizimente de las nuevas familias recién establecidas que son
gradualmente integradas a un tejide comunitatio. Pera porque tas obras de equiparniento son de bajo costo,
los terrenos sobre los que se construyen sen generalmente una aportacion gratuita, adquiridos 3 un costo
nominal o son terrenos expropiados por et gobierno; lo que hace que los ejidatarios o comuneros propicien la
dispersion de asentamientos deniro de sus parcelas para dejar baldios pequefios no aprovechables para
equipamiento. Por esta razdn, generalmente el equiparniento estd muy disperso dentro de las zonas urbanas
periféricas, ya que éste es construide una vez que los bartios o colonias estin practicametite consolidados.
Esta dispersion del equipamiento genera con el tiempo conflictos de circulacion, ya que Ja poblacién tiene que
realizar varios recorridos a diferentes destinos en un dia para satisfacer sus necesidades como dejar los hijos
en la escuela. ir al mercado, ir a tiendas, ir a talleres, ir al centro de salud. ir a la iglesia o realizar ramites de
gobierno. La norma oficial para fraccionamientos populares y conjuntos de interés social establece que debe
de dejarse una drea de donacion para equipamiento del 10% de la superficie del predio. La realidad muestra
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que ninguna zona de estudio cumple con esta norma. Solamente los pueblos rurales aislados, por su
antigiiedad y bajo crecimiento demografico estin cerca de esta norma (con 7.3% de su mancha urbana); y el
resto de las zonas periféricas analizadas que tienen un elevado indice de expansién urbana, tienen
proporcionalmente menos superficie destinada a equipamiento. Es decir, en vez de que la superficie para
equipamiento vaya incrementindose con la expansion de la mancha urbana para satisfacer una creciente
demanda de servicios de la poblacién, sucede io contraric, la superficie de equipamientd proporcionalments
tiende a ser menor conforme se expande la periferia. De las 8 zonas urbanas periféricas analizadas, los
pueblos en proceso de absorcion metropolitano tienen una superficic de equipamiento que no sobrepasa del
3.6% de sit mancha urbana (como San Andrés Totoltepec y San Gregorio Atlapulco). La periferia intermedia
metropolitana cuenta con una elevada dotacion de equipamiento, ¢l 6.7% del uso det suelo urbane (como
Yochimileo oriente con Nativitas v San Pedro Mértir con Tlalcoligia) pues complementan fa insuficiencia de
equipamiento de las colonias populares vecinas. Finalmente, ias {otificaciones populares pricticamente
carecen de equipamiento y tienen un 2.1% de su mancha urbana {como colonias de Héroes de Padiema). Las
nuevas colonias populares son en la realidad zonas dormitorio ya que los residentes tienen que realizar gran
parte de sus actividades fuera de l1a colonia. Las zonas periféricas cuentan parcialmenie con equipamiento
bésico dentro de cada colonia, pero ninguna cuenta con todo el equipamiento que la comunidad requiere, ya
que se proporciona en una colonia la escuela primaria, en ofra ia clinica, en otra i mercado, en otra las
oficinas del gobierno, ¥ asi sucesivamente, De este modo, sus residentes tienen que desplazarse entre colontias
vecinas para satisfacer sus necesidades. De aqui que usualmente el equipamiento en las periferias sea de gran
tamafio ya que debe de dar cobertwa a varias colonias. Eso permite reducir sustancialmente las dreas
destinadas a equipamiento, asi como los costos de construccion y de su posterior operacién. De las 1079
entrevisias con femmilias de bajos ingresos, constataton que aunque estén alejados del equipamiento, todos
tienen cubierta la escuela primaria, secundaria, escuela técnica media, mercado y salud publica. En cambio,
précticamente no existen las dreas de juegos infantiles, capillas con las plazas piiblicas en donde realizar los
eventos de Ja comunidad como festivales escolares o del santo patrono de la colonia, ¥ pequefios parques
urbanos con dreas recreativas y deportivas, Todos estos estimulan la identidad e integracion de la comunidad.
En resumen, la dotacién de equipamiento en periferias de bajos ingresos también es gradual y progresiva, y
por seguir el proceso de expansion incontrolada también se ubica dispersamente dentro de las zonas. E}
andlisis muestra que el gobiemo local construye solamente ¢l equipamiento bdsico {escuelas, mercado,
clinica, oficinas, alguna cancha), ¢l cual segin los anglisis el porcentaje promedio representa ¢l 5% de la
mancha urbana periférica.

Industria

Dei analisis de aerofolos € inspeccion de campo de las zonas de estudio, se encontro la presencia de bodegas,
talleres de procesamiento a nivel micro-industria, talleres de reparacion de todo tipo y talleres de fabricacion
casera (herrerias, carpinterias). Estas actividades por no ser contaminantes de aire, no necesitar agua para sus
procesos industriales (solo para usos demésticos), no generar desechos o residuos téxicos y emitir ruidos
tolerables; han mostrado ser compatibles con las zonas habitacionales. M4s aun su presencia dentro de las
colonias y barrios en términos de superficie es insignificante, menos de 1% de uso del suejo; y al generar
fuentes de ocupacion contribuye modestamente a la economia del lugar.

INTENSIDAD DE USQOS DEL SUELO

Complementario a los usos del sueto, la intensidad de usos del suelo es normada a través de la densidad
(habitantes por hectdrea o viviendas por hectarea), del indice COS (superficie de construccidn en planta baja
entre la superficie del lote) y el indicador CUS (superficie total de construccion entre ia superficie del lote).
Como se analizo anteriormente, esta regulacion se otorga en los permisos de construccion para edificaciones
que se llevan a cabo en una etapa, sobre una propiedad privada. Siendo la expansion urbana incontrolada un
procese de apropiacion gradual del territorio, dificilmente puede ser regulado por carecer de bases juridicas
para su instrumentacion. Los ranges reales de intensidad de uso del suelo, que ocurren en 1a expansion wbana
incontrolada de bajos ingresos sobre los cuales pueden fundamentarse sus normas, son los siguientes.
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Densidad

En la etapa de consolidacién urbana, las familias de bajos ingresos han construido pricticamente sobre casi
todo su lote, al ampliar su vivienda para acomodar a otrs familia, a parientes o cuartos para renta. De este
modo, aquellas dreas urbanas céntricas de los poblados de San Pedro Martir, San Gregorio Atlapulco,
Nativitas, Milpa Alia; alcanzan una densidad de poblacién de 200 a 210 habha con 50 viv/ha. Esta ¢s la
mixima densidad registrada en ias 8 zonas de estudio. En ¢l anilisis no se definid una densidad minima,
debido 4 que la dispersion de asentamientos en la extrema periferia que estén ubicados entre tierras de labor
podrian distorsionar cualquier estimacién. La densidad méxima es de viviendas plurifamiliares de bajos
ingresos; y representa el limite “natural” de ocupacién familiar dentro del lote. Este limite pudiera disminuir
si por ejemplo mejora I situacidn econdmica y con mayores ingresos los nuevos miembros de las familias
tuviesen mejores posibilidades de salir a construir su propia vivienda, o al revés, pudiera incrementarse si
petsiste Ia crisis econdmica y obliga a los nuevos miembros de la familia a permanecer en la vivienda patema.
Por o tanto definir limites fijos de densidad para asentamientos populares de la periferia, es inconsistente con
1a dindmica socioeconémica de las familias de bajos ingresos. Es decir, dificilmente se puede establecer una
norma fija de densidad ya que los propios procesos de densificacion familiar dentro de cada lote se dan de
manera esponténea en concordancia con la evolucion socioeconémica familiar; sin que externamente puedan
limitarse o regularse.

Cos

El COS es un indicador fijo que mide la ocupacién del suelo. Pero en contextos urbanos de bajos ingresos,
nos a ayudado a medir la ocupacién progresiva del lote, proceso que siguen todas las viviendas de bajos
ingresos de la periferia. Es interesante observar que los 810 lotes y viviendas registradas en 8 diferentes zonas
de estudio muestren una similitud en cuanto al aprovechamiento interno del lote y a su proceso de ocupacion.
El COS mas alto identificado es de 0.637. Un factor que estimla la consolidacién es la ubicacion céntrica, el
acceso al equipamiento, la concurrencia de lineas de transporte y por lo tanto el cambio gradual de uso
habitacional a comercial. Para llegar a este COS, las familias debieron haber iniciado con un COS minimo (un
cuarto) y progresivamente haber ampliado ta vivienda hasta alcanzar este limite, después de varias décadas de
proceso constructivo. Dado que los proceses constructivos de las viviendas toman aftos para realizar cada
cuarto y décadas para construir la vivienda, tampoco se pueden fijar indices de ocupacion rigidos —como el
COS- para normar un proceso dinamico, ya que es imposible monitorear la aplicacién de la norma en miles de
viviendas que contingan un lento proceso constructivo. En un sentido estricto no hay indice COS que
califique a los asentamientos progresivos, ya que segin su criterio las familias autoconstructoras de bajos
ingresos hacen el mejor aprovechamiento de su lote, ¢l cual en su etapa final de consolidacién construyen casi
dos terceras partes del lote y dejan baldio alrededor de una tercera parte.

Cus

El CUS se aplica conjuntamente con e} COS para determinar la expansitn vertical dentro del lote. Se encontrd
en la investigacion que entre €l 25% ¥ 30% de la construccion total de la vivienda de bajos ingresos se dz en
niveles superiores, lo que arroja un CUS méximo de 0.836 como promedio. Sin embargo, en ocasiones por la
ubicacién céntrica de una colonia, el indicador puede ser mayor como en el caso de Tlaleoligia que arToja un
CUS de 1.286, io cual significa que las viviendas tienen pricticamente ofro tanto de superficie construida en
plantas superiores que fo que tienen sobre la planta baja. Hay que recordar que este CUS es vilido en zonas
formadas por viviendas autoconstruidas y no aplica a zonas con edificios de apartamentos de varios niveles.
Una zona urbana con edificios de varios pisos, tiene una relacion fija entre la superficie de construccion y la
del lote; en tanto que en una zona urbana de bajos ingresos es cambiante Ia relacion entre las superficies de
viviendas progresivas y sus lotes. La modesta economia de las familias de bajos ingresos, representa un
obstacule naturai que limita la ampliacion indefinida de las viviendas a pisos superiores. De aqut que Jas
famitias autoconstruyen todo io que pueden para aprovechar en lo posible su lote; no teniendo la capacidad
financiera ni técnica para construir mas del doble del COS dentro de su lote.



Expnaiin. Lirbuna incanroiade on b Perifera 12 Newria Uirbunas Minimus

REFLEXION FINAL

Las normas urbanas minimas para asentamientos de bajos ingresos son de hecho unas anginormas. Hay que
entender que miles de procesos de evolucién socioecondmica familiares de bajos ingresos generan la
expansion urbana incontrolada de las periferias. Ambos estdn estrechamente relacionados entre si. Con base a
lo &xpuesto en estas normas, se reconoce que hay dreas de dominio publico en donde si deben y pueden
aplicarse estas normas minimas como lo es en la estructuracién de 1z vialidad, la dotacion de equipamiento y
la conservacién de las zonas ambienitalmente vulnerables. Pero paralelamente hay éreas de dominio privado
que son de competencia familiar como ia vivienda y su lote, en donde la norma dificilmente puede
instrumentarse, como serfa el caso de fos usos ¢ intensidad de usos del suelo de los lotes, en los que se genera
la densidad, el COS y el CUS. Ha quedado demostrado en el andlisis que las familias de bajos ingresos siguen
procesos paralelos de asentamiento en su lote, que estdn de manera “natural” regulados por sus propias
limitantes econdmicas y de organizacién familiar, por lo que es incongruente normar un proceso que ya €std
regulado en si mismo. Asi es que la norma urbana minima se debe de aplicar s6lo en dreas de dominio
piiblico ¥ la antinarma sobre dreas de dominio privado. De aqui resulta evidente la importancia puede tener fa
estrategia de ordenamiento urbano en las periferias, que sea congruente con las condicionantes sociales de
bajos ingresos que la generan,
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13. INTERPRETACION TEORICA DEL PROCESO DE EXPANSION Y
CONSOLIDACION URBANA EN LA PERIFERIA

De la investigacion de campo y analisis de secuencias de aerofotos se han identificado tendencias en el
proceso de expansion y consolidacion urbana de las periferias. De hecho, se ha concluido que es un mismo
proceso urbano, pero presenta diferentes variantes dependiendo de su ubicacion y proximidad a Iz mancha
urbana metropolitana.

Con el propdsito de mejorar nuestro entendimiento del proceso de expansion uwrbana, se ha derivado una
interpretacidn tedrica de la realidad a través de un sencille modelo matemstico con el que se pueden simular
las caracteristicas de la expansion en téminos de consumo de superficie periférica y de su gradual
densificacion a lo largo del tiempo. Esto es importante, porque este modelo puede generar una vision del
proceso de expansion urbana hacia un futuro que es indispensable de considerar para la planeacion urbana y
ambiental de las periferias.

Vale 1a pena advertir que los parametros de intensidad de uso del suelo, tiempos del proceso y superficies de
ocupacion sobre los que se basa el modelo, naturalmente estin extraidos de los datos investigados de la
expansion urbana metropolitana. Estos datos revelan que este proceso de expansidén ha sido intenso en estas 3
wiltimas décadas, lo cual significa que se ha realizado cubriendo grandes superficies de territorio, en tiempos
cortos ¥ con elevados fndices de densificacion del suefo. Las enotmes superficies de expansidn obtenidas de
las aerofotografias que alimentzn el modelo, generan por consecuencia enormes superficies de consolidacion,
tat como sucede en la periferia metropolitana. Pero siendo los procesos de expansion y consolidacion urbana —
como procesos — iguales para una zona metropolitana grande, que para una ciudad media o para un puebio
pequetio; la diferencia entonces estriba en las superficies de expansién urbana inicial y las que en cada
periodo cada Jocalidad urbana genera. De aqui que la aplicacion del modelo sea vilida para el analisis de
précticamente cualquiet periferia urbana, mientras se alimente de superficies de expansion urbana reales.

ENFOQUE DEL MODELO

En la realidad la expansion urbana es resultante de la dindmica socioecondmica de la poblacidn de bajos
ingresos en su proceso de asentamiento en el espacio urbano, que se da bajo condicionantes de tenencia de la
tierra y de la ubicacion de lote y su costo. Pero también inciden de manera indirecta la proximidad al
equipamiento y fuentes de empleo, disponibilidad de servicios y el acceso al transporte, y hasta la cercania a
parientes. Derivar un modelo bajo este enfoque, es verdaderamente complejo y escapa a fos propdsitos de la
investigacién, que busca explicar el fenomeno de ocupacidn del territorio en las periferias. De aqui que para la
interpretacion tedrica del proceso se haya considerado inicamente a la resultante fisico-espacial del proceso,
va que de la investigacion se obtuvieron mediciones precisas de sus diferentes modalidades v caracteristicas
que permiten tener una apreciacion objetiva y cientifica del fendmeno. Ademds hay que considerar que esta
resultante espacial implicitamente refleja las variables socicecontmicas y las condicionantes mencionadas.

Considerandos del modelo

Derivados del anilisis de la extensa zona de estudio, se observé que el proceso de expansion y consolidacion
urbana de bajos ingresos tiene en comiin las siguientes caracteristicas:

« El proceso de ocupacion del territorio sitila en un espacio y en un tiempo a todos los
asentamientos de la periferia urbana. Es decir, desde la etapa inicial del asentamienio como
cuaiquiera de sus eiapas posteriores de consolidacion pueden ubicarse tanto el Jugar que se
encuentra dentro de la vasta periferia como det tiempo que lleva transcurrido desde su inicio.

e En situaciones normales como las estudiadas, el proceso de expansion y consolidacion es
bastante lingal e irreversible. Es decir, ocurre sucesivamente lo mismo en cada lote, en cada
manzana y en cada colonia de la periferia. El asentamiento inicia con la autoconstruccion de un
cuartoe dentro del lote, continia durante décadas con ampliaciones, mejores v gradual
incorporaciin de servicios, hasta que llega al limite de crecimiento horizontal y vertical de la
vivienda. 5i no hay una catdsirofe natural o anificial, las viviendas no son destruidas, smo que
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perduran con generaciones familiares que le van agregando mejoras y adaptaciones.

El proceso de expansion y consolidacion urbana es similar como proceso de ocupacion
territorial. La diferencia entre “patrones” de expansién urbana periférica es la intensidad o
velocidad de la expansién y de la consolidacién, que depende de muchos factores como la
disponibilidad y costo del terreno, y la proximidad de la mancha wrbana metropolitana con su
equipamiento, servicios y fransporte.

El proceso de expansion urbana y de consolidacion dentro de una colonia ocurre paralelamente
como proceso. Conforme se consolida, se expande; y si se expande, se consolida

El proceso siempre inicia con una ocupacion dispersa en el territorio que es la expansién y
continua con la ocupacitn de los intersticios baidios o consolidacidn.

El proceso de expansion ocurre indistintamente sobre cualquier tipo de terreno: lomerio, plano,
de cultivo, erosionado, con problemas geoldgicos, inundable o bosceso, y cont frecuencia sobre
zonas de reserva ecolégica. También se observé que si un ejidatario no quiere lotificar y vender
su parcela, la ocupacion simplemente se deriva a otra parcela, dejéndola temporalmente como
una ista de cultivo o baldia. Lo que resulta sorprendente, es que en la realidad no ha habido un
impedimento fisico o legal para la conversién de use del suelo agricola/ecolégico a urband; pot
lo que de mantenerse estas condicionantes podria razonablemente suponerse que para efectos del
modelo no hay limites para la ocupacion urbana del territorio.

Una barranca profunda, un pefiasco o un lago son limites naturales de la expansién urbana.
También lo pueden ser las diseconomias de escala cuando Jos asentarnientos se ubican en zonas
mury alejadas, por los largos e incomodos recorridos a pie, el sobre-casto en el transporte por 1a
lejania para ir al equipamiento 0 a las fuentes de empieo, la inseguridad por su aislamiento, ¥
otros. Estas condiciones establecen de una manera no planeada los limites de Ia expansion
urbana.

Las variables del modelo

Se identificaron tres variables que permanecen constantes en los procesos de expansion y consolidacion
urbana de bajos ingresos y por lo tanto con su interrelacion se puede explicar al proceso con razonable
aproximacion con la realidad. Las variables identificadas son:

Tiempo: Los procesos de expansién y consolidacion urbana son paralelos y se dan sobre un
mismo tiempo, lo que les da continuidad. El material aerofotografico de cuya informacion se
basa el modela fue obtenido por décadas aproximadas. Para evitar discutir que cortes de tiempo
son mejores, s¢ ha planteado dividir el modelo por “periodos™ cuya condicién es que entre
periodos debe de haber igual nimero de afios. Si para la aplicaciéri del modelo, la fuente de
informacion es estadistica el periodo puede ser quinquenio ¢ década, pero si se basa en aerofotos
habrd que buscar un espaciamiento regular entre vuelos sobre las cuales deben lievarse a cabo
las cuantificaciones de expansion de la mancha urbana periférica que se analiza.

Densidad  La densidad mide ¢! grado de saturacion de vivienda y construccion de los procesos
de desarrollo urbano progresivo dentro de una hectarea. Las grandes extensiones de expansion
urbana de la periferia estdn formadas por viviendas realizadas en autoconstruccién de bajos
ingresos que tienen |, 2 y hasta 3 niveles y tardan en construirse de 2 a 3 décadas. Basados en fa
investigacion de campo los pardmetros de densidad considerados son los siguientes: se considerd
que a partir de 16 viv/ha, las viviendas empiezan a tener una fisonomia urbana en cuanto a la
lotificacion y caracteristicas constructivas, aunque carezcan de servicios. Este es pues la menor
densidad urbana identificada en las zonas de estudio, y es muy caracteristica de un proceso de
alta dispersidn inicial en la expansion de la periferia. La dispersién puede llegar a concentrar
hasta 20 viv/ha. que es una baja densidad y también representativa del proceso de expansion de
la extrema periferia. Cuando la agrupacion de asentamientos llega 2 30 vivha. empieza a
presentar caracteristicas de consolidacién, cuando las calles ya estan configuradas por viviendas
Y los servicios existen pero son incipientes. El proceso de ampliacién de viviendas denwo de sus
lotes y 1a ocupacion de lotes urbanos baldios continua a 40 viv/ha, y Tlega al limite de 50 vivha.
cuando ya estd construido pricticamente todo el lote y las viviendas tienen 2 v 3 niveles con
acabados, calles pavimentadas y servicios conectados (aunque insuficientes). Esta densidad de
50 viv/ha. es la representada por un lote tipico de 200 m2 en la que habitan segin los datos de
campo de 1.5 a 2.0 familias (o viviendas).
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e Territorio: E) texritorio es 1a plataforma espacial sobre la que se da ¢l proceso de expansién ¥
consolidacion urbana en la periferia, La unidad de medicitn es la hectirea (10,000m2). Ei
modelo utiliza como insumo densidades traducidas en hectfreas y maneja hectireas en la
operacién del modelo y da hectireas como resultado del proceso de expansién y consolidacion
urbana, Por tal motivo, dentro del modelo cada hectirea esta relacionada con un periodo y con
una densidad.

EL MODELQ BAZANT DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA

El modelo se deriva de la investigacién y observacién de campe. El modelo es una conceptualizacién de la
realidad cuyo proposito es interpretarfa para avanzar en nuestro entendimiento de la relacidn que tienen estas
varisbles en el fendmeno de expansién urbana periférica con su tlevado consumo de hectdreas naturales con
el consecuente deterioro del medio ambiente y ia posterior demanda por servicios y equipamiento que gjerce
la poblacion recién establecida Si bien en esta fase inicial el modelo reproduce 1a dindmica de expansion y
consolidacion urbana que se analizo para los 4 patrones descritos, se ofrece como instrumento para simular las
consecuencias que sobre el territorio y medio ambiente puede tener la incontrolada expansion urbana de
cualquier ciudad.

Concepto del modelo

El modelo se conceptualiza como un proceso continuo de expansion (dispersién) urbana que produce
paralelamente otro proceso de consolidacion (condensacién) urbana. Estos procesos son dindmicos en ef
tiempo. No obstante gue s sitdan en ¢! mismeo tiempo ¥ ocurren paralelamente, cada uno presenta variaciones
de intensidad (o velocidad en hectireas) a lo largo del tiempo. Concurren en un mismo espacio, pera no
stmulidneamente; primero un espacio sé expande y luego se densifica.

El modelo propone una relacion matematica entre las variables para cada periodo de tiempo. Para sintetizar la
interrelacion de variables, ! modelo es representado por tna matriz. En las columnas van los “periodos™ de
tiempo que miden el avance de la expansion y de la consolidacion urbana en el tiempo. En las lineas van las
*“‘densidades™ que miden la intensidad de uso dei suelo de los procesos. De hecho, ¢l grado de densidad nos
indica si se trata de una expansion o de una consolidacidn. E] “territorio™ a ocupar es el centro de la matriz en
donde converge el tiempo y la densidad.

La operacibén del modelo

E! modelo funciona como sigue. El inicio se ubica en algim cuadro superior izquierdo dependiendo de la
densidad inicial (10 o 20 viviha.) y del periodo de tiempo en que se ubica la etimacién de superficie del
asentarnientio inicial (por ejemplo, hace 30 aftos o ler. periodo). El modelo trabaja un solo caso a la vez, pero
puede utitizarse para dimensionar los procesos de expansion y consolidacion de pueblos rurales aistados,
pueblos en proceso de absorcion, los grandes baldios de la periferia intermedia o las vastas extensiones de
colonias populares. E! modelo utiliza esta superficie del asentamiento inicia) (por ejemplo, ya ubicada en el
cuadro de linea | y columna 1) a [a que se le aplica el indice de expansién y esta cifra se traslada sobre la
misma linea para acumularse con ia nueva expansion del periodo siguiente (linea I, columna 2). A la misma
superficie de asentamiento inicial también se le aplica el otro indice de consolidacion y su resuitado se
traslada al siguiente nivel de densificacion (linea 2, columna 2). Este procedimiento de aplicar indices de
expansién y trasladarlos horizontalmente sobre la misma linea, ¢ indices de consolidacion y trasladarlos
diagonalmente 2 la densidad siguiente; es una aproximacidn de lo que sucede en la realidad. No todo lo que se
va expandiendo, se va consolidande, $6lo una parte. La parte trasladada de expansion se suma a la nueva
expansién del periode. Por otro lado, de Ia parte que paso a otro nivel de consolidacion, una parie permanece
en ¢l mismo nivel y otra lopra seguir e} proceso hacia una mayor consolidacion. Ei procedimiento continaa asi
sucesivamente para cada cuadro, hasta Hegar al cnadro inferior derecho que muestra ta mayor densificacion
alcanzada.
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C54 MODELO BAZANT DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA
EN LA PERIFERIA
Periodo 1 2 3 4 5
-------- (1965) (1975) {198%) (1995} (2005}
Densidad
10 viv/ha, AI(IEI)=Sla AZ + Ad+ Ad+ A5+
Sia {IE2)= 82 S2(1E3)S53s S3a(1E4)-584a S4a (TES=S5a
20 Al(ICI)=Stb $1a{1C2) + S2{ICH + S$3s (M4 + S48 (IC5) +
S1b (IE2)=82a $2a (IE3FS3b $3b(1E4)=54b $4b (TES=55b
30 S1b(1€2)=82b $2a (IC3)+ S3b(1C4) + S4b(ICS) +
$2b (1E3)=S3c S3c (IE4)=S4c Sde (IES)=S55c
40 $2b (IC3)= 53d 83c{IC4}+ S4¢ (1C5) +
$3d (TE4)=S4d S4d (1E5)=85d
50 $3d (IC4)=54¢ 84d (IC5) +
S4¢ =85
MU total
{acumulada) MUY MU MR M4 MUS
Sup. MU
nueva por MUI=Al MUZ-MUI=A2 MU3-MU2=A3 MUA-MU3=A4 MU5-MU3=A5
décadn
Indice de
expansion Et 1E2 IE3 1E4 [ES
Indice de
consolidacion iIC1 12 13 14 1Cs
En donde:

Periodo = cortes regulares de tiempo medido en aftos, quinquenios o décadas, denominados 1, 2, 3,

4, 5. En cada periodo se lleva a cabo las cuantificaciones de la MU por densidad.
Densidad = viviendas por hectdrea en rangos 10, 20, 30, 40 y 50
MUTotal = mancha urbana medida en hectareas, abarca todo el asentamiento o poblado

A = superficie urbana nueva, obtenida de restar la expansion del periodo actual del previe

IE = indice de expansidn, o tasa porcentual a la que se expande ]a mancha en el periodo

IC = indice de consolidacion o tasa porcentual a la que se consolida la mancha en el periodo
$ = superficie urbana del periodo, tanto de expansion como consolidacion
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Los indices Bazant del modelo

La parte operativa del modelo son los “indices™. Estos son extraidos de los anglisis de aerofotos y nos dan las
tasas porcentuales con las que expandieron y consolidaron las manchas urbanas periféricas estudiadas. Las
tasas para ambos procesos siempre suman 1.00 en cualquier periodo de tiempo, es decir, que son
complementarias ¢ interdependientes. Por gjemplo, si un proceso tiende a intensificar su crecimiento, ei otro
proceso tiende a decrecer de intensidad. A continuacién se resumen los indices encontrados para cada patrén
de expansién y consolidacién urbana estudiados.

CAs [NDICES BAZANT DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA

Periada ) 1 2 3 4 5
............ indice (1965) (1975) (1985) (1995} (2005)
Patrén urbano
Pueblos rurales Expansion EI=09000 | IE3=0384352 | IE3=07937 | 1E4=07434 | iE5=0.7000
Aistados Consolidacion IC1=0.1000 | 1C2=0.1548 | 1C3=02063 | [C4=02%46 { 1C5=03000
Pueblos en proceso Expansion IE1=09000 | IE2=06179 | IE3=04243 | 1E4=0.2913 | IE5= 02000
de absorcion Consalidacién IC1=0.1000 [ ¥C2=0.3821 IC3=0.5757 | IC4=0.7087 | K 5=0.8000
Periferia Expansion IEI=09500 | IE2=0.7881 IE3=0.6538 | IE4=0.5424 | IE5~=04500
intermedia Consolidacion ICI=0.0500 | 1C2=02119% | C3=03462 | IC4=0.4576 | IC5=0.5500
B
Colonias Expansion TEt= 1000 [E2=1() 8409 [E3= 07071 IE4= 05946 | [E5= 0.5000
Populares Consolidacid 1C1=0.000 JC2=0.1591 IC3=0.2929 | 1C4=0.4054 | IC5=0.5000

LOS RESULTADOS DEL MODELO BAZANT

Estos procesos de expansion y consolidacion urbana son interdependientes, ya que concurren sobre el mismo
espacio al mismo tiempo. Para probar ¢l modelo se tomo la informacion de las aerofotos de los patrones
wrbanos estudiados expuestas en capitulos anteriores. En esta aplicacion se derivan tendencias expresadas con
mayor detalle en cuadros y también grificas que son similares a aquellas derivadas de la informacién
acrofotografica. Para contrastar las tendencias en la graficacion se sumaron las bajas densidades de expansidn
(10 vy 20 viv/ha.) vy las de consolidacidn (30, 40 y 50 viv/ha.).

¢  En pueblos rurales aislados mantienen una expansion de baja densidad a lo largo del tiempo, con
una leve tendencia a la consolidacion en su zona centro. Los pueblos rurales empiezan su
asentamiento en 10 viv/ha. y nunca llegan a 50 viv/ha. y logran su mayor expansion entre 10 y 20
viv/ha. consoliddndose lentamente en 30 y luego en 40 viv/ha en su zona centro. Estos procesos
son tan lentos y hay tanta disponibiiidad de territorio, que de hecho puede durar 5 o mds décadas.
» Los pueblos rurales en absorcién metropolitana tienen caracteristicas rurales gue rapidamente se
transforman a urbanas. La rapida subdivision de parcelas agricolas y sobre todo Ja incorporacion
de pequeias lotificaciones, hace que sea muy acelerada la dispersa expansion inicial {en 10
viviha.) pero la proximidad a la ciudad, aceleradamente los densifica en 20 viv/ha. luego en 30
viv/ha. para con el tiempo consolidarios 40 v 50 viv/ha. Por ser frontera con campe, hay mucha
disponibilidad de terrenos, por io que la intensidad de los procesos es mayor gue pueblos rurales
pero menor que las colonias populares en donde hay limitaciones de expansion, por lo que estos
procesos tienen duraciones de mas de 3 décadas.
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s Los enormes baldios de la periferia intermedia periferia rodezada de pueblos y colonias urbanas
con servicios, sucumben a la urbanizacién con caracteristicas similares a las de las colonias
populares pero con mendr intensidad y mayor duracidn. Los terrenos tienen mayor costo, por lo
que s ocupacion inicial es de 20 vivha, y mantienen wn preceso de expansitn y consolidacion
casi simulténeo; de modo que conforme se expande se va consolidando. Al inicio la intensidad de
expansion es ligeramente mayor (20 y 30 viv/ha.), pero con ¢l tiempo se empieza a acabar el
terreno, y la consolidacion imensifica su proceso (40 y 50 viv/ha).

# Las colonias populares, muestran una explosiva expansitn en la primera década, en la que cubren
grandes extensiones de temeno; que en décadas siguientes empiezan a consolidar con mayor
intensidad. Su inicio explosivo répidamente va agrupando los asentamientos en 20 viv/ha. para
cubrir todo el territorio disponible para comenzar a consolidarse. Por la rapidez del proceso de
asentamiento, la alta dispersion de 10 vivha, précticamente no se da en las colonias. Después de
la expansidn, viene la acelerads consolidacion primero an 30viv/ha. luego 40 vivha, para
lentamente densificarse en 50 viv/ha, Puede observarse en la grifica y cuadro respectivo que
estos procesos de expansion y consolidacién son muy intensos, ¥ duran sélo unas décadss.
Finalmente, el proceso de consolidacién lentamente continua de modo que en téminos de
densidad la mayor proporcion se concentra en las dreas de consolidacion. Estos procesos son muy
intensos por io limitado de la superficie de cada colonis, o que condiciona a que estos se den en
2 a 3 décadas.

Para efectos de analisis, podria simularse un limite a la expansidn urbana para observar el efecto y duracion
sobre el proceso de consolidacién que seguiria en la mancha wbana ya ocupada. Este limite podria
incorporarse en el modelo si bloqueamos ia celda de expansién en un periodo (1% linea de cualquier columna
3,4 0 5), lo que ocasionaria que no habria mas expansion en periodos posteriores por lo que la mancha urbana
existente deberia de absorber la presién de crecimiento y se consolidaria mds rapidamente y a mas elevada
densidad.
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C56 MODELO BAZANT APLICADO A PUEBLOS RURALES AISLADOS PARA
ESTIMAR SUS PROCESOS DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA

Periodos’ 1 2 3 4 5
Niveles densidad (1965) (1975) (1985} (1995) 2005)
10 viv/ha 4160 45.86 70.10 77.8% 79.00
20 4.60 1033 17.66 310t 45.06
30 - 071 269 6.50 13.85
40 - -— 0.5 0.84 2.79
50 - - - - -
MU Total 46.20 : 56.90 90.60 116.20 140.70
ML nueva en L { 10.70 3370 l 2560 2450
Década

Fuente: Las superficies de expansion de ls monchs urbat faueron tomadas de los cuadros 15y 17

G31 TENDENCIA DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE PUEBLOS RURALES
SEGUN MODELO

Has
300
200
._-__q
1 .
[ T | st 500 BN
100 e
g — e — = —
1965 1975 1985 1995 2005
Simbologia: twsss—m—  mancha urbana total (has)

- m omaww  expansion {10 - 20 viviha )
— == = consolidacion {30 - 50 viv/ha.)
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C.57 MODELO BAZANT APLICADO A PUEBLOS EN PROCESO DE ABSORCION A LA MANCHA METROPOLITANA
PARA ESTMAR SUS PROCESOS DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA

Periodo/ 1 2 3 4 T_ 5
Niveles de (1965) (1975} (1985) {1995) {2005)
densidad
10 viviha 73.80 97.80 123.50 91.07 7792
20 820 33.30 70.43 108.05 54 48
0 - 310 2048 55.87 97.60
40 - - 179 16.3¢ 61.00
50 — — - -
MU Tot! $2.00 134.20 216.20 271.30 331.00
MU neva - 52.20 $2.00 55.10 59.70
En décads

Fueme. Lassuperficies d¢ expansion urbana fueron tomadas de los cuadros 24 v 24

G.32 TENDENCIA DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE PUEBLOS EN PROCESO DE ABSORCION

SEGUN MODELOD
Has.
-
300 Pl
200 / -
g "~
Cal - )
/ / ’
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| o] ¥
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-
—— - -
1965 1975 1985 1995 2008

Simbologia: tees  Mahcha urbana total {has)
expansion (10 - 20 viv/ha.)

consolidacion (30 — 50 viv/ha))

—— —
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C48 MODELO BAZANT APLICADO EN LA PERIFERIA INTERMEDIA METROPOLITINA PARA ESTIMAR SUS

PROCESOS DE EXPANSION ¥ CONSOLIDACION URBANA

Periodo/ 1 2 3 4 -
Niveles de (1965} (1975) (1983) (1995) {2005)
densidad
10 viv/ha - - - - -
20 70.40 12538 146.70 15317 136.63
30 370 17.84 5524 97.09 127.93
40 - 0.78 6.69 2891 66.41
50 - —— o 333 19.23
MU Total 74.10 144.50 208.90 282.50 350,20
MU mueva - 70.40 64 .40 73.60 67170
En década

Fuemie: Las superficies de expansitn urbana fueron tomadas del los cuadros 33v 35

G.33 TENDENCIA DE EXPANSION ¥ COh}SOLlDACiON DE LA PERIFERIA
INTERMEDIA SEGUN MODELO
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C.59 MODELD BAZANT APLSCADC EN COLONIAS POPULARES PARA
ESTIMAR SUS PROCESOS DE EXPANSION Y CONSOLIDACION URBANA
Periodo/ 1 2 3 4 s
Niveles de (1965) (1975) (1985) (1995) (2005)
densidad
10 viv/ha, - - - - -
20 2620 86.53 237.88 195.14 137.17
30 - 417 28.30 113.27 15420
40 — — 122 12.20 62.74
50 — - — 049 6.59
MU Totl 26.20 90.70 26740 321.10 360.70
ML nueva - 64 .50 176.70 53.70 39.60
En década

Fuetite: Las superficies de expansion urbana fucron tomadas de los cuadros 42 y 44

G4 TENDENCIA DE EXPANSION Y CONSOLIDACION DE COLONIAS POPULARES
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REFLEXIONES FINALES

La aplicacién de un modelo tedrico como el expuesto para el anélisis de periferias nuevas en proceso de
expansion no debe de llevarse a cabo literalmente pues se corre el riesgo de obtener resultados que
distorsionan ta realidad. El modelo después de todo es una interpretacion tedrica de la realidad, y por io tanto
sus resultados son una sproximacion de Jo que acontece en la dindmica urbana de las periferias. E! manejo de
un modelo de esta naturaleza conlleva necesariamente a que sea alimentado con datos reales derivados de la
fotointerpretacion de secuencias de vuelos sobre determinada zona de estudio o en dado caso de su cartografia
en distintes periodos, medidos en hectéreas nuevas de expansion en cada periodo de tiempo, Es recomendable
colejar en campo la fidelidad en fa delimitacion de las zenas de expansion por periedo de tiempo. También
resulta deseable identificar en campo los diversos elementos urbanos como equipamiento, servicios, acceso de
carreteras, y demds, que han inducido e inducen hacia estos lugares la expansion sobre la periferia en estudio.
En otras palabras, en {a medida en que la informacion insumo del modelo sea real, los resultados serdn
confiables.

Finalmente, lo que el modelo muestra son tendencias bdsicas de los procesos de expansién y consolidacion
expresadas en superficies urbanas ocupadas con diferentes densidades. Las tendencias son necesarias para
identificar la intensidad (en hectireas) de expansion gue una localidad wbana genera y su proceso
subsecuente de consolidacidn, los que deben de traducirse en elementos para planificar y racionalizar el
territorio de la periferia que tiene presion de ser ocupada por asentamientos irregulares.
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14. LINEAMIENTOS PARA EL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE LA PERIFERIA URBANA

El enfoque tradicional de la planeacién urbana de asignar un uso e intensidad de uso de suelo urbanos y
ambientales, ha sido poco efectivo como instrumento regulador de la expansién urbana. Esta inefectividad ha
sid una constante en 1z reguiacion urbana a 1o largo de casi 35 afios desde gue se Hevd a cabo el primer plan
maestro urbano de la ciudad. A lo largo de este tiempo, s¢ ha ampliado la cobertura de las normas para incluir
mds elementos urbanos, las normas se han tecnificado, los documentos técnicos de los planes son mds
completos y los decretos sprobatorios tienen mejor sustentacion legal. También hay mejor coordinacion iner-
institucional para lievar a cabo acciones conjuntas de gobieno, hay mayor participacién ciudadana y de
asociaciones de colonos, y hay mayor colaboracion de inversionistas inmobiliarios a desarrollar grandes
proyectos urbanos dentro de la ciwdad. Aun asi, los planes urbanos siguen siende muy poco efectivos para
regular la expansion urbana de las periferias.

;Porque?. Bésicamente porgue se ha considerado que las periferias urbanas son una extension de ia mancha
urbana de la cindad, y que tienen sus mismos componentes sociales, econdémicos, ambientales y urbanos;
cuando hemos demostrado que en la realidad no los tienen, como tampoco responden a los mismas
condicionantes legales ni de transaccién inmobiliaria. También ha habido una mcongruencia entre las
propuestas urbanas estdticas de los planes urbanos vigentes con la dindmica y cambiante realidad de las
periferias urbanas de bajos ingresos.

JPORQUE ES INDISPENSABLE LA PLANEACION URBANA?

Una de las funciones de los gobiernos de las ciudades es la planeacion, administracion y asignacion de
recursos financieros, materiales y de infraestructura en la ciudad, para la obtencién de objetivos sociales,
espaciales, funcionales, ambientales y econdémicos. Para determinar estos objetivos, es necesaria la planeacion
urbana, la cual en principio es un gjercicio iterativo democratico, ya que los planes v programas urbanes
deben de ser aprobados por la asamblea de representantes de la Sociedad. Deben de ser continuamente
actualizados, discutidos y acordados, para ajustarse a los cambics de la ciudad, de la tecnologia, de catistrofes
naturales y de continuas problemdticas emergentes. Los planes urbanos deben necesariamente estar
sustentados en un cuerpo legal, ¥ a su vez, deben de generar también modificaciones legales y fiscales para
adaptarse a la dinimica de cambios de usos ¢ intensidad de usos del suelo urbane, y responder a la creciente
concentracion poblacional y a su demanda de necesidades bdsicas. En fin, los planes urbanos deben de ser
documentos dindmicos de pacto enire la Sociedad y su gobierno: sobre su ciudad, su bario, su espacio
habitable, de recreacién y de trabajo.

Pere en nuestro medio la planeacidn urbana es una moda politica, v no una necesidad social, ni tiene como fin
tltimo el generar el bienestar social. El interés actual de la planeacion es para obtener resultados a corto plazo
que politicamente puedan ser cosechados, cuando la esencia de la planeacion es de mediano y largo plazo. De
este modo cada gobierno cambia su interds y enfoque en la planeacion wrbana, y por lo tanto, no hay una
continuidad en las propuestas espaciales ni congruencia en programas de acciones y de manejo de recursos
dentro de la ciudad a lo iargo del tiempo. Por [o general, las acciones que se emprenden sort aisladas y
desarticuladas entre si, para responder a diferentes presiones como pueden ser: una demanda de vivienda de
un grupo social, un grave problema de congestionamiento vehicular, una severa contingencia ambiental, una
grave insuficiencia de servicios; siempre yendo atras de los problemas, y nunca anticipandolos y planeando
sus soluciones. La realidad siempre rebasa la planeacién, y bajo estas condiciones la planescién urbana no
existe mas que en papel, en decreto, pero no es real ni operativa.

Lz ausencia de planeacidn en las periferias urbanas, es muy visible. Ahi cstd la realidad: una exwema
degradacion ambiental, de desarticulacion funcional urbana entre colonias y la ciudad, una irracionalidad de
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usos del suelo, una dispersitn ¢ insuficiencia de equipamicnto y servicios, una masa humana desintegrada
socialmente generando problemas de desadaptacion, drogadiccion y pandillerismo; familias sin sentido de
pertenencia con el lugar en que viven por la ausencia de identidad en centenas de colonjas nuevas de las
periferias.

No obstante que la tasa de crecimiento demografico esta declinando en la ciudad, ia inercia de expansién
urbana incontrolada sobxe las periferias probablemente se mantendrd en las préximas décadas, con las
consecuencias ambientales y urbanas ya conocidas. Se pensaria que ya no hay nada por hacer, que ¢l dafio
ambiental y desastre urbano ya estdn hechos; pero no, la periferia urbana sur ain se expandird
aproximadamente unas 4,600 has. para el afio 2005, lo cual deja ver que ain se puede retomar el sentido de
planeacidn, de anticipar y salvaguardar lo ambientalmente vulnerable y de estructurar en lo bésico el proceso
de transformacion rural a urbano de la tierra.

De no intentar a corto plazo, &l formular un plan para la ordenacion urbana de Ia periferia y un plan territorial
estratégico para la preservacion de medio ambiente vulnerable; el desastre ambiental y urbano se agravard ain
més, ya que la acumulacién en la degradacion ambiental actual aunada a la previsible del futwro no es
aritmética sino gecmeétrica. De igual modo sucede con el desgaste de los subsistemas urbanos (infraestructura,
transporte...) que al esiar interrelacionados y ser interdependientes se afectan y deteriotan unos a otros. Por
ejemplo, mds expansién urbana genera mayor incapacidad acumuiada en los sistemas abastecimiento de agua
y de desalojo de drenaje, o bien, mds ¢xpansién urbana propicia mayor ineficiencia acumulada en los
traslados urbanos y acumulativamente mayores indices de contarninacion.

DE PLANEACION URBANA CENTRALIZADA A UNA
PLANEACION URBANA CONSENSADA

Una de las razones por las que la planeacién urbana es tan cambiante y poco cfectiva, es porque depende
solamente del gobierno. Depende del ejecutivo y su gobierno establecer los parametros del plan, contratar o
elaborar el plan, decretar el plan, asignar recursos para instrumentar ¢l plan y realizar las aprobaciones de usos
del suelo para diversos proyectos urbanos que respaldan al plan. Entonces en nuestro medio, si no hay
voluntad politica, o hay planeacion.

Pero la planeacién urbana también puede emerger de la Sociedad, porque todos convivimos en un espacio
urbano comin; y a todos nos beneficia o nos afecta lo que sucede en nuestra ciudad. La Sociedad estd
organizada en grupos sociales, sean asociaciones de colonos, mayordomias en bamios, organizaciones
religiosas, sociedades de profesionistas, cAmaras de industria y de comercio, organizaciones de beneficencia,
de proteccién civil, de ecologistas, de obreros y campesinos, de burdcratas, y docenas de otras. También
instituciones académicas y de investigacion, como otras mas, pueden pronunciarse a favor de temas del
interés de su comunidad o de suv actividad dentro de la ciudad. En un sentido democratico, nuestros
representantes ante el congreso federal o estatal, o el cabildo a nivel municipal, que discuten leyes y
presupuestos que atafien a nuesira ciudad, también portan nuestra voz y volo para mejorar las condiciones de
nuestro espacio habitable. Pero como toda Sociedad joven en proceso de organizacion, cada grupo social
persigue sus propios intereses y por falta de madurez social y politica se pierde [a vision de conjunto: hacia
adonde crece la ciudad y hacia adonde quisiéramos que se desarrollara. Por ende la participacidn de nuwestros
representantes en la formuiacidn de los planes urbanos es poco significativa sin que coniribuyan a la
definicién de objetivos y metas sociales, espaciales, ambientales y ofras, ni determinen los plazos mediano y
largo en que estos deban de realizarse.

Si a todo esto le agregamos la inconsistencia de nuestro sistema juridico y administrativo en cuanto a las
aplicaciones de ieyes y administracién de recursos entomno a la ciudad y su medio ambiente, se hace mas
evidente e! porqué la planeacién urbana dificilmente puede ser instrumentada. Por ejemplo, las instituciones
SEMARNAP (proteccion del medio ambiente), Reforma Agraria (tenencia agricola del suele), SRH-CNA
{abastecimiento de ague a la ciudad); DDF (planeacién vy ejecucion de obras urbapas en la ciudad como
vialidad, infraesiructura, equipamiento, transporte), SEDESOL (recursos para programas urbanos),
INFONAVIT Y FOVISSSTE (vivienda para trabajadores y empleados); todas tienen injerencia directa dentro
del desarrollo urbano de la periferia de la ciudad, cada una persiguiendo sus propios objetivos y metas. Eso
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sin contar que ademas la SSA (encargada de salud), SEP (de educacion), SG (de procuracién de justicia), ¥
oiras dependencia federales, tienen también una presencia fisica directa en las periferias.

En pocas palabras, ¢l resultado de la inconsistencia legal y administrativa no puede ser otro que ambigiiedades
y contradicciones de todo tipo, lo que propicia que la ciudad se expanda libremente para satisfacer las fuerzes
sociales y econémicas que en efla convergen. La anarquia de la expansién incontrolada también es resultado
de la incapacidad del mercado urbano de procurar tefrenos en condiciones econémicamente accesibles a la
poblacién de bajos ingresos, como consecuencia de la politica de neoliberalismo economico de las tdltimas
décadas, que ha concentrado capital en vez de distribuirlo. Si a esto le agregamos ¢l desastroso manejo
politico en la instrumentacidn de los planes, resulta que poc ejemplo, para el politico es amriesgado (para su
carréra personal) el tomar medidas radicaies pers proteger ¢l medio ambiente de la periferia que podria afectar
a pocos ejidatarios, pero que al no tomarlas afecta a toda la poblacién metropolitana.

La principal caracteristica de una Sociedad m4s evolucionaba es la planeacion, en la que se optimizan 10s
recursos de todos y se racionalizan los medios para la obtencion de objetivos basicos comunes a todos. La
planeacion urbana, seria la expresion espacial del proyecto nacional de desarrolto social y economico. Por
ende ta planeacion urbana no es un mecanismo que funciona aislado, sino que est4 integrado y responde a un
consenso pelitico entre gobierne y Sociedad. La planeacitn urbana es complementaria e inherente a la
planeacion social (educativa, salud), econdmica (empleos, bienestar), politica {democracia, imparticién de
justicia), ambiental (conservacién ecolbgica); y conlleva de nueva cuenta a una interaccion de fuerzas y
equilibrio de poderes para consensar objefivos y metas comunes. Es un esfuerzo y una responsabilidad
compartida entre 12 Sociedad y su gobierno. Es decir, si la planeacién pasada ha sido poco efectiva como
instrumento regulador de la expansion urbana; es porque no ha habido un equilibrio y consenso de fuerzas
sociales, econdrnicas y politicas.

DE PLANEACION URBANA TOTALIZADORA A LA ORDENACION
TERRITORIAL ESTRATEGICA POR FRANJAS PERIFERICAS

El mecanismo actual de plan o programa urbano para regular el desarrollo urbano dentro del fundo legal
puede ser efectivo por esiar fundamentade sobre una base fegal que incide en la propiedad privada y ha
tradicionalmente cubierto tanto la mancha urbana como las areas agricolas y naturales a su alrededor. El
enfoque de este tipo de plan urbano tradicional ha sido totalizador, pues ha pretendido regular los usos y
destinos de fodo e territorio urbano y natural circunvecino.

Pero el enfoque del tradicional plan urbano totalizador es efectivo dentro de 1a mancha urbana legal en la que
pricticamente todo esta construido y hay pocos cambios por hacer; pero ha sido ineficiente como regulador de
la expansion de la periferia urbana, en donde no habia nada construido hace unas décadas v en ese tiempo ya
se formaron docenas de colonias y se conurbaron poblados rurales que estaban cercanos a la mancha urbana.

Es tan devastador €l impacto negativo sobre el medio ambiente y tan cabtico el resukado de la expansién
urbana incontrolada, que no s¢ pusde esperar a modificar los cuerpos iegales existentes para hacerios
congruentes hormativamente entre si. E1 consenso politico para llegar a eso, puede tardar afios. Hay que
actuar inmediatamente con el cuerpo legal que se tiene, para salvaguardar el escaso patrimonio natural que
a(m se conserva en la extrema periferia y que es vital para sostener el precario equilibrio ecoldgico de la
ciudad.

Para ello habra que desiindar que el plan urbano vigente unicamente actie sobre al fundo legal de la civdad
que es en donde es efectivo como regulador del desarrollo urbano. Paralclamente habra que plantear una
accion complementaria de planeacion a nivel territorial que cubra la periferia natural ain no ocupada por
asentarnientos de bajos ingresos. Es sobre esta franja ain en su estado natural, en donde aun pueden tomarse
decisiones de planeacion estratégica territorial para e} desarrollo urbano y para ia conservacion ambiental, que
ya no se pueden tomar una vez que los terrenos han sido ocupados. Para ello resulta necesario definir franjas o
zonas que de acuerdo al potencial de absorcion urbana y de su valor ambiental, puedan Hevarse a cabo
acciones especificas de planeacion, buscando una base legal propia derivada en los cuerpos Normativos
actuales, Las franjas territoriales basicas son Jas siguientes:
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. Mancha urbana consolidada. Es propiamente e} casco urbano de la ciudad que integra su fundo
legal, pero también habri que incorporar a las extensas zonas urbanas consolidadas de la periferia
viables de regularizarse y que funcionalmente ya forman parte de o mancha wbana. Esta es
propiamente la ciudad estructurada; cuyo mecanismo de planeacion es ¢l wradicional plan o
programa de desarrolle urbanc con toda su normatividad vigente,

- Franja de expansion urbana incontrolada en la periferia, que ha sido objeto de este estudio. Es
&l territorio en proceso de ocupacion por aseniamientos irregulares, que cubre una gran superficie
por la dispersion del fendmeno. Es iz franjo urbana proxima a la mancha urbana consolidada, o
sea, la expansion atomizada ¢ incontrotada de |a mancha urbana.

- Franja de transicién rural-srbano en la periferia Sin duda alguna que la parte mas compleja
por definir es ¢! limite imaginario entre la ciudad y ¢l campo. La experiencia muestra que con
lineas divisorias entre lo rural y lo urbano no se ha podido contener ni reguiar la expansion
urbana de las periferias. Habra que intentar otro enfoque de planeacion pera las periferias, a
través de franjas de transicidn rural a urbano, o bien, franjas de amortiguamiento de expansion
para la conservacion ecologica. Estas franjas de transicién son las dreas agricolas con fuerte
presiom de ocupacion por asentamientos irregulares y peneralmente son tierras agricoles de
temporal de baja productividad; sunque en ocasiones también pueden ser tieras de alta
productividad que por su localizacién céntrica y préximas a la mancha urbana estdn en proceso
de conversion de! suelo. Se caracterizan por tener pocas viviendas muy dispersas en las parceias,
pero mantienen la utilizacion agricola de la tiera. Se ubica entre la franja de expansion urbana y
la franja de conservacion ecologica.

. Zona de conservacion ecoldgica: Son las zonas de elevado valor ambiental que integran el
ecosistema del valle de México, en la recarga de acuiferos, limpieza del atre y esiabilizacion
climatica. Principalmente son dreas boscosas, pero con frecuencia son areas de cultivo que por ¢l
tipo de suelo permeable deben de permanecer en ese estado; ya que pracisamente los cultivos
propician la filtracion del agua y evitan la erosion de los suelos.

- Areas de alto riesgo: Al expanderse incontroladamente fa cindad sobre las periferias va
cubriendo ¢ territorio independientemente de su aptitud para la urbanizacién. Estas dreas de alto
riesgo tienen muy bajo valor econémico y por lo tanto son codiciadas por los grupos de poblacidn
de menores bajos ingresos. De este mode, la ciudad se expande sobre terrenos que presentan
fallas geologicas, que fueron minas de arena, que son inundables en época de temporal, sobre
suelos salitrosos © inestables que deterioran las construcciones, sobre barrancas y cerros con
pendientes elevadas que pueden deslavarse cuando llueve; tos que ponen en riesgo la vida y
bienes materiales de quien los ocupan.

LINEAMIENTQS PARA POLITICAS DE ORDENAMIENTO URBANO Y
CONSERVACION AMBIENTAL DE LAS PERIFERIAS

La primet tafea a emprender de la cual depende el éxito de la politica de ordenamiento, es la definicion de las
franjas territoriales. Para ello, resulta indispensable la participacion de: un ecologo que defina las franjas més
vulnerables ambientalmente; del demégrafo y socidlogo que definan grupos socioecondémices y sus niveles de
integracion y agrupacion en el espacio; del jurista agrario que defina limites de parcelas y territorios; del
ingeniero municipal que defina niveles de abastecimiento y su relacion con redes troncales de infraestructura,
del urbanista que defina tendencias y modalidades de expansion urbana; del economista que defina proyectos
de inversion en terrenos agricolas y de conservacién; del financiero que identifique los recursos de inversién y
establezca su rentabilidad; y del politico que establezca la viabilidad de propuestas y mecanismos de
instrumentacicn. Adicionatmente, habra que definir |2 participacion de instituciones gubernamentales en la
instrumentacion de la politica. La tarea requiere de un ¢levado nivel de conocimiento de las periferias y de
conciliacion para legar a definir zonas bien precisas, sobre las cuales actie la politica de ordenamiento
territorial. De agui que si la delimitacion de estas franjas no tiene solidez en su fundamentacion social,
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econémica, técnica y politics; el ordenamiento tervitarial dificitmente podrd ser efectivo. A diferencia de la
complejidad en el-enfoque e instrumentacion de los planes y programas urbanos vigentes, una politica de
ordenamiento territorial en las periferias debe de centrarse en pocss vertientes pero de crucial importancia
para la estructuracion de la expansién urbans y para la conservacion del medio ambiente; que se mencionan a
continuacion (cuadro 56):

- Franjas de expansicn urbana inconirolado ya ocupadas: Debido a su tenencia ejidal y comunal,
no hay suficientes bases juridicas para reguiar los procesos de expansién y consolidacién de bajos
ingresos en las periferias y por lo que probablemente seguiran sin regulacion como hasta ahora.
Del sstudio se han derivado normas urbanas minimas que s¢ deben de aplicar sobre dreas
especificas dentro de las franjas de expansién urbana, con objeto de estructurar funcionalmente la
masa urbana amorfa de las periferias urbanas actuales. Tal seria el caso de afectar y alinear
asentamientos para ensanchar las avenidas primarias y arterias secundarias, asi como de
£Xpropiar tefrenos para procurar dreas minimas de equipamiento y de obras de cabecera de
infraestructura. Siendo las afectaciones muy caras por el valor de reposicion de inmuebles o de
reubicacion de familias afectadas; resulta evidente que solo deberin de ejecutarse las
estrictamente indispensables, No obstante que ¢l medio ambiente ha sido fuertemente alterado ¥
degradade por la expansidn incontrolada y hay pocos elementos paturales que salvaguardar,
resulta muy importante hacer respetar las restricciones federales de barrancas y zonas lacustres,
Cormo no hay instrumentos legales para regular ia expansion urbana incontrolada, la unica manera
de resolver los demés problemas urbanos de las periferias, es como se afrontan hoy en dia: de uno
por uno y conforme emergen

- Franjas de transicion urbano-rural en la periferia: Como la expansion urbana incontrolada es
legalmente incontrolable, resulta menos caro el tomar medidas preventivas sobre territorio no
ocupado, que llevar a cabo las afectaciones sobre lotes ya construidos. Esta franja es realmente el
fimite contenedor de la expansidn urbana. De aqui que si la franja de transicion queda definida
como una amplia zona agricola en proceso de transformacion a usos urbanos, habré que aplicar
proyectos de inversion para hacer mds rentable Ia actividad agricola y de este modo amortiguar la
presién de cambio rural a urbano. Es recomendabie que estos proyectos s¢ ubiquen préximos y a
lo largo de la zona de conservacion ecoldgica para que actien como colchon de proteccion
ambiental. En cambio, a lo largo de la frontera con la mancha urbana que la tiene presion para ia
conversion a uso urbano es recomendable definir y afectar los trazos viales primarios y
secundarios asi como las 4reas de donaciém; sin flevar a cabo sus construcciones que pueden
detonar més expansion incontrolada. Por ejemplo, sobre esta franja podria tolerarse la expansion
urbana iregular, pero desde el inicio se protegeria a los elementos naturales de valor ambiental ¥
se estructuraria en lo basico a los asentamientos precarios en proceso de formacion.

- Zonas de conservacion ecologica: Por su alto valor ambiental como bosques y delicados
ecosistemas como lagos v zonas lacustres, estas zonas deben de ser necesariamente expropiadas
para conservarlas en su estado natural. En algunos casos se podrian convertir en parques
nacicnales y otorgarles la proteccién legal de la legislacion ambiental. Como no hay suficientes
bases lcgales para proteger estas franjas de ia depredacion humana ni de la ocupacidn
incontrolada de asentamientos de bajos ingresos; es indispensable definir prioridades de zomas
ambienicimente vulnerables y tomar medidas drasticas para protegerlas y frenar la degradacion
ambiental. En las dreas que pueden tener mavor presion de ocupacion. es imposiante asignarles
un uso productivo instrumentando proyectos de inversion de alto rendimiento, como por ¢jemplo,
en floricultura, frutaies, nopal, ajonjoli o de algin tipo de ganado que esté confinado.

- Areas de alto riesgo: Por el riesgo que representan a la poblacion, estas areas de alto riesgo
deben de expropiarse cuando ain no han sido ocupadas; y para evilar el asentamiento de
poblacion se les debe de asignar un uso. Por gjemplo, segin e caso podran acondicionarse como
areas recreativas, deportivas o bien otorgaries una funcion productiva como vivero, centros de
experimentacion, plantas procesadoras de basura, u otros.
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C. %5 POLITICASY METAS DE ORDENAMIENTO URBANO Y CONSERVACION AMBEENTAL

EN LAS PERIFERIAS URBANAS
Politicas/ r
mews Sociat Legal Econt Fi Ambiental Es Equipa- Servicios Nofrmati-
[E— urbana miento vidad
Patrones
Pucblos Incorperar Mo Imegrar Financiamien Definir Disefiar Prever Atmplinr Preservar
Tafsles NVEVES regulanizar provectos 1o preferen- franjas enmonques | reservas EQ | cobertura de patrimonio
aigledos | asenwmien- tenencia agricolas cigl aproy. | vuinerables. <on para futuro. redes historico en
tas a barrios urbani. b} groind Reft carreteras de | nstal exi edificaci
de! pueblo Expropiar Recursos cibn. acceso complementa
franjas para riss para
ecolbgicas reforestar agroindustha
Pueblos en Formlecer Expropiar Promover | Condicionar | Definir zonas | Trazado vias Definir Dotar fmpueste
proceso de identidad zones algunos nversion por de valor primarias y terrenos servicios sdle | predial sobee
absorcion pueblo. ceplbgicas ¥ | proyecios de | Zonks DRiw ecologico | serundaries, | centrosde cetitra del terrenos de
Constituir pera CB. vivienta estimular PeTa ireas | Sin conswuir berrio, sin puebto para | especulacion
centros de | Afecuaciones | pers inducir consolida- | recrestivaso nada copstruir propiciar o baldios
bamio viales. No consolida- cidn ¥y depoctivas nada consolida-
segularizar, cion oefca privteger cion
del pueblo. zotws valoc
ambiental
Pevifetia Propiciar Regularizar | Promover Iz [ Financiamicn Zonas Construccion | Consuuccion Dotar de Someter
\ntermedia | vinculos con | lotificaciones | inversion en | to para obras | plusvalizadas de vias de EQ Servicios y nueva
asociaciones | ¢incorporar | industria no | de EQ. servi- con derias y | fhl de pavi rbaniZAcion
o grupos a fundo legal | contaminante Cios ¥ dificultad primarias cobertura calles para 3 nOMmEs Yy
organizados Inducir transpofte para rescatar Promover zonal ¥ inducir sistema fiscal
exISIEMES ¢n construccidn medio lineas de¢ regions) densificacion vigenie
subcenmtro conjuntos ambiente transporte
vecine habitacional masive
l vy edificios de
condominios
Colonias Fomentar Afectacion Prohibir Desalemiar | Definir dreas | Prolongas Prever Prever lotes | No sujetos a
populares | asociacCiones | para vialidad. ) conjuntos grandes de valor ligas centros de para obras | normatividad
de colonos, Expropiar habimcio- mvetsiones ambiental secundarigs barria con | cabecera. No vigente.
comercianies | paraCB Yy nales pere en calonias | para parques entre plaza. iglesia dotar
sociales, por parques evitar urbanos colonias. y EQ cental [ servicios en
colonis o arkanes especulacion Diseno de etapas
sectar ¥ expansicn interseccian iniciales de
de avenidas expansion
pritmarias

LAS PRIORIDADES PARA LA ORDENACION URBANA Y
CONSERVACION AMBIENTAL DE LAS PERIFERIAS

La magnitud de la expansion urbana incontrolada en las periferias alrededor de la ciudad, cubre miles de
hectareas en las que habitan millones de personas. En su procese de expansion urbana no planeada, con el
tiempo st va generando un elevado nivel de complejidad urbana por la fragmentacion de Ja estructura urbana,
la irracionalidad en Jos usos del suelo, la insuficiencia y dispersion del equipamiento, gue entre otsos afecta de
manera directa a su poblacion. Esto genera un clima de carencias de todo itpo que hace dificil definir
prioridades para Iz formulacién de un plan de ordenamiento urbano ¥ de conservaciéon ambiental. Si bien en
teoria f plan urbano global debe de proponer soluciones para los problemas mencionades, sabemos que no
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hay ni recursos financieros, ni congruencia legal, ni aparato administrativo capaz de monitorear las soluciones
a mediano o largo-plazo. Tambidn sabemos que la reciente aperiura democratica favorece que cada grupe
politico, econdmico y social luche por conquistar su espacio de influencia; por lo que tal vez sea prematuro
pensar en lograr consensos que Tios beneficien a todos, ya que este es un proceso de maduracion politica que
ain puede tardar. Por tal motivo, y siendo pragméticos en aceptar la circunstancia coyuntural del presente,
aparece como sensato concentrar 1a smencitn solo en aquelios elementos de la expansién urbana incontrolada
que tienen impaortancia y trascendencia en el futuro de la ciuded y de sus habitantes, de los que e propone la
siguiente prioridad:

1. Zonas ambiertalmente vulnerables: Los 60 afios de desarrolie urbano contemporineo de la
ciudad se han caracterizado por una ocupacion irracional del territorio degradando en ¢l proceso a
todos los elementos naturales que existieron al inicio del siglo. De hecho el desarrollo urbano se
ha convertido en un sinénimo de degradacién ambiental. La ciudad afm sigue expandiéndose
hacia periferias mds distantes y en el proceso sigue amrasando al medio natural. Por la importancia
que tiene en la limpieza del aire y en el abastecimiento de agua para los habitantes de la ciudad, la
primera priovidad es salvaguardar y preservar lo que adm queda del medio natural insustituible por
su valor ambiental, ubicado en la extrema periferia.

2. Areus de alto riesgo: Por el pehgro que implica por la pérdida de vida y de bienes materiales el
construir sobre greas de alto riesgo, es crucial el prohibir su ocupacn(’m por asentamientos
irregulares,

3. Franjas de transicion rural - urbano. Con la gradual ocupacion de asentamientos en una franja
de transicién, se va desfasando y formando de manera naturai otra franja de tramsicion més
alejada en la cual vuelve a suceder lo mismo. Por razones ambientales y funcionales, Ja ciudad no
debe de seguu- expandiéndose indefinidamente, por lo que resulta prioritario disminuir la presion
de ocopacién tertitorial de las periferias, a través de acciones en franjas de transicién. Porque
puede resultar social y politicamente delicada y controvertida esta accion; no debe de ser aplicada
sobre foda la extensa franja periferia circundante a la ciudad que esti en proceso de conversion
rural a urbane, sine tnicamente sobre aquellas dreas que rodean a las zonas ambientalmente
vulnerables. Y el resto de [a franja de transicion rural a urbano que rodea a la ciudad y que estén
alejedas de las zonas de valor ambiental, deberd de tolerarse la conversién de usos del suelo como
ha sucedido y sucede hoy en dia.

4. Franjas de expansion urbana incontrolada en las periferias: Se refieren a las franjas de
periferia urbana en proceso de expansion y consolidacién, formada por colonias y ampliaciones
de barrios con gran diversidad de tejidos urbanos y de modalidades de ocupacion del sucio. Estas
zonas aun de elevada dispersion es posible Hevar & cabo acciones concretas que conduzcan a su
estructuracion urbana y dotacion de equipamiento. Esta prioridad tiene un tiempo de realizacion
que se sitia en la segunda década del asentamiento que es cuando las calles ya empiezan a estar
conformadas por viviendas en etapas iniciales de construccion. Aun se pueden alinear y afectar
vias primarias y secundarias de importancia para la estructuracion urbana y funcional de la zona,
as{ como a ubicar el equipamiento bisico en los baldios disponibles. Las acciones no se deben de
Hevar al inicio del asentamiento (a sea Ja primera década) ya que tal inversion estimularia mayor
expansion incontrolada. Por ello, las inversiones tienen que ubicarse sobre zonas que ya estdn en
proceso de consolidacién y nunca sobre zonas con gran dispersién de la extrema periferia. Estas
deben de ser lo més puntuales posible, o sea ubicarse sobre lugares especificos, ya que las obras
de vialidad v equipamiento incrementan ¢l valor del suelo v aceleran la densificacion del drea
circundante. Por ejemplo, si el equipamiento se sitha estratégicamente 2 lo largo de un eje
secundario de circulacidn interno, gradualmente se integrara como centro de barrio con actividad
comercial y de servicios, y apoyard fa funcionalidad interna de cada zona periférica; es decir,
reducird su dependencia funciona] con la mancha urbana y por consecuencia el trafico y
contaminacion de [a periferia. Ademds, el concentrar equipamiento v servicios sobre una arteria
secundaria 0 un arca especifica, en vez de ubicarlos dispersamente como sucede hoy en dia,
propicia que los residentes puedan identificarse con su “ceniro™ y favorece puntos de encuentro
que estimula la interaccion familiar para que gradualmente se vayan entretejiendo las redes
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sociales que son indispensables para integrar una comunidad.

3. Zonas de periferia urbana ya consolidada; En las zonas urbanas de la periferia que ya estan
fotatmente consolidadas, hay poco que hacer en términos de planeacion urbana; pero aim hay que
hacer en la pavimeniacion de calles, dotacion de infraestructura y de equipamiento, los que
generalmente son praporcionados por el gobiemo local en su programa normal de actividades. De
hecho esta periferiz consolidada va quedando integrada a la manche urbana de la ciudad. que es
cuando ya pueden regularizarse los lotes y subdivisiones de origen cjidal ¢ comunal para
integrarlos al sistema tributario y legal urbano, y sujetarlos a la normatividad urbana de los planes
de desarrollo urbano vigentes.

REFLEXIONES FINALES

Si se busca una solucién a la expansién incontrolada de las periferias urbanas, habrd que buscarla fuera del
mecanismo de planeacion urbana tradicional. Esta bien puede ser la planeacion territorial estratégica, no
planificando todo el emtorno de la ciudad, pues se cae en a misma limitacion del enfoque totalizador de la
planeacion wradicional, sino jerarquizando prioridades de! desarrollo wrbano y de proteccion al medio
ambiente; y actuando solo sobre franjas ambientaies vulnerables, lineas de circulacion principales y nodos de
equipamiento. Quedando estratégicamente aseguradas las franjas, lineas y nodos, y ante la demostrada
imposibilidad de planificar a detalle los asentamientos irregulares, ¢l resto del territorio puede quedar iibre
para ser ocupado incontroladamente..

De acuerdo a los analisis de aerofotos, en términos de superficie la vialidad primaria y secundaria
(excluyendo la local) representa alrededor del 7% del teritorio, el equipamiento comunitario el 5%, y las
dreas arboladas urbanas del 4 al 8%. En resumen, se trata de afectar ¢ expropiar entre el 15% y 20% de la
superficie de la periferia inmediata; dejande que el restante 85% a 80% sea ocupado por asentamientos
irregulares como hasta ahors. En realidad, se trata de una superficie muy pequefia a través de la cual se puede
ordenar en lo basico el desarrollo de la extensa periferia urbana.

LINEAS PARA FUTURAS INVESTIGACIONES

Si bien la instrumentacion de la politica de ordenamiento urbano y conservacidn ambiental parece sencilla en
comparacion con la complejidad normativa del PGDU vigente, requiere pars su insrumentacion de una
decidida participaciéon inicial de] gobiemo involucrando a grupos de interés. Como el cuerpo de
conocimientos actuales sobre la instrumentacion del desarrollo wbano y sobre la conservacion ecoldgica por
ireas de vainerabilidad, es en ambos casos muy disperso, incongruente entre si y fragmentado, ¢n una primera
innstancia surgen como lineas de investigacion aqueilas que sobre los distintos temas sociales, econdmicos,
legaies, infraestructura, medio ambiente, entre otros, puedan concentrar y articalar conocimientos actuales
con nuevos, parz apoyar la viabilidad de la instrumentacion de acciones para ordenar territorialmeme la
expansion urbana incontrolada de la ciudad hacia sus periferias.
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ANEXO A.
NORMAS DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL

Como complemento de lo descrito en ¢l capitulo 3, se presentan a mayor detalle el cuerpo normativo urbano
que sustenta el Programa General de Desarrollo Urbano (DDF 1997 a).

En su propdsito de establecer un ordenamiento territorial metropolitano, el Programa define 9 sectores que
incluyen tanto las delegaciones del D.F. como los municipios conurbades, con la estrategia de realizar
convenios, homologaciones juridicas y administrativas y proyectos conjuntos que tiendan a integrar estas
economias diferenciadas, y propone 13 franjas de integracion metropolitana que a manera de conectores
reiinan equipamientto metropolitano comin como term inales de transporte, plantas de tratamiento de agua y de
desechos, centros de abasto, y otros; con &l propésito de salvar las diferencias legales, reglamentarias y de
gestién administrativa que existe enwe ambas entidades (op.cit.:49-50); pero sin embargo, estas seguirdn
existiendo mientras sean constitucionalmente dos entidades federativas independientes. El Programa clasifica
ef suelo en dos dimensiones; 12 de conservacién mencionada anteriormente y los usos urbanos que los divide
en areas de actuacion detatlando su ubicacién para: 13 #reas con potencial de reciclamiento (terrenos de
grandes industrias que ya salieron de la ZMCM), 12 areas con potencial de desarrollo (grandes predios dentro
del tejido urbano), 2 dreas con potencial de rescate (zonas habitacionales de bajos ingresos sin servicios), 23
dreas de conservacion patrimonial (poblados coloniales conurbados y zonas homogéneas de valor histérico o
cultural), 13 dreas de integracidn mencionadas (para ubicacion de equipamiento metropolitano), 27 areas de¢
rescate {en barrancas y minas), 13 dreas de preservacidn y 8 dreas de produccién rural y agroindustrial, y
finalmente la ciudad central (op.cit.:54-67); dreas que al estar dispersas e inconexas entre si en la ZMCM
dificuhtan y se contraponen a una zonificacion de usos ¢ intensidad de usos del suelo v a una estructuracion
funciona! de la ciudad. En cuenio a la definicién de centros, subcemtros, corredores urbanos, barrios y
colenias, el Programa ha “ajustado™ los 8 grandes conjuntos o ceniros urbanos previstos en los programas
previos, en unidades de menor tamafio y mas cercanos a nivel de barrio, con ¢ propodsito de acercar fos
servicios a la demanda de la poblacion y hacer relativamente autosuficientes las colonias y barrios, para lo
cual prevé establecer mecanismos de coordinacion en administracion federal, del I.F., delegacional y privada
para garantizar la ubicacion del equipamiente wbano e inversiones con este fin (op.cit.:69): lo cual en
principio es practicamente volver a la no planeacion urbana al omitir el concepto “unificador” en la
ofganizacion y racionalizacion de usos del suelo, y en la conformacion de una estructura funcional para el
desarroilo urbano meopolitatio ya gue se esté reforzando {a tendencia actual de dispersién de un desarrollo
urbano fragmentado por colonias y barrios. También al permitir el “laissez fafre” en el establecimiento del
equipamiento y servicios conforme la “demanda de ia poblacién”, y al estimular el desarrollo de “areas de
potencial” que requieren de grandes inversiones localizadas atomizadamente denro de la ciudad, van a
propiciar cambios urbanos y congestionamiento en el Jugar en donde se Neven a cabo. En lo que respecta a las
reservas territoriales, el Programa reconoce que el acceso al suelo urbano es prioritario para la ordenacion del
territorio, proponiende maximizar el beneficio social de la reserva y crear nueva reserva a cofto y mediano
plazo de acuerdo a las caracteristicas de poblamiento; v sin embargo omite la definicion de las zonas previstas
para teserva ni establece sus superficies (op.cit.:70). Finalmente, el Programa define lineamientos para
vivienda, transporte y vialidad, equipamiento urbane, recursos hidradlicos, medio ambiente v control de la
contaminacion, prevencion de desastres, € instrumentacion, entre otras.

NORMAS DE ORDENACION EN AREAS DE ACTUACION

El Programa Delegacional determina las normas de ordenacion que permiten el ordenamiento territorial con base en la estrategia de
desarrallo urtano propuesta en el Programa General, pudiendo ser las nrormas de ordenscion en dreas de aciuacion. normas de ordenacion
gencrales para ¢l D.F. y normas de ordenacion para las deiegaciones. Las licencias de construccidn. de wso del suelo y cualquier
constancia o certificAcion que emita la autoridad. asi como las disposiciones administrativas o regiametarias quedan suyetas a las normas
particulares y genergles establecidas en ¢l Programa Delegacional. En cuanto a las normas de ordenacion en arcas de acruacion cstablece
lo siguiente:

Areas con potencial de Teciclamiento. Para promocion de vivienda en uso det suelo H.HO HC y HM que se ubique dentre

de} perimetro deb circuito interior podrén optar por 6 niveles con 30% de drea libre (6/30), para los que se ubiguen & ambos
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Iados det periférico podsin optar por 4730 y squeilss ubicadas foers ot esias ireas podvin optas por 3/3C.

Areas con potencial de desarrollo.  Estas reas con zonificacion HM y E podran splicar la porma 10 referente a alturas
maximas por superficies de predios.

Areas de imegracion metropolitana. De conformidad con convenios de dinacion con icipios v autoridades eststaies
del Estado de México, se establece que los lotes que colinden con vislidades primarias comunes podrin optar por HMy E
aplicando la norma 10 de alturas por predio.

Areas de conseTvacion patrimonial. El Programa establece perimetros én donde se aplican noftnas y resmicciones especificas
con el objeto de salvagusrdar su fisonomia, para conservar, mantener y mejorar ¢l patrimonio arquitectonice y smbiental. 1a
inagen urbana y Ias carscteristicss de ln wazm y del funcionamiento de barrios, calles historicas o tipicas, sitios
arqueclégicos o hisidricos y sus entornos tutelares.

NORMAS DE ORDENACION GENERALES

“Son las normas & las que se sujetas los usos del suelo en rodo ¢l Distrito Federal segiin la zonificacion y las disposiciones expresas de
este Programa cuando |2 norma especifica lo sefala” (op.cit.:331-350), y son |as siguientes:

1. Coeficiente de ocupacion del suelo (COS) y coeficierte de utilizncion del suelo (CUSY: El COS es la relacion aritmética
existente entre la superficie construida en plants baja y la superficic wotal del terrenc v s¢ calcula de acuerdo a la sigoicnte
expresion: COS= (I menos &l % de irea libre [expresada en decimall/superficie tout del predio). El CUS es la relacion
aritmética exisiente entre Ia superficie total construida en todos los niveles de edificacion v 1a superficie total del terrenc y
se calcnla de acnerdo a la siguiente expresidn: CLIS = (superficic de desplante X no. de niveles permitides) superficie total
del predio. La construccion bajo el nivel de banqueta po cuantifica dentro de la superficic maxima de construccion
permitida y deberd cumplir con ias normas 2 y 4.

3. Terrenas con pendiente natural. Para los stboles localizades dentra del drea 2 construir. el propietario debeni sujetarse a
lo dispuesto en la Ley Ambiental del D.F. En los terrencs con pendi nawral ¢ denie con respecto 8 la banquew,
mayor del 65% podrin construir muros de contencién hesta 3.50m. de altura con un esparcimiento no menor de 4.00m.
cuando se frate de conformar terrazas: ubicando la construccion en la porcion con pendienie menor )l 65% y dejando ¢
Festt como irea jardinada. En los tesrenos con pendisnte natural dente con respecio a la banqueta, se permiting excavar
¢l 25% de |a superficie del terreno hasta el nivel de banqueta sin superar la altura de 3.50m. de los muros de contencion para
conformar ferrs2as, ubicando la construccion en la porcion del temeno con pendiente hasta el 65% dejando cf reste como
dren jardinada Esta norma no &s aplicable en laderas que formas barrancas, &n donde se aplica ja norma 21,

3. Fusion de 2 o mis predios en zonificacion H. Cuando 2 predios o mas se fusionen dentre del uso habitacional (H). se
mantendra la zonificacion pars cada una de las partes originalmente fusionadas de conformidad con la zonificacidén
respectiva del Programa Delegacional. Si los predios tiene un uso que no sca nabitacional, podra eiegir cusiquiens de Jos
uses invoiuerados,

4 Areq libre de construceién y recarga de aguas pluvigies al subsuelo. El drea libre de construccion podri pavimentarse en
un 10% con materiales permeabics. cuando éstas se utilicen como andadores o huelias para ¢} wansilo y/o estaCioTamiento
de vehiculos, dejando e} resto como drea jardinada.

5. Area construible en zonificacién denominada espacios abiertos (EA). El esta zonificacion el area construida serd hasta ]
5% de Ia superficie del predio y el drea de desplante serd hasta del 2.5%.

6. Atea construible en ificacion d inada dreas de valor ambiental {AV). En esta zonificacion el ares construida serd
hasta del 3% de la superficic del predio y el 4rea de desplante sera de hasta ef 1.5%.

7. Alturas de edificacion v restricciones en la colinduncia posterior del predio. La alra 101! de ls edificacion serd de
acuerds con &l nimero de niveles establecido en lz zonificacion. En ningin caso podré estar a mayor altura que dos veces su
distancia minima a un plano virtual vestical que se localice sobre el alineamiento opuesto de la calle. Cuando los predios
tsngan frente & plazas o jardines, el alineamiento opuesto se localizard a 5.00m. hacia adentro dei alineami¢nto de la acera
opuesta. A excepcion de los predios sujctos a ks norma 10, cusndo 1a altura obrenida del numero de mveles permitide por s
zomificacion sca meyor ¢ dos veces ¢l ancho de la caile medida entre paramentos apuestos. ta edificacion debers remeterse
|a distancia necesaria para que la alrura campta la siguiente relacion: Altura = 2 X (SEparAcidn entr¢ parRmentos opliestos +
remetimiento + 1.50m.). En los terrenos descritos en la rionma 2, la aliura se medira a pantir dei nivel de desplante. La slurs
méxima del entrepiso serd de 3.60m. de piso lerminado & piso termingdo. ¥ 1a sltura minima serd Jo establecido en el
Reglamento de Construcaion del D F. En zonificagiones E, CB e [, la altura sc determinard de acuerdo a la norme 22.

& Instalaciones permitidas por encima del nimerc de niveles. Las instalaciones permitidas por encima de los niveles
especificados por la zonificacion podrin ser: antenas. 1angques. torres de transmision. chimeneas. caselas de maquinaria, ¥
demas. sigmpre y cuando sean compatibles con £} uso permitide.

9. Subdivision de prodios. La superficic minima resultante para la subdivision de predios sera de acuerdo a Jo siguiente:
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Sueio Urbano Suelo Conservacidn
zonificacion  suparficie  zonificacion  Superficie
H 250 M2 HRC 350 M2
HC 250 M2 H 750 M2
HM 750 M2 HRE 1000 M2
HO 750 M2 RE 5000 M2
B 250 M2 YE 10,000 M2
E TS50 M2 PRA 10.000 M2
i 750 M2 — —
10. Ahuras mixi en vialidades en foncion de Ja superficie del predio v restricciones de construccién 4l fondo v

Iaterales. Esta norma s aplicnble en las zonas y vialidades que sefiala ol Progrema Delegacional. Tados jos proyectos en
qmwaﬂmmmmdebﬂihdewmelcqldodeMmmmmhimdemmlloquqemblecc
o Reglamento de Construcciones del DF. La dimensidn dol prodio &n ¢! alincamiento serd como minimo equivelente a una
tercera perte dc la profundidad medis del predio, 2 cunl te poded ser menor de 7.00m. para superficies menores de 750m2.
y de 15.00m. para supesficies mayorss de 750m2. En los predios sujetos e ¢sta norma no s aplicable la norma 4. La alturs,
mimeso de niveles y separaciones latersles se indica en ¢f siguiemte quadro:

Superficiedel  #de Restricciones Arca Libee
Predio{m?)  wiveles(m} latorales (m) (%)
+ - 250 4 1) 20

251- 500 6 ¢l 20 .

5Q1- 750 ] (40} 20

751 - 1000 9 (1) 25

[0 - 1500 I1 3.00 30

1501 - 2000 13 3.00 0

2001 - 2500 15 3.00 0

2501 - 3000 17 3.50 a5

3001 - 4000 19 3.50 35

4001 - 5000 22 350 50

5001 - 8500 30 4.00 50

8501 - + 40 5.00 50

Si el 4rea libre que establece ls zonificacién s mayor que la que se indica en el cuadro, regiré la norma de zonificacién. Las
restricciones en colindancia posterior se determinarsn conforme a is norma 7.11. Cilcuio del nimero de viviendas
permitidas. En les zonas con condicion de drea minita por vivienda, ¢l nimero de viviendas permitidas se calcuia
dividiendo la superficie méxima de construccion pemmitide en la zonificacion, entre el 4rea minima por viviends
especificada en la misma Zonificacién.

12, Sistema de transferencia de potencialided. A través de este sistema se podrd autorizar el incremento de! nimero de
niveles.

13. Locales ¢on uso distinto a habitacional en zonificacidn habitacional (H). Los locales previamente establecidos a este
Programa podrin cambiar su uso del suelo de acuerdo a lo que especifica la mezcla de usos en la zonificacin HC.

14. Usos del suelo dentro de los cony habitacionaies. Los conj habitacionales deberd SUS uS0S y dreas
construidas de acuerdo a lo aprobade en la licencia de construccion y deberin respetar lo estipulado en la Ley de
Condominios..

15. Zonas federales y derechos de via. Las zonas federales y derechos de via, tanto por escurrimiento de agua como
instalaciones especiales, se consideran como zonificacion AV y qued jjetas a bo que scfialan las leyes respectivas

16. Predios con dos ¢ mas zonificaciones, siendo una d¢ eflas érea de valor ambiental (AV). Estos predios se sujetsrin a la
portnatividad corréspondiente & cada una de las zonificaciones, y s lo que establecen las normas 2. 3.5 y 6 pars definir el
COS y CUS v las zonas en donde se permite y prohibe Is construccitn.

17. Via piblica y estacionamientos subterrancos. Todas las vias publicas 1endrin como minimo 8 metros de paramento a
p . Los andadores p les tendrdn yn minimo de 4.00m. y las ciclopistas 1.50m. con la posibilidad de acceso
vehicular de emergencia. A peticidn de los interesados, las viaslidades menores de 8.00m gue sean tipo cerradas o con
recortidos menares de 150.00m.se reconocerin como servidumbres de paso legales, o 5i estin en régimen de condominic
deberan de ser idas por sus hsbi Las di iones de los cajones de estacionamicnio seran de 2.40m. de ancho
v 5.20m. de largo, el anche minimo de fos carriles de circulacion serd de 5.00m.. la pendients mixima seri de 4%, las
entradas v salidas no deberan de tener una deflexién mayor de 30° con respecio a la calle de acceso v 1s separscion minima
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entre entradas de dos estacionamicnios serk de 300m. Los pumios de inicio y terminacitn de Jos carviles de acelenscién y
4 Heracid i w0 deberdn de ser de BOm. de cuaiquier interseccid

P

18. Ampliacién de construcci exi . Se podré autorizar la ampliacién de edificaciones siempee y cuando cumplan
con ¢l uso dei suclo, no rebasen el nimero de niveles y ef CUS determinado por la zonificacién.

19. Eswdio de impacio urbano. En sucio urbano todos los proyecios de viviends a purtir de 10,000m2 de consiruceion y
wdos 10 que incluyan oficinas, comercies, servitios, industria y/o equipamiento o partir de 5,000m2 debenin de presentar
eme estudio como requisite para 18 obtencion de la licencin de uso del suelo, 2] cual debe tener tecnicamente resuelto los
sistemas de agua potable, drenaje, vialidad, servicios piblicos, vigilancia, servicios de emergencia, ambicnte nahural, riesgos
y estructura spcioecondmica de la zona en donde se ubica

20. Suelo de conservacion. La zonificacion establecida para la zons define los siguiente: para ¢f vso Hun 230y para la
HRC un 3/30 ambus con un Jote minimo de 350m2., pars 1s HR un 2/60 con lote de 750m2., para ia HRB un 2/80 con lote
mitimo de 1000m2., v para of ER te sujetard a la zonificacido del CB. Las RE no csti permitido ¢l uso del sueic urbano,
sunque par usos recreativos o turiglicos se permite que ol 3% de la superficie total sca cubierta o pevimeritnda con
materiaics permeables, Ia zone PE tempoco estd permitido la urbanizaciée avnque permile que ¢l 1% sea cubierta por
construccion y ¢l 2% por andadores y vialidades de materiales permeables, y la zona PRA podrin tener construgciones de un
nivel mientras no éxcedan del 3% dc ba superficie del tesreno y otro 3% para plazas y andadores de materidies parmeables.

21. Bamancas. Se cousideran barrancas a la abertura de I cortezn tefrestre con laderas de pendiente abrupts formada por
escurrimientos permanentes o intermitentes o por procesos geoldgicos cn cuyas laderas pusde o no existir vegetacion; y en
términos de norma estin sujetas a la normatividad PE.

22. Altura mixima y porceniaje de Ares libre permitida en las zonificaciones: {E) equipamiento, (CB) centrer 8¢ barnio ¢ (1)
industria.  Para las dreas de ibn con p ial de reciclamiento, de desarrollo ¥ de integracién metropolitana se
determinarin de aquerdo a las normas L, 2 y 3. Para vialidades v zonas fiera de iss dreas de actuacidn se sujetardn a las
normas particulares de la colonia o barrio, o a las normas que indique la zonificacién del programa delegacional. Paru las
dreas de conservacitn patrimonial se observard la norma 4.

23. De ias tablas d¢ usos permitidos. Los usos permitidos y probibidos en cada una de las zonificaciones son i que s
indican on las tablas de usos del suclo det programa delegacional. .

24. Usos no especificados. Cualquier uso no especificado en las tblas se sujetard al procedimiento establecido en el
Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del D.F.

25. Delos progrmas parciales. En las dreas propuestas para €labontr un programa parcial, en tanto no sea aprobado, tendri
1a zonificacion y las normas de ordenacion que 1e asigne ¢l programa defegacional,

26. Normas para impulsar y fucilitar [2 construccion de vivienda de interés social y popular en suclo urbano. Se Gcilitarin
estas acciones a corto plazo en zonas deniro de Jos poligonos de las dreas de actuacion con potencial de reciclamiento
sefisladas dentro del progs delegacional y que con zonificacidn H, HO, HC y HM. También es aplicable esta
norma, fuera de los poligonos mencionados pero dentro de los limites de 1as colonias ensiliadas en las normas particulares
del programa delegacional. Los conj habimcionales tendrin como méximo 60 viviendas, y de 1ener mayor extension el
terreno podrin autorizarse s en nvddulos de 60 viviendas, que deberdn de plir con el Regk de Constry

de! D.F. La vivienda de interés social no deberi de cxceder de 15 salarios minimos vigentes clevado al ado, ¥ la vivienda
poputar no debe de exceder su importe ¢l equivalente a 25 veces dicho salario, y para proyectos dentro del centro histdrico
no debenin de exceder como maximo 236 veces dicho salario. Los proyectos podrén tenet hasta 6 niveles (PB mis 5
niveles) dentro de Ia ciudad central, 5 niveles para provectos dentro det ler. contorno, y 4 niveles pare conjuntos deniro del
2o, comorno. Estos proyecto estdn exentos de dreas de dopacién. La norma bl ion de caj de
estacionamiente para proyectos dentro de ba ciudad central, y para proyectos hasta 20 viviendas deberin construirse ¢l 10%
de cajones de estacionamiento establecidos en Ja norma vigente, de 21 a 40 viviendas el 30% de cajones de la norma
establecida v para proyectos de 41 a 60 viviendas deberén de consiruirse el 50% de los cajones establecidos en la norma.

27. De requerimienios para la captacion de aguas pluviales y descarga de sguas residuales. Para edificaciones que se
realicen en suelos 1ipo |y 1Y que sefiala et Renl 1o de Construcci v de do & sus especificach deberdn de
inclur pozos de ebsorcidn para aguas pluviales. Pera vivienda unifamibiar debord de inchuirse lo construccidn de fosas
sépticas de arena y grava cuya capacidad vayz en relacion al nimero de habitanies, previas a descargar a la red de
alcantarillade municipal. Para unidades habitacionales, se debe incluir la insalacion de uha planta de tmtamiento de aguss
para no vertirlas crudas al drenaje.

28. Zomms ¥ wsos de riesgo. No se expedirin licencias para ningln uso sobre seelos clasificados come riesgosos en ¢l
Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del D.F.. sabre desechos de via de carreteras, ferrocamil o vislidades de
circulacion continua, se réubicardn viviendas en los corredores destinados a servicios publicos 0 al pase subterrineo de
ductos de gas y eombustible. Se permitiré ef esteblecimiento de minigasoli en vialidades con zonificacion HO y HM, y
su instalacion deberd de guardar un espaciamiento de |.5km. entre las mismas y estar a no menos de 100m. de escuelas ¥
¢quipamiento cotmunitanio
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NORMAS DE ORDENACION PARTICULARES

Normas por zona. Son apticables en ¢l caso de los programas parciales y cuentan con normas de densidades e intensidades
de usgs del sutio, ¥ son operativas con ¢f régimen de ZEDEC.

Nofmys particulares para Ias zonificaciones HM y HC. Para zomas con estos usos dentro del ler. ¥ 20. contorno, quedan
prohibidos los siguieniss usos del suclo: bares, cartinas, cervecerias, videobares, pulquerias, juegos dc maquinitas,
restaurantes con venta de bebidas alcohdlicas y centros noctumos.

Nofmas particulsres pasa poblados rerales en suclos de gonservacién. En zonas HRC quedan prohibidos los res
con vents de bebidas alcohdlicas, cantinas, bures, cervecerias, pulqueriss y videobares. Para zons con RE se prohiben
campos de golf y campos de tiro.

Nortna por lote minimo. Pars efectos de dimensiones minimas de lotes deberk de sujetarse al ant. 35 de la Loy de Desarrolio
Urbano del D.E.; y para Ia fusion, subdivision y reiotificacion de prodios debers de sujetarse a la norma 9.

Coloniss en dotde se aplice la norma 26, Listado de colonias.
Normas de ordenacién sobre vislidad. Las no aplican a la zonificacion EA, AV, programés parciales, aress de

conservacién patrimonial y su¢lo de conservacidn. Normas para usos del suelo, slineamiento y alturas pan vialidades
primariss de la delegacion.

Nomatividad de imagen ubana. Las normas son aplicadas mnto al interior de Ias zonas y sitios determinades como

patrimoniales, como & los predios con frente a los limites de éatos, y versan sobre:  espacios abiertos prohibi do ¢l
i €N10 ¥ constriscei sobre plazas, explanadas, andadores y banquetas, teniendo los tianguis y otros usos una
ocupaciin regi tada provisionsl. En cuanto al mobiliario urbano, deberdn de ser aprobedos las propuestas en cuantoc #

postes, bancas, puesios de periodicos, Kioscos, teléfonos poblicos, sefimiamiento vial y oftos; de los pavimentos deberin de
cumplir con las especificaciones regionales, historicas y tradicionales, es deciy, empedrados o adoquinados en zonms
petrimoniaics, pudiendo ¢l resto de vislidad de circulacion comtinua ser asfhftica; de vegetation deberin de rospetarse 123
fireas verdes prohibiéndose ¢l coste de drboles en ol intesior de predios y en via pablics, debiende plantar 4 drboles por cada
uno que s corte o dafle; v de los anuncios, no s¢ awtorizarin los que ocup las y fachadas de zonas patrimoniales,
como tampoco se permitird la cofocacion de amincios luminosos adosades o en voladizos que afecten la imagen de los
inmuebles.
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