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Estos objetivos fueron pianieados para demostrar que la ciudad de Mexicali ha
experimentando en ias Ultimas décadas ur procesc de reestructuracién urbana, el cuai
ha estado determinado principalmente por el auge que ha tenido ia industria maquiladora
y ei aumenio del sector terciaric.

Es necesario aclarar que este itrabajo esta enfocade al estudio de ia reestructuracion
urbana entendida como el proceso de transformacion de los componentes espaciales de
la ciudad {usos de suele}. asi como de ia reiacidén entre los mismos; y por tanto no se
tuvo come finalidad ia elaboracidn de un proyecio urbanistico gue pudiera confundirse en

térming con el proceso sefafado.

Por otra parte, es importante mencionar gue la realizacidon de esta tesis estuvo apoyada
en un proyecto de investigacion mas ampilio, denominado “Reestructuracion Urbana vy
Mercado inmobiliario” (RUMI), que se esta desarrollando en el Posgrado de Arquitectura
de la Universidad Nacional Auténoma de México.

Como se senald anteriormente, el caso de estudio elegido fue la ciudad de Mexicail,
ubicada en ef noroeste del pais, de la cual podemos sefialar que a diferencia de muchas
ciudades del interior, tiene su origen en e desarrolio de la actividad agricoia apoyada en
la monopolizacién de ia tierra por extranjeros. A lo anterior se suma su relativa juventud
y las caracteristicas del contexto capitailista en el que surge. Adicionalmente, es
importante mencionar su condicidén fronteriza aue 1a ha mantenido estrechamenie ligada
a la economia norteamericana, condicionando tambien su expansion fisica debido a que
su limite del lado norte es precisamente fa linea fronteriza enire México v Esfados
Unidos, ieniends como vecina inmediata a ia ciudad de Calexico.

Mexicaili (fundada en 1803), debido a su aisiamiento del resto detf pais, tarda 40 afios en
lograr una estabilidad politica que favoreciera su desarrollo; el cual foma auge a partir de
1950. Las siguientes dos décadas presentan un constante crecimiento apoyado aGn por
la actividad agricola, la cual a partir de los afios 70's empieza a ser desplazada por la
industria y un poco mas farde en los 80’s inicia su proceso de terciarizacion. En la
actualidad el impuiso que Ja ciudad tiene se ve orientado al desarrolle de ia industria
(principaimente magquiladora). Debido a esto Ultimo, la estructura urbana de la ciudad,
estd experimentando un proceso de cambio, marcade por un fuerte crecimiento hacia el
sureste, con ef cual se ha dividido la ciudad en dos grandes areas: el Mexicali viejo v la
zona del nuevo Mexicali, y se ha visto reforzado el desplazamiento del originai cenirc
politico-administrativo y comercial de la ciudad.

El contenido del estudio se presenta en siete apartades principales, el primerg de elios
corresponde al marco tedrico que incluye: la definicién del concepte de ciudad vy dei
proceso de urbanizacion, los factores que condicionan el desarrollo de una ciudad, las
teorias sobre la estructura urbana, los patrones de localizacién de los usos de sueio y la
definicién de los procesos de reestructuracion urbana.



En el segundc apartadc se presenta la metodeiogia seguida para el desarroiic de!
estudic, incluides en ella los tipos de investigacion y la tipologia de usos utilizada. En el
tercer apartado se describe el crecimiento espacial de la ciudad considerando los
facfores que m‘{ervamero n &l Los apartados cuarto y quinto presentan ia descripcion
de la estructura urbana !a ciudad de Mexicali en los afios 80's y 90's respectivamente;
de manera general y desglosada por usos de suelc. El sexto apartadc comprende la
descripcior del procesc de reestructuracion urbana experimentado por ia ciudad en ei

periodc sefialade v en el Gitimo apartado encontramos ias conciusiones del estudio.



CAPITULO I: MARCO TEORICO

Definicion dei concepto de ciudad

La definicidn de los conceptos preliminares a utilizar, es fundamental para entender con
claridad el desarrollo posterior del marce teérico dei presente trabaje, ya que de la
relacion entre ellos se desprends el fenémenc a esiudiarr ia estruciura urbana.
Empezaremos por el concepio basice de ciudad, va que de éi se desprenden los demas
a analizar. Para lo anterior se han tomadc como punto de partida ias definiciones gue
algunos autores han elaborado alf respecto:

a) Una de las definiciones mas conocidas de la ciudad hace referencia g una comunidad
no autosuficiente, en términos alimentarios, en cambic, gparece como eiaboradora de
productos manufacturados vy  servicios, sean éstos comerciales, religiosos,
administrativos, efc. De tal suerte que en el nacimientc mismo de la ciudad, el
intercambic comerciai es una condicion imprescindible para su existencia (Lezama, 1993,
40).

b) La ciudad es un espacic modeiadec por distintos agentes y fuerzas sociales con
intereses contrapuestos. Estos actores y la intensidad con la gue interviene cada unc de
ellos, varian en el tiempo y en el espacio segun los modelos de produccion dominantes,
pero los que mas han contribuide a la configuracién de ia ciudad actual son fos
vingculados al modo capitalisia (Zarate, 1991, :55).

c) Sjoberg (citado en Lezama, 1993, :41), sefala que independientemente del periodo de
que se trate, una ciudad es una comunidad de una magnitud considerable, de una
elevada densidad de poblacion, que tiene una gran heterogeneidad social, con
trabajadores no agricolas, con una significativa actividad industrial y comercial y que,
ademas, sostiene a una é&lite cuitural e intelectual.

En estas definicicnes son tres los aspectos que convergen: una pobiacién en
convivencia, el desarrollo de una actividad culturat y economica especifica diferente a la
gue se realiza en el campo y un espacio como escenario. En base a eslos aspectos es
nosible decir gue [a ciudad es el espacio en el que se desarrolia la convivencia de un
grupe social heterogéneo, dedicado a realizar una serie de actividades culiurales y
econdmicas especificas diferentes a las del campo, y que cuenta ademas con
infragstructura y servicios especializados.

Por otra parte, existen definiciones de la ciudad desde un punto de vista cuantitativo en
fas cuales se considera que a partir de un nuamere determinade de habifantes puede
hablarse de un asentamiento con caracteristicas urbanas, pero sin llegar a un concenso
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en cuantc al numero de habitantes necesarios para que se considere gque un
asentamientc es de caracter urbano. El ifegar a un criterio generai respecte a io anterior
nuede ser complejo, ya que pudieran existir lugares en los que [a poblacion cumpla en
nimero, pero no en cuanto a la actividad econdmica gue desarrolla y las caracteristicas
socioculturales gque se considera debe tener una ciudad, o pudiera ser que existan
asentamientos gue se encuentren en una etapa de transicion entre o rural y lo urbano.
En el caso de nuestro pals, e Institufo Nacional de Geografia Estadistica e Informatica
considera come loccalidad urbana “a ia que cuenia con 2500 y mas habitantes, y para
1995, ademas !as cabsceras municipaies, independientemente del numero de
habitantes”’

Definicion del concepto de urbanizacién

Como la urbanizacién es un proceso que se da en e! ambito de ia ciudad es necesario
establecer la liga enire estos dos conceptos, perc para eiio es necesario primeramente
definir 1o gue llamamos o comunmente se entiende por urbanizacion. Este concepto al
jgual que los anies anaiizado, na sido objete de distintos anaiisis que parien de distintos
enfoques tales como el econdmico, el social e incluso el aspecto fisico. Unikel (1978,
12} al respecto de la urbanizacion nos dice que:

La defintcidbn demogréfica-ecologica, lo define como un proceso de concentracion de 'a
pobiacién a través de la multiplicacién de puntos de concentracion v el incrementc en ei
tamafio de fa concentracién individual. Una segunda definicion de indole sociolégica,
afirma que: “la urbanizacion significa el pasaje o mutacion a un estilo de vida urbano; ¢
bien, un cambioc gradual de una sociedad de tipo rural a una sociedad de tipo urbano.
Este cambio, se dice, puede verificarse de dos maneras o en dos etapas: i) el
crecimiento de [as ciudades existentes y la creacion de nuevas ciudades, ii) la extension
del estilo de vida urbana scbre las areas rurales que ias circundan,

Unikel, ademas, hace mencion de que el enfoque estructural-funcionalista combina las
dos definiciones anteriores y cita a Anibal Quijano en [o siguiente:

El procesc actual de urbanizacién en Latinoamérica consiste en la expansién vy
modificacién de los sectores urbanos ya existentes en la sociedad, y como consecuencia
tienden a alterarse las relaciones urbano-rurales dentro de elia, condiciohando y
estimulando cambios correspondientes a los propios sectores rurales. Estas tendencias
no se producen solamente en el orden ecoldgico-demografice, sinc en cada unc de ios
varios ordenes institucionales en que puede ser analizada ia estructura total de la
sociedad, v. gr., econémico, ecologico-demografico, social, cultural y politicc. Se frata de
un fenémeno multidimensional que es una de las expresiones mayores dei proceso
general de cambio de nuestras sociedades.

* Tamada del Cuadernc Estadistica Municipat. Mexicali, Baja California. INEGI, 2000.
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La critica hecha por Unikel a estas definiciones es gue obedecen a considerar ia
urbanizacién como el proceso global gue origina ei cambic social, confundiéndoic con el
desarrollo econdmico, va que &l considera lo contrario; que es ef procese de desarroiioc
econamico el que provoca a concentracidn de pobiacion en ciertos “puntos geograficos”,
haciende érfasis an ‘et aumenio sosienidc de la participacidr de ia poblacion urbana
respecte a la total”.

En base a lo anterior, definiremos a la urbanizacion como “el proceso de concentracion
de la pcoblacion en ias areas urbanas de tai manera gue dicha poblacion supera a la rurai
con respecto a la total de un area especifica’. y en acuerdo con lo mencionado con
Unikel, se considerard como una manifestacion del desarrollo econdmico de la sociedad.
Por otra parte, en referencia a la relacion existente entre ciudad y urbanizacion podemos
decir que el surgimiento mismo de ia ciudad implica la creacidn de la distincion entre ef
campe v la ciudad; sin embarge, la urbanizacidn atafie a un fenomeno mas amplic de
caracter economico, en el cual la poblacion tiende a dedicarse a la realizacién de
actividades secundarias vy terciarias; y por tanto se desplaza hacla 108 nuclecs
adecuados para ello, 0 sea las ciudades.

Finaimente podemos concluir que ciudad y urbanizacion son dos fendmenos distintos
que mantienen una estrecha relacidén. La urbanizacidén por su parte es un proceso que
impiica transformaciones de caracter econdmico, social, culturai; v la ciudad es el
escenario en el que tienen lugar dichas transformaciones.

Factores condicicnantes del desarroiio de una ciudad

La ciudad vista como un organisme, estd sujeta a ia accidn de diversos agentes o
componentes estructurales, que son los causantes de ias transformaciones y evolucion
gue con ei paso del tiempo ésta presenta. De estos componentes depende la forma y las
caracteristicas particutares que tas ciudades presentan de época en época, Debido a io
anterior es necesario establecer la participacion que cada unc de estos componentes
tiene sobre el espacio fisico y sobre la crganizacion de fa ciudad.

Componente social

E! componente social es el motor de una cildad, la poblacién gue en ella vive es ia que
da pie a las transformaciones que el espacioc presenta, ya gque de este componente
emanan los cambios econdmicos, culturales, politicos y tecnolégicos que conforman el
entorne, tal como lo menciona Castells (citado en Lezama. 1993, :261): “Ef espacio es e
soporte de una frama social y ésta se explica por las relaciones sociales gue estructuran
a la sociedad en su conjunto, de ahi que los efectos sociales que provienen de los
ambitos territoriales estan en funcién de situaciones histéricas concretas™
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Los diversos agentes sociales, de acuerdo con Zarate (1991:57), ejercen una influencia
distinta sobre el medioc construido, los propietarios det sueio tratan de influir sobre la
planeacién de acuerdc a sus intereses; los promotores inmobiliarios se encargan de la
construccion y financiamiente de los distintos tipos de inmuebles, siempre en busca de
obtencién de los maximos beneficios, y llegan a tomar acciones que repercuten en la
ecanomia de ia ciudad y de los demandantes, como es el casc del crecimienio por
saltos, ef cual consiste en urbanizar zonas separadas del continue urbano, con la
finalidad de revalorar los baldios gue se forman y asi aprovechar posteriormente ias
rentas de los mismos, Los ciudadancs por su parte a {raveés de ios movimientos sociales,
buscan satisfacer sus necesidades de vivienda principalmente, ¢ se organizan para
apoyar ¢ detener aigunas acciones publicas. Por Gltimo como mediador de los intereses
de los diversos agentes sociales, se encuentra e Estado, ei cual busca mantener el
orden estabiecido, mediante el equilibrio de ios distintos intereses en juego.

Componente politico

Toda sociedad requiere de la existencia de una estructura mediante ia cual organizarse y
aprovechar los diversos recursos con que cuenta. Dicha estructura es el Estado, el cual
tiene como funcion principal dirigir las acciones necesarias para lograr el bienestar de ia
sociedad a la que sirve, siendo la planeacién el medio del que se vale para logrario. Las
repercusiones de las acciones del Estado sobre el espacio pueden entenderse de la
siguiente manera, ei espacio institucionai no es solamente el asentamientc espacial de
ios aparatos del Estado, sino que se refiere sobre todo a aquellos procesos sociales que
parten del aparato juridico-politico y que modifican al espacio (Lezama, 1993, :265).

En el caso de nuestro pais, la planificacibn urbana se apoya en distintos instrumentos
juridicos como son la Ley General de Asentamientos Humancs, leyes estatales de
desarrolico urbano, reglamentos de zonificacion, reglamentos de fraccionamientos vy
construccion. En base a ios antericres, se elabora el Plan de Desarrolic Urbano de cada
jocalidad, el cual es un instrumento juridico técnico que nos permite orientar el
crecimiento de la ciudad, en éi se define la configuracion dei espacio mediante Ia
zonificacion de os usos det suelo, el establecimiento de las areas de expansién de la
ciudad, la definicion de la estructura viai y fa determinacién de ias densidades adecuadas
para cada zona en particular.

L0S pianes urbanos gue se utilizan en la regulacion del crecimiento de ia ciudad vy de su
estructura interna, muchas veces son rebasados por los intereses econdmicos y por ia
dindmica de la ciudad, ya que su proceso de elaboracién es tardado v cuando son
publicados para llevarios a la practica ya estan desactualizados, y por otro lade, no se
efaboran en base a un estudic detaliado de los usos de usos suelo existentes asi come
de las tendencias de cambio que se presentan, pudiendo con eiio frenar o limitar el
desarrolio de algunas areas de ia ciudad, ya que se restringen los usos y densidad que
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se pueden establecer en aigunos lugares, io cual no resulta favorable en todos ios
casos.

Zarate (1991, :72), critica a la planificacién y nos dice que esta aparece siempre
condicionada peor la ideologia y gue ia toma de decisiones es siempre un acio de
voluntad politica. Agrega ademas que ia pretensidén de hacer del planeamiento una
ciencia rigurosa ha quedado reducida a mera iiusion; la realidad espacial no se rige por
leyes de la naturaleza y de fos grandes numeros sino por la logica del beneficio y del
mercado, por influencias colectivas ¢ intereses sociales contrapuestos, por el papel de
las personalidades y de o8 responsahies politicos, presentes en todas las ciudades,
desde jefes de Estado a alcaldes locales, secundados y sobrepasados, a veces, por
historiadores del arte, urbanistas, arquitectos, y por individuos desconocidos. Todo ello
da una carga de irracionalidad considerable a la produccion de la ciudad y hace que su
construccion no sea enteramente resuitado de presiones econdmicas, de presiones
politicas, sociales ¢ de individucs por separaco, sing de un compromiso entre todas
ellas, y este compromiso fiene un importanie componente de azar.

Componente fisico

El medio fisico es otro de los condicionantes para el desarroilo de una ciudad, incluso
para su surgimiento, ya que de éste contexic depende el contar con los recursos
naturaies que permitan el establecimiento de una poblacion vy su posterior sostenimiento.
El medio fisico de alguna manera condiciona ademas, el aspecto material de una ciudad,
su traza, la tipologia y materiales de construccion, el tipo de actividad econdmica, su
futuro crecimiento; en ofras palabras es el escenario material en el que se desenvolvera
la pablacién en cuestion.

Este componenie para la ciudad, cobra importancia cuando el sueio urbano, “soporte
fisico de la ciudad”, se convierte en una “mercancia escasa” por [a cual se establece una
competencia entre los distintos agentes sociales, aunque en un sentido estricto, no se
negocia el pedazo de suelo mismo. sino la posesidn de los derechos gue se tienen como
propietario.

Componente econdmico

La economia de ura ciudad esté directamente ligada a su desamollo y en base a ella se
establecen los componentes espaciales que la conforman. Zarate (1991, :72) considera
que desde un punto de vista capitalista, "morfologia y estructura urbanas reflejan &l
impacio de un modo de produccion cuyo principal objetivo es asegurar ia circulacion y
acumulacion de capitales en un marco de estabilidad politica y social gue se construye
sobre relaciones de clase’.
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La ciudad funciona como escenaric de la produccion de diversos bienes y servicios, los
cuales requieren de espacios especificos como taileres, fabricas, industrias; y también
como lugar de intercambic de mercancias, en jos distintos comercios construidos con tal
propésito. Por otro fado ia concentracion de actividades en la ciudad, permite lcgrar ia
formacion de sconomias de agiomeracion, ias cuales hacen referencia a {os beneficios
que una actividad obtiene por iocalizarse cercana a ofra ya sea del misme tipe ¢
diferente.

Econdmicamente uns ciudad también forma parte de un sistema urbano, ef cual actla a
nivel regional y permite e acceso a ia misma de ios productos del campo (especiaimente
alimentos}; y por otro lada permite la comercializacién de las mercancias gue en elia se
producen, o la obtencidn de aquellas que por una U ofra razdén no se generan en su
interior.

Componente cultural

La cuitura de un grupo social es un aspecto que define una forma de pensamiento, los
ideales que tienen los individuos y la sociedad en su conjunto. La cultura se manifiesta
en !a ciudad mediante la utilizacién de simbolos v formas gue reflejan &l pensamiento de
los individuos, sus aspiraciones y la manera que tienen de relacionarse con su medio
ambiente. Dichos simboics v formas se transforman con el paso del tiempo, conforme
evoiuciona la sociedad, de tal manera que las ciudades se han convertido en ios
‘museos vivientes”, en los que estan representadas todas y cada una de las “épocas
cuiturales” de la sociedad a ia que perienecen.

Las formas urbanas son la manifestacidn mas paipabie dei componente cultural de la
ciudad, siendo éstas la expresion fisica de ios ideales y pensamientos de una época
especifica. Asi la ciudad de [a época barroca fue una de las manifestaciones mas claras
de la necesidad de transformar a fa ciudad en un objeto belic y armoniose,
representative del pensamiento y necesidad de sus creadores; mientras que en la
actualiidad en nuestras ciudades sdlo podemoes encontrar ejemplos aisiados de Ia
necesidad de hacer amigablie el ambiente urbano en el gue se desarrolian nuastras
actividades diarias, como resultado de la menialidad racionalizadora de nuestra época.

Componente tecnoidgico

La tecnologia tiene dos niveles de influencia en la ciudad, unc estd directamente
refacionado con la actividad econdmica, ya que la evoluciéon de ia tecnologia lleva
aparejada una transformacién de las relaciones y formas de produccion, las cuales
conllevan una transformacién en la organizaciéon del espacio; y el otro nivel se relaciona
con ef bienestar de la poblacion, gue se ve favorecida por nuevas formas de
comunicacion, de servicics, tecnolegia constructiva, etfc.; ics cuales modifican fisica y
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morfoldgicamente ei espacio ai que sirven, aungque es imporiante mencionar gue no
siempre la tecnologia puede ilegar a ia totalidad de la pobiacion.

Uno de los avances tecnolégicos que mas impacto tiene scbre la conformacién de ia
ciudad es la modificacién de los medios de transporte, ya que gran parte de ia superficie
de la ciudad estd destinada a faciiitar [a movilizacién de bienes y a permitir ia
comunicacion entre las distintas zonas. La eficacia dei funcionamiento de las ciudades,
hoy, se mide y percibe por la capacidad de desenvolvimients de los sistemas y redes de
transportes, que guardan esirecha reiacidon con ia morfoiogia de ias agiomeraciones,
con los modelos actuales te distribucidn espacial de las funciones urbanas y con el
contexto socioecondmico (Zarate, 1991, :197).

Uno de ifos ejemplos mas claros del impacte tecnoldgico es la utilizacion del automévil, el
cuai modifico fa distribucién de la poblacién y de las actividades al interior de la ciudad,
como sefiala Robertson /1978 128} ia dispersion y ia baja densidad como hoy se conoce
surgid con el automévil. El desarrollo comenzd primero a lo large de las rutas
principaies y iuego procedid llenando !os espacios intermedios. Aparecieron subcentros
en los lugares de mayor accesibilidad y comenzaron a cambiar ciertas localizaciones de
los usos del suelo, como ¢ evidencia la proliferacion de los pargues industriaies.

£l espacio requerido por ios medios de transporte para realizacion de sus funciones y
aimacenamiento, es unoc de los que mayor superficie ocupa, de tal manera que puede
ser considerado como un usc de suelo especial. Ademas, también en relacion a los
transportes, destaca [a utilizacidn del espacio en areas destinadas a las instalaciones de
ios diversos medios como son el ferrocarril, ios aeropuertos, las centrales de autcbuses y
ios puertos, los cuales por lo general actian como punios concentradores de poblacion
y modifican el contexto en el que se ubican.

Ferrocarriles v tranvias
—— Arterias
= Autopistas

Cambios en {a forma urbana ligados a la evelucion de les fransportes. (Fuente:dohn 8. Adams, 197C;
tomade de E! espacio interior de la ciudad, de Antonio M. Zarate, p. 198)




Es imporiante mencionar, par otra parte, que la medificacion de ia estruciura vial, afecta
fas condiciones de localizacién de las actividades, en particular o referente a la
accesibilidad, la cual podemos definir como la situacion favorabie de accesc o salida a
un punto especifico. Si la accesibilidaa se ve aiterada, es probable que las aclividades
tiendan a reorganizarse al interior de la ciudad.

Por otre lado, en ei componente tecnoidgico, encontrames ios recientes adelantos en las
comunicaciones gque han transformado ia organizacion de los procesos productivos; los
cuales tienden a desceniralizarse y redistribuirse en el espacic debido a la modificacion
de sus necesidades de interaccién con otras actividades especificas y en beneficio de
sus intereses. Con la transformacién de la distribucion espacial de los procesos
productivos, se moedifican los centros de trabajo y por fanio las necesidades
habitacionaies vy de accesibilidad de la poblacion.

Sobre este ultimo aspecto es necesario subrayar que debido a las tendencias
giobatizadoras actuales se espera gue los trasiados sobretodo de personas, se vean
reducidos debido al uso de ios medios elecironicos, con o cual tal vez en un futuro se
vean modificadas las necesidades de comunicacidén entre las distintas areas de la
ciudad.



LA ESTRUCTURA URBANA

Definicion del concepto de estructura urbana

En la ciudad se realizan diversas actividades, no séio de caracter econémice, las cuales
requieren un espacio definidc para ubicarse y de los espacios que permitan la
circulacidn de individues, materiales ¢ mercancias de una a otra de estas zonas de
actividad diferenciada Amboes tipos de espacios conforman fa organizacion fisica de ia
ciudad, la cual se mantiene gracias a la relacion existenie entre estas actividades, siendo
esta relacién, la condicionante esencial para gue podamos decir que existe una
estructura.

Atendiendo a lo anterior, podemos ver que la estructura urbana se compone de dos
elementos basicos: los espacios destinados a diversas aclividades y ios espacios para
circuiacion y comunicacién entre las anteriores; de la disfribucion en el espacio de ambos
glemeniocs depende ia forma de la estructura urbana, la cual podemos definir como “la
forma especifica de organizacidn del espacio interior de la ciudad”.

Los usos de sueio

Ei espacio fisico en que se ubican las distintas actividades que se ejercen en la ciudad
se denomina uso del suelo, siendo este el componente principal de la estructura urbana,
ya que de la relacién entre los distintos usos depende en gran medida el buen
funcionamiento de la ciudad. Cada uso del suelo presenta requerimientos de espacio y
necesidades de ubicacién e interaccidn con otros usos diferentes dependiendo de la
actividad que alberguen.

La forma en que los usos de suelo se organizan al interior de la ciudad se presenta de
dos maneras, la primera es la |6gica de iocalizacion que cada uno sigue en base a sus
necesidades especificas y que mas adelante analizaremos; y la segunda, es la
planeacién que el Estado gjerce sobre los mismos.

Sobre este ultimo podemos sefialar que la organizacién de la ciudad en areas de
actividad especificas surgié con lgs modeios de ciudades propuestos a rafz de la
problematica causada por ia revoiucion industrial; se propusieron primeramente ciudades
utépicas como las de Robert Owen (1799) y Charles Fourier (el Falansterio, 1829); y por
otro lade se busco “la adaptacién de los viejos nucleos urbanos a las nuevas
necesidades de ia ciudad industrial®, lo cual se traduce en una “planificacién de la
ciudad’, de ia que destaca el trabajo del Bardn Haussman en Paris (1852-187Q),
orientado hacia el disefic urbanc. Posteriormente la necesidad de organizar las
actividades de una manera mas equilibrada, buscando ia proteccidon del medic ambiente
y el bienestar de la poblacidon condujeron a la creacién de modelos como la Ciudad
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Lineal {fines del S. XIX), ia Ciudad Jardin (1898) vy la Ciudad Industrial (1801-1904). En
estos Ultimos intentos por organizar {a ciudad se da fa aparicion del Estado como agente
constructor de la ciudad, sentandose ias bases de la planeacion actual, la cual es un
instrumento que sirve para la reguiacién y organizacién interna y del crecimiento de /as
ciudades. En 2l contextc de niuestro pais, el “Manuati para 2 elaboracion de planes de
desarrolio urbano de centros de poblacién®, elaborado para apoyar [a Ley General de
Asentamientos Humanos de 1976, es el documento utilizado como base para la
planeacion,

La importancia dei conocimiento scbre los usos de suelo radica en que de su
organizacién depende el funcionamiento de la ciudad, ya que entre elios exisien
incompatibilidades que deben evitarse en lo posible y por otro lado, existen
exiernalidades positivas que deben aprovecharse. Sobre lo anierior existen varios
conceptos importanies como la especializacién, las economias de escala y las
economias externas, los cuales Kunz (1995, :8) define de ia siguiente manera:

Especializacion: La ciudad es en si un fendomeno de especializacion locacional,
en otras palabras, las diferentes ciudades se especializan en algunas actividades
en funcion de sus ventajas locacionales v de recurses. Pero también al interior de
la ciudad esta presente el fendmeno de especializacion, [as distintas &areas de la
ciudad tienden a la especializacion en términos de actividades, e incluso de
ocupantes. Asi se tienen zonas industriales, zonas del comercic minorista, zonas
de comercio al por mayor, zonas de servicios; y también zonas de vivienda segun
niveles sccioecondmicos y preferencias cuiturales. La razdn de ia especializacion
es por un fado econodmica, relacionada a las necesidades de localizacidén y a la
capacidad de pago de renta del suelo, y por el otro, funcional.

Economias de escala: Las economias de escala se refieren a ias ventajas
econdmicas derivadas de la produccién de grandes vollimenes, con los que se
logran aprovechar mejor los medios de produccién. Sin embargo, si ho existe un
mercado capaz de asimilar ese gran volumen de bienes no se puede dar ia
preduccién a escala, pero si  existe tal mercado, en el lugar donde se da la
produccién, se dara un fendémeno de especializacion.

Economias externas o de aglomeracion: Las economias externas se refieren a
ias ventajas o desventajas econémicas derivadas de los factores del entorno en
el gue se encuentra la unidad de produccidn ¢ de servicios. La mayoria de estos
factores son resultade de la presencia de otras actividades que pueden resultar
beneficas o periudiciales.



Modelos de ta estructura urbana

Sobre ia eslruciura urbana se han desarroliado diferentes modeles que han atendidoc a
ias condiciones del fugar vy época en que fueron desarrollados, y que si bien trataron de
lograr una generalizacion de la realidad urbana, estuvieron claramente influenciados por
ia realidad particular que trataror de explicar. Los esfuerzos mas concretos sobre la
formulacién de un modeio de estructura urbana son |os realizados primeramente por la
Escueta £ccoiogista de Chicago y posteriormente por los neoclasicos; estos modelocs son
los intentos mas serios por explicar la distribucion de las actividades e individuos en e!
espacio urbano; asi como también para esclarecer la dindmica mediante la cual
conforman fa ciudad, al competir por las zonas mas adecuadas para establecerse. A
continuacion se describen de manera generai las teorias desarrollados en base a estos
enfoques y olros estudios que har fratado de explicar ia forma en gue se organiza el
espacio interior de la ciudad.

Escuela Ecologista de Chicago

Hacia 1815, la Escuela Ecologista de Chicago es el primer esfuerzo por explicar ios
efectos socioidgicos del proceso de urbanizacién capitaiista, mediante el anaiisis de ia
problematica enfrentada por los inmigrantes de Estados Unidos en esa época. Los
principales representantes de esta Escuela son Robert E. Park, Roderick McKenzie y
Ermest Burguess y sus postulados se basan en ios conceptos de: competencia,
predominio, invaston y sucesion; con los cuales se explica ia forma en gue los distintos
grupcs se “apoderan del espacio”. Basados en estos postulados fueron desarrollados
varics modelos entre [0s que destacan la teoria de las zonas concéntricas de Burguess,
ia teoria de los sectores de Hoyt y, un poco después, la teoria de los ndcleos multiples
de Harris y Ullman,

Modelo concéntrico

Ernest Burguess propuso un modeic en et cual las diferentes areas se localizan en
forma de anillos concéntricos alrededor del C.B.D. (o Distritoc Central de Negocios),
considerando tres etapas de desarrolio de la ciudad: expansidn, sucesion vy
concentracién; las tres combinadas en un constanie proceso de descenfralizacion-
centralizacién. En el modelo de Burguess “ei principic de dominacién surge, tanto por la
importancia que tienen las actividades econbmicas como por el establecimiento de un
natrén de precios del suelo que deriva de la presion ejercida en ia busqueda de espacios
disponibles en las zonas que garantizan mayores ventajas econdmicas, de esto resulia
una valoracion del precio del suelo en el centro de la ciudad. A partir de Jos precios dei

suelo del area central se establece un gradiente que explica ics de cada una de las
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areas sucesivas que conforman el espacio urbano; surge asi un pairén de usos del sueic
para distintos grupos funcicnales. De esta manera ia ciudad y su patron ecoldgice
emergen de la iucha de las instituciones comerciales e Industriales por locailizarse
estrategicamente en el entornc urbano, segun Saunders y Gottdiener {citados por

Lezama, 1993, :215). Las principales areas que compenen el modelo de Burguess son:
1 B.C. ¢ Distntc Cenfral de Negocios

2. j /

3. Zona residencial de rentas medias {

4. Zona residencial de rentas altas {

5. Zona suburbana \

8. Otras zonas (agregadas posteriormente;

Modelo sectorial

El modeio sectorial fue desarrollado por Hoyt en 1939; de acuerde con Zarate (1991,
:156), este modelo rechaza que el C.B.D. sea el Unico centro de negocios y también la
distribucion concéntrica de la industria y de ias distintas areas residenciales; sosteniendo
gue ios contrastes en ios usos del sueio originados en el centro, se perpetdan al exterior
y se disponen a manera de cuhas o sectores a io iargo de las vias principales.

Las partes del modelo sectorial son:

CB.D.

Pequefia induslria
Residencia de clases bajas
Residencia de clases medias

o Wt

Residencia de clases affas
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Modelo de nucieos muitipies

Este modelo desarroliado por Harris y Ullman enr 1945, afirma que ios diferentes usos del
suelo se disponen alrededor de nlcleos de crecimiento separados entre si, surgiendoc asi
una ciudad multinuclear, con areas especializadas funcionaimente que ocupan
focalizaciones concretas.

Las zonas que comprenden €l modeio de nucieos mitiples son:

. CEBL ,
Pequefia industria ?
Residencia de clases bajas i

Residencia de clases medias |
Residencia de ciases alfas

G TN

— : ! "“—‘——J \
Distrito de negocios periférico 3 __1|
TN

Area suburbang residencial i

industria nezada

© W N ®m® ok WoN

Area suburbana industrial

Estos modelos sobre ia estructura urbana fuercn desarrollados tomandc como base ias
caracteristicas de las ciudades norteamericanas y los prccesos socioecondmicos vy
culturales a los que estuvieron sujetas en ias primeras décadas de! siglo XX; per lo que
de esta situacion es que se deriva ia principal critica hecha sobre estos modelos gue es
su falta de universalidad y temporalidad, sin embargo, considero que con ellos se logrd
entender en mayor grado algunocs de los tipos de zonas que integran la ciudad y ios
procesos gue las transforman.

Las teorias econdmicas sobre la estructura urbana

Desde en un enfoque econdmice y tomando como base los valores del suelo para
explicar la localizacion de ios diferentes usos, se desarroliaron otras teorias, las cuales
tuviercon sus origenes en los estudios realizados por Von Thinen (1826), quien analizé
ia localizacion de diferentes cultivos, de los cuales explicd que estos se disponian en
circuios concéntricos alrededor de ia ciudad; en base a su rentabilidad, la cual se mide
en funcidén del precio de venta menos los costos de produccién y transporte. Los
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estudios de Von Thiinen sirvieron para que posteriormente otros autores elaboraran la
teoria neoclasica de localizacién, aplicada a ios centros urbanos, siendc ios costos de
transporte y ia obtencion dei maximo beneficic as consideraciones gue expiican ia
distribucidn de los usos de suele en el interior de {a ciudad.

La teoria neociasica de la jocalizacion se explica de la siguiente manera, en un espacio
urbano uniforme y monocentrice, habitado por hombres que dirigen sus acciones a la
obtencion dei maximo beneficic, con un amglic conocimientc dei mercado vy libertad
plena de eleccion en un sisterna de competencia perfecta, las actividades configuran un
modeic de usos dei sueio concéntricos, siendc lo anterior el resuftado de las distintas
capacidades econdmicas de las actividades con relacién a sus necesidades de
localizacién para hacer frente a precios del sueic que disminuyen reguiarmente del
centro a la periferia (Zarate, 1981, :160).

El mas destacadc ge ios trabajos reaiizados en base a los anteriores postulados, es el
| cual enfocéd sus estudios al analisis de la localizacion residencial.

buscara equilibrar los costos altos del suelo cercano al centro de la ciudad (punto de
maxima accestbilidad) frente a las ventajas gue proporciona un suelo mas barato que
permite mayor disponibilidad de espacio perc mas distante con respecto al centro; asi,
cuando el consumidor se enfrenta a un patrén dado de precios del suelo, su equilibrio
locacional estara en términos de los cambios marginales de estas variables (distancia ai
centro y cantidad de sueio). La restriccion que tienen los individuos en la blisqueda de su
equilibrio de localizacion, es su nivel de ingresos.

De acuerdo con estos modelos ef comercio vy los servicios especializados se localizan en
el centro, las familias de rentas bajas se localizan proximas al centro para reducir los
costos de transporte y los grupos de rentas altas y medias prefieren [a periferia para asi
poder comprar mayor cantidad de suelo, ya que estan en condiciones de absorber los
costos de transporte que esta localizacién genera.

La principal critica que se hace de estos modelos se basa en la idea de gue no todos
los individuos tienen acceso a la informacién que les permita una totat racionalizacion
de sus acciones, lo cual genera imperfeccidon del mercade; y no todas las personas
actian buscando el maximo beneficio de sus operaciones, ya que pueden intervenir en
las decisiones patrones culturales que scbrepasan lo anterior. Por otro lado, la base del
modelc es un espacio homogéneo con un solo centro, siendo ambas caracteristicas
dificiles de encontrar en las ciudades actuales, las cuales se desarrollan sobre espacios
heterogéneos y cuentan por o general con varios subcentros de distintos niveles de
importancia v actividad. Pero a pesar de estas criticas Echenique (1975, :28) sefiala que
hasta la fecha, de las aplicacicnes al mundo real, este enfoque es, desde el punte de
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vista fedrico, el mas coherente er términos de una explicacion del comportamiento
individual.

La teoria de la localizacion de los neoclasicos se expresa graficamente a fravés de
curvas de renta gque reflejan ios precios que cada utilizacion paga por su localizacién
en relacion a su distancia al centrs, variando ia pendiente de cada curva de acuerdo aj
uso de suelo de gue se trata. El comercio presenta la pendiente mas pronunciada, le
siguen en orden ia industria, la vivienda y los usos agricoias, en un esquema que refleja
gue es ef primero el que mayor capacidad de pago tiene para localizarse en las areas
centrales y asi sucesivamente.

i . industria
i Comercic ! st
i Precic ! Pracic

!

Distancia desde 2l 2B D, Distancia desde el C.B.D.

Vivienda

‘ Agricultura

i Industria
%
|
I

vienda

Precio

|

| e

‘ Digtancia desde 21 C.B.D. Distancia desde el C.B.D.

Curvas de rentz de diferenies usos dei sueio, sequn Ailenso (1960}

| 1

i |

|

i Comercio

|

| |
|
;

Agricultura

Estructura zonal segin las curvas de renta de los diferentes usos del suelo,
segun Alonso {1960}
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Otiras teorias sobre ia estructura urhbana

Existen otras teorias que basadas en consideracicnes adicionales ¢ distintas a ias
anteriores pretenden explicar la realidad de la estructura urbana o parte de ella, asi como
también ios patrones de conformacién de ia misma. Los trabajos a i0s que hacemos
referencia son os siguientes:

Teorja dei lugar centrai

De las teorias regionales la mas conocida es la de W. Christaller (1833), quien desarrollé
la Teoria del Lugar Central. Esta teoria explica la preminencia de unas ciudades sobre
otras en virtud de la mezcla ¢ presencia de ciertas funciones, sobre todo de setvicios.
L os resultados obtenidos por Christaller se traducen en una red hexagonal en la que se
localizan las disfintas poblaciones de acuerdc a su tamafio. Ei modelo fue
posteriormente retomado y modificade por August Lésch quien sobrepusc varios
patrones hexagonales en un solc modelo. La importancia de! modelo de Christalier para
ia estructura urbana radica en la explicacién que se logra de la localizacién comercial,
aungue cabe aclarar que él no lo concibié para ese fin.

Aproximacion marxista de la ciudad

La aproximacion marxista de la ciudad esta representada por Harvey (1973), quien junt
con otros teéricos retoma las teorias de Marx para explicar la divisidn espacial de la
ciudad, fa cual es considerada como consecuencia del modo de produccion capitalista.
En esta concepcion de la ciudad, Harvey {1977, :161) dice que es importante para poder
elaborar una teoria del uso del suelo urbano, el aplicar ios conceptos de “valor de uso y
valor de cambio” considerados por Marx como aspectos que tienen los articulos en [a
sociedad capitalista burguesa; estos dos conceptos se relacionan con un tercero que es
el de “la renta”, ei cual de manera sencilla se define como un simpie pago a ios
poseedores de la propiedad privada. La relacion entre estos conceptos la establece
Harvey (1977, :199) de la siguiente manera: La renta es [a parte de! valor de cambio que
se reserva el propietaric del suelo. El valor de cambio se relaciona (por medio de la
circuiacién de mercancias) con fos valores de uso determinados sociaimente. Siendo asi
que la renta puede “asignar’ ciertos usos al suelo, concluyéndose en esta teoria que las
rentas mas aitas sélo pueden ser pagadas por los usos del suelo de aprovechamiento
mas intensivos y especializados, como son [os usos comerciales, de gestion y direccién,
y las rentas mas bajas permiten utilizaciones industriales y residenciales. Este
planteamiento coincide con los planteamientos neoclasicos, en particular en la
consideracidén de la renta como factor decisivo para la estructuracién de los usos de!
sueio.

[s]
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Patrén de utilizacion del sueio de Goodall

Goodall (1877, :166) retoma la importancia de la posicion de maxima accesibilidad de ia
gue deriva ia organizacién concéntrica de ias utilizaciones del suelo, y propone un
modeio ai que hay que sobreponer: 1) Un patron axial gue corresponde al trazade de las
rutas de transporte principales y una division sectoriai de aprovechamientos del suelo, y
2} Concentraciones locales o nicleos distintos fuera de ia posicion de accesibilidad
maxima. Goodall establece entonces, un patrén general de utilizaciér del suelo {en
zonas urbanas de 10,000 habitantes), con las siguientes zonas:

 El centro comercial y de negocios (CNN).- Es la zona de maxima accesibilidad y
presenta ia subdivisidn en subcentros especializados.

¢« La zona de transicidn.- Es el drea gue circunda al centro comercial y de negecios,
se caracteriza por el cambio de logs usos residenciales a oircs usos nc
comerciaies, v por ia presencia combinada de edificios viejos y nuevos.

L.a zona suburbana.- £s un area principaimente habitacional, en ella se localizan
corredores y centros comerciales (subcentros), asi como industria ligera y pesada
relacionadas con el transporte.

» La franja marginal urbano-rural.- En esta se encuentran usocs rurales mezclados
con vivienda residencial en competencia por el espacio.



28

REESTRUCTURACION URBANA

La conformacion de fa ciudad

En el pasado, y hasta en época reciente, el analisis urbanc y el urbanismae consideraban
a la ciudad como una forma fisica; un artefacto, estatico, rigido, producido por el hombre.
Si bien se admitian el crecimiento y el cambic, éstas no eran ideas centrales en ei
pensamiento sobre la ciudad (Yujnovski, 1971, :17;. La forma de estudiar la ciudad en
nuestros dias esid lejos de considerarla como un “artefactc estatice”, mas adn, la
dinamica de crecimiento que presentan las ciudades es un fendmeno alarmante que
sobrepasa nuestras expectativas, ya que trae aparejada una problematica compleja que
afecta sobre todo el bienestar de la poblacion, mas que a las actividades econémicas,
ya que estas poseen mas recursos para adaptarse a las condiciones que se presentan;
mientras que ias posibitidades de ios habitantes de ia ciudad son mas limitadas para
hacer frente al deterioro ambiental, la falla de servicios, la insuficiencia de centros de
educacién, salud y recreacion, la escasez de vivienda e infraestructura y los
congestionamientos de trafico.

El dinamismo al que se encuentran sometidas constantemente las ciudades genera dos
tipos de transformacion de la estructura urbana: expansion de la mancha urbana vy
reorganizacion interna de la ciudad, presentandose esta Gltima come saturacién de
predios baldios, sustitucién de usos y regeneracién ¢ renovacién urbana. La primera de
estas manifestaciones hace referencia a una modificacién cuantitativa de la estructura
urbana, mientras que la segunda impiica una modificacién en el estado ¢ en el tipo de
los componentes de la estructura.

Los procesos mencionados son originados por factores especificos que van moideandao
fa ciudad conforme esta va creciendo y transformandose; en medio de una dinamica en
la gue ei principal mecanismo es el mercado inmobiliario, y en el cual la renta y la
apropiacion del suelo urbanc juegan un papel determinante en fa configuracién del
espacio urbano, mismo que procederemos a establecer a continuacion para
posteriormente analizar mas a detalle ios procesos de reestructuracion urbana.

El mercado inmobiliario

Como vimos anteriormente la ciudad se encuentra sujeta a ia accion de diversos agentes
sociales que viven en un constante proceso de toma de decisiones mediante [as cuales
se hace posibie ia construccion del espacic urbano, y por medic de las cuales se
sustentan las acciones concretas de edificacidn de los diferentes inmuebies. Como
sistemas de decisién Yujnovski (1971, :31) sefiala ia tradicién, el mercado, el gobierno y
la planificacion, y el sistema real de decisiones y régimen social vigente. De estos, &!
mercado es de suma importancia, definiéndose de manera general como el espacio en
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que convergen oferentes y demandantes para llevar a cabg el intercambio de bienes y
servicios.

En el caso particular de la conformacién del espacic construido es el “mercado
inmobiiiaric” el mecanismo por medio dei cual se “transan” los diversos bienes inmuebles,
que involucran tanto a procesos de expansion como de reorganizacion urbana, tal como
sefala Goodali (1977, :301}, es funcién del mercado dei suelo urbano e! propiciar los
ajustes gue requieren el crecimientc ¢ la decadencia de ias actividades y poblaciones
drpanas.

El mercade inmobiliario funcicna a fravés del mecanismo de los precios, ios cuales se
estabiecen mediante ia ley de la oferta y ia demanda, la primera paor su parte no presenta
un constante aumento, debido a que el suelo disponible debe adecuarse mediante la
creacidn de la infraestructura que los inmuebles requieren y debido a que ias
construcciones existenies no cambian tan rapidamente de un uso a otro. Por su parte ja
demanda crece aceleradamente, ya que la poblacién que tiende a aumentar, requiere de
un @spacio para ubicarse.

Pero no soélo son oferentes y demandantes los Gnicos actuantes en el proceso, ei
mercado es un mecanismo mas complejo, sujeto a la accién de distintas fuerzas o
distorsiones, de las cuales Richardson {1975, :19) sefiala como las mas importantes la
zonificacion, las politicas fiscales, las necesidades de accesibilidad de las actividades y
su relacién entre si, las economias exiernas, las economias de aglomeracion y las
economias de escala, indicando también que estas distorsiones no alteran el rasgo
central del mercado del suelo urbano: que ei precio (renta) del suelo es una funcidn
inversa (tipicamente una funcién exponencial negativa) de las distancias al centro de la
ciudad. A ias distorsiones sefialadas por este autor hay que agregar la accion de los
especuladores que retienen la venta de los terrenos, con la finalidad de poder obtener
posteriormente una mayor ganancia, y que por lo tante afectan los precios dei mercado.

Por ultime en relacién al mercado inmobiliaric, existen estudios entre los que destacan
los reaiizados por Grigsby (1963), en el contexto del mercado de la vivienda. Este autor,
desde un punto de vista estructural, considera que el mercado inmobiliario esta
constituido por un conjuntc de submercados que se relacionan e interactlan entre si
(Kunz, et. al, 2001, :57). De acuerdo con Gribsby, el concepto que permite establecer la
definicidn de un submercado es la sustituibiidad, el cual hace referencia a la
caracteristica de ios inmuebles de ser sustituibles, io cual sucede cuando compiten entre
si como alternativas para los demandantes (ibid.).

El suelo urbano

Toda actividad requiere de un espacic fisico para poder realizarse, entendiéndose como
tal, la extensién de caracter tridimensional, que puede ser delimitada y contener dentro
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de si otros elementos. En tal sentido, el espacio requerido por ias actividades diarias, es
una porcidn de la superficie de ia tierra, especificamente del sueio, entendido como ia
superficie sobre ia cual se ejercen diferentes acciones, gque fo transforman o
simplemenie lo dividen mediante la utilizacién de diversos eiementos. Es asi, que ia
ciudad se construye sobre un medic fisico, del cual dependen directamentie ias
caracteristicas formales de la estructura urbana. Lo anterior hace referencia a ias
condiciones topograficas sobre las cuales se establece la morfologia de la traza urbana vy
al aprovechamienic del suelc sobre el que se consiruyen los diferentes espacios que
albergan distintas actividades.

Exister dos condicionantes para el aprovechamiento dei suelo urbano, ia primera de
ellas atiende al régimen de propiedad a la que esta sujeto y la segunda a que cuente con
los servicios de infraestructura necesarios para su aprovechamiento, los cuales son los
que propiamente le otorgan su caracter de urbanc.

La propiedad, por su parte, se define como el derecho otorgado legalmente para
utitizacién dei sueio en generai y se presenia en nuestro pais en diferentes modalidades
(privada, ejidal, comunal y publica), teniendo gran importancia en el desarrollo urbano.
En el caso de nuestro pais la propiedad privada se instaura con la coionia; mientras que
la propiedad comunal existia desde la época prehispanica, durante la cual la
organizacién social de barrios se apoyaba en el calpullalii (tierras individuales gque
pertenecian a los jefes de familia) y en el altepetalll {tierras propiedad del barrio
trabajadas por todeos para el pago de tributos)z. La organizacién prehispanica de |a tierra
representa el primer antecedente en nuestro pais de la propiedad eijidal, la cual adaguiere
importancia al ser una de las mayores superficies sobre las que se expande ia mancha
urbana. La propiedad ejidal, cobra importancia a partir del proceso de Reforma Agraria
lievado efectivamente a la practica a partir de 1936 con el gobiernc de Lazaro Cardenas,
durante el cual se repartieron 20,074,704 has’. Cuando se establecié, el ejido se
caracterizaba por permitir a los campesinos Unicamente el usufructo (en lo general
individual) de la produccion de la tierra, que se manienfa como propiedad estatal
concesionada a un particular, prohibiéndose su uso comerciai y pudiendo ser expropiada
solo por causa de utilidad piblica. Con la reforma al Articulo 27 constitucional (6 de
enero de 1992) esta sifuacidn se modificsd, de tal manera que los ejidatarios pueden
tener “dominic pleno” y se permite la enajenacién (venta) de los derechos parcelarios
que poseen y por tanto de la tierra; siendo excepcion las areas ejidaies gue cumplen una
funcion social. Con lo anterior en el caso del desarrolio urbano se facilita el proceso de
incorporacién del suelo ejidal a la mancha urbana que anteriormente se daba
principalmente debidc a las invasiones de estos terrenos, l0s cuales quedaban en una
situacién irregular que sdlo se podia corregir mediante ia via de ia “expropiacién por
causa de utilidad pubfica® Este proceso de invasién y posterior regularizacion se

? Tomada de La transformacion Agraria, Origen. Evolucién, Retos. Testimenics, Secretaria de 2 Reforma
Agraria, 3.R.A. 1998, p.16
® Ibid., p.58
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constituyd en un mecanisme que permitié dotar de vivienda a las clases de menores
ingresos.

En relacion a la segunda condicionante arriba mencionada, podemos mencionar que
para que ej sueio cuente con ios servicios indispensabies de infraestructura que hacen
posible la realizacion de las diversas actividades {adquiriendo su caracter de urbano); es
necesario que se realicen sobre el mismo las obras constructivas necesarias, debido a lo
cual el suelo puede ser considerado como un producto del trabajo. En este sentido
Zarate {1851 58), expiica que bajo ios principios del capitalismo, el suelo se convierte en
un vaior de cambic, al aplicarsele capital v frabajo mediante la urbanizacién y ia
construccion, convirtiendose en una mercancia (al igual que fas construcciones) que se
intercambia en el mercado, y de esta manera ia propiedad privada, se beneficia dei valor
de cambio y se apropia de los valores afladidos que la colectividad crea en la ciudad a
través de la urbanizacién.

Por otra parte, adicionalmente al régimen de propiedad y a la infraestructura, es
importante sefialar las acciones dei Estado en relacion al suelo urbano, las cuales tienen
un importante impacto en su aprovechamiento y en la adecuada organizacion de los
usos. Sobre estas acciones podemos destacar la regulacidon de los usos por medio de
los planes de desarrollo urbano, el registro de valores del sueio que se traducen en
contribuciones fiscales y la construccién de equipamiento v vialidades que modifican las

condiciones internas de la estructura urbana.

La renta urbana

Definicion de [a renta

La importancia de la renta urbana radica en las posibilidades que tiene de explicar la
organizacion de los usos del suelo al interior de ia ciudad; en consecuencia en su
aspecto ordenador de la estructura urbana, pero para poder entender lo anterior es
necesarig primero definir lo que es la renta y como se ha estudiado.

El fentmeno de la renta se explicé primeramente en las teorias elaboradas por Ricardo,
Marx y otros autores; por lo que la existencia de la renta urbana es una cuestion que ha
sido debatida, debido a que la nocidn de este concepto surge en ei analisis de la
produccién agricola y por tanto, estas teorias debieron adaptarse a un contexto urbano
mediante el analisis de la produccién del medio ambiente construido o de su consumo.
Como una generalizacidon de la nocién marxista de la renta S. Jaramilio sefiala lo
siguiente: “.._se trata de un mecanismo de desviacién de parte de la plusvalia extraida
por los capitalistas, mediante ef control que ejercen los propietarios de la tierra de
condiciones de produccién externas al capital individual, vy que se asientan sobre ia
irreproductibilidad de estas condiciones y su susceptibilidad de ser apropiadas en forma
privada”. Tenemos entonces que ia renta es un beneficio obtenido por los propietarios
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del sueio, cedido de ias piusganancias de los capitalistas que hacen usc de ia propiedad
de los primeros. Por otra parie sefiala Topalov {1984, :11) que ias pilusganancias por las
gue se paga una renfa pueden aparecer de diversas maneras, como precio o alquiler del
suelo si van ai propietario del mismo, que cede e! terreno; comas alquiler del inmuebie si
van a un rentista inmobiliaric; como plusganancias de promocion si se las apropia un
promotior; inciuso como interés si la banca esta en condiciones de apropiarse una parte
de ellas.

El s:e."‘ 2s i@ base que soporia todos esios procesos mediante jos cuales se origina la
renta. La incorporacion de ios terrenos a usos urbanos es fa principal condicicnhante para
que pueda generarse este excesc. Pero el hecho de comprar un terreno no
necesariamente lo hace “edificable”, existen una serie de condicionantes que determinan
su aprovechamiento, siendo estas las que propician la generacién de rentas.
Primeramente debe considerarse la “constructibilidad”™ establecida por Dechervois vy
Theret (1992, 1177}, en la gue se inciuye ia naiuraleza geolodgica dei suelo, la forma de la
superficie y la naturaleza de la superficie (que implica tala o demolicién). Como segundo
punio esia la infraestructura, la cual es producida a veces parcialmente por el Estado
pero aprovechada por el capitalista, mediante la apropiacion de los terrenes gue cuentan
con los meijores servicios. Ei Gltimo de los factores gque hace gue la propiedad de un
terreno genere una renta es la localizacién del mismo dentro de un contexto, ya que ias
condiciones “especiales de localizacion” son las que peiean los distintos usos de suelo
dentro de la ciudad. En relacidn a lo anterior Chamberlain {citadc en Richardson, 1975,
:53) dice que: el factor de lpocalizacion explica la renta de ios terrenos urbanos de un
modc total, y la de los terrenos agricolas en parte. La renta urbana surge porque una
parceia de tierra puede vender mas, esta mejor situada dentro de una determinada zona
comercial con relacidn a una parfe de los compradeores. El mercado a! por menor
contiene elementos de monopolio, porque el factor de comodidad diferencia el producto
en e espacic. La renta de cuaiquier sitic urbano es una expresién dei privilegio
maonopolistico de proveer servicios al por mencr en ese sitic determinado. La
competencia entre los empresarios por oblener estos beneficios de monopolio es la
fuerza que fes pone en manos de los prepietarics del suelo.

Cada una de estas condiciones especiales de ios terrenos, generan una renta de forma
distinta y debido a esto se han efaborado definiciones referentes a los distintos tipos de
renta existentes, ics cuales presentaremos a continuacion.

Tipos de renta existentes

De los estudios realizados sobre ics diferentes tipos de rentas gue se generan en & caso
urbano, podemos decir que son tres los que se encuentran: renta diferencial, renta de
monopolic y renta absoluta, cada uno de elios presenta consideraciones diferentes y
puede ser diferenciada en otras modalidades referentas a su tipo.
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La renta diferenciai.- La renta diferencial surge de la existencia de condiciones
heterogéneas para la acumulacidon del capital, ligadas a las caracteristicas de ios
distintos terrencs, y gue &! capital individuai es incapaz de superar por si selo (Marx,
citado por Jaramillo, :48). Esto es, ia renta diferencial se genera cuandc en dos terrenos
iguales se invierten montos iguaies de capitai, iograndose una produccion desigual, la
cuai se debe a las caracteristicas propias de los predios en cuestién (localizacion y
constructibilidad); y es por apoderarse de las tierras con las mejores caracteristicas por ic
que competirdn ios capitalistas, pagando el iributo o renta correspondiente.

La renta de monopoiic.- Ern ei caso de ia renfa de monopolic encontramos que proviene
de la “ireproductibilidad de ciertos atributos de {a tierra”, es decir, que existe un numerc
limitado de terrenos con ciertas caracteristicas especificas, ias cuales el capitalista nc es
capaz de reproducir por si solo, como también sefiala Marx (citado por Jaramillo, :48) en
el caso de la renta agricola. En el casc de esta renta, son ias condiciones de [a oferta y
la demanda las gue dictan su magnitud; pero habiando de eiia en el contexto urbano, es
dificii ubicarla, pero se puede mencionar su simjlitud con la renta diferencial, relativa al
factor de accesibilidad dado por la localizacion, ya que esta es una caracteristica
contextual dificiimente reproducible por los capitalistas; y cuando las zonas con las
mejores condiciones de accesibilidad se saturan, los precios en las mismas tienden a
subir. Lo anterior puede observarse claramente en el caso del uso comercial, el cual es
el que mayor competencia presenta por las zonas mas accesibles de la ciudad.

La renta absoluta.- Como ya se menciond, el suelo para ser urbano requiere de estar
equipado con los servicios basicos de infraestruciura, y debe localizarse al interior de los
limtes de ic que se considera ia mancha urbana, de tal manera gue esté integrado a
este contexto y en relacion con los distintos elementos de la estructura urbana. Lo
anterior solo se logra mediante la convergencia de distintos capitales que actian sobre ef
suele. La calidad de “urbang”, es una caracteristica dei sueioc que es escasa por
definicién, y por tanto tiende a aumentar la demanda sobre el mismo, generandose asi lo
gue se denomina “renta absoiuta”, siendo esta una posibilidad compartida por todos los
terrenos de la ciudad independientemente de sus caracteristicas particulares. La oferta y
fa demanda son las que determinan la magnitud de esta renta y el caracter urbano de!
suelo, fa caracteristica irreproductible que la genera.

Las renias descritas son las analizadas por la mayceria de los aufores, y estan
directamente ligadas al procesc del espacio construido, a lo cual 8. Jaramillo agrega gue
existen otras “rentas secundarias”, que son las gue tienen que ver con ei proceso de
consumo de este espacio. En base a io anterior, podemos ver que los usos del suelo,
generan rentas distintas. £l caso que mas destaca es ¢l del uso comercial, que se basa
en el hecho de que en algunos lugares de la ciudad el intercambio de mercancias es
mas eficiente; y la competencia entre los comerciantes por asentarse en estos lugares
es lo que genera lo que este autor denomina “renta diferencial de comercic”.
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En el caso de ia vivienda, “el gasto conspicuo’, es el que permiie ia generacién de
rentas. Este gasto. seglr Jaramille, tiene por objeto mas que satisfacer alguna
necesidad objetiva, demostrar que se cuenta con el ingreso suficiente para incurrir en &i,
y evidenciar de esta manera no sélo el poder econémice, sing el accesc a ias
consecuentes ventajas sociaies y poiiticas que se derivan de él. Pues bien, en ei marco
urbanoc existe un mecanismo simifar que apunta al mismo objetive: la segregacion socio-
espacial. Para evidenciar el rango social, ios grupos de mas aitos ingresos reservan
para ia lccalizacién de su vivienda determinados iugares de ia ciudad, con exclusion de
cualguler otre grupo social. De esta manera, el habitar estos iugares determinados, se
convierie en sefial perceptibie de ia pertinencia a la clase privilegiada. Ahora bien, el
mecanisme de exclusidn de ios otros grupos sociales, y no por azar, es la renta del
suelo, ¢ mas exactamenie, un lipc de renta secundaria que Jaramilfo denomina renta
de monopolio de segregacion. Sefiala el autor ademas que la segregacion se da en
forma escalonada en los otros estratos sociales, ya que cada uno va iratando de excluir
a los grupos de ingresos infericies; y gue esta renia de segregacion es una de las
modalidades de rentas urbanas que definen mas decisivamente la configuracién de los
precios def suelo en la ciudad. Por otro lado en ei caso de ia vivienda, ia afluencia en el
mercado de otros obreros demandantes de vivienda se encargara de obligar al obrero
que quiera ubicarse en los lugares mejor situados, 2 desprenderse en esta suina a favor
del terrateniente (si se niega, otro lo reemplazara). Es asi como surge [a renta diferencial
de vivienda.

En el caso de la industria, el mismo autor sefiala gue la homogenizacién del espacio, que
resufta del desarrollo dei transporte y de los medios de comunicacién, hace que su
tocalizacién ai interior de la ciudad sea “indiferente” y por tanto este usc “no compite” con
los ofros, por lograr las mejores condiciones. La industria, por fo tanto,
espontaneamente tiende a ubicarse en los lugares residuaies donde las rentas son mas
bajas, por lo generat en la periferia de las ciudades. Lo anterior puede ser en el caso de
las grandes industrias, pero en el caso de talleres o fabricas pequefias con produccion
para consumo local, la localizacion podria ser un factor importante. Retemando el caso
de las primeras, podemos decir que la gran industria, favorecida y apoyada por ei
Estado; se localiza en zonas especiales, las cuales pueden ser insuficientes en un
momento dado, y por tanto, llegar a generar una ‘renta de monopolio industrial” en ias
zonas asignadas, como [o indica Jaramiilo, y por otro lado, la renta le afecta el nivel de
ganancias de la industria porgue su uso del suelo no es intensivo.

Es importante mencionar también que Jaramille considera la existencia de una ‘renta
total”. la cual define comg la combinacién de distintas rentas scbre un lote particular, v
para i, es esta ia categoria gue sirve de base a [a conformacion de los precios del suelc
urbano: de una manera similar al caso rural “la capitalizacion” de esta renta total permite
que los lotes urbanos se transen en el mercado. Su magnitud. en principio, seria
equivalente ai de un capital gue diera como interés una caniidad de valer igual al de ia
renta total.
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Para concluir, es necesaric sefiaiar, que el pape! de ios propietarios del suelo, en el
contexto de la ciudad. es tambien de suma importancia, ya que estcs pueden retener ia
incorporacion al suelo urbanc de ciertos terrenos (sobre todos los ubicados en la
periferia), en espera de que estos se vean revalorizades © en espera del aumento de la
demanda, y asi poder obiener una renta mayor al momenic de cederics a ios
capitalistas. Lc anterior puede traducirse en un crecimientc desordenado de la mancha
urbana ¢ en ia mala localizacidn de algunos usos, en particufar el habitacional en ei caso
de cierfes sectores de la pobiacion, gue ai no tener el poder econémico para acceder a

ciertas zonas, buscaran asentarse en i0s iugares mas baratos, aunque estos no sean los
mas adecuados y aun a pesar de que esio, a la larga se traduzca en mayores costos
para esta poblacidn, lo cual supone ademas una incapacidad conductora de la autoridad
y una incapacidad de respuesta a las necesidades de esta poblacion.

Patrones y condicionantes de la localizacion de los usoe del suslc

£l espacio urbanc se organiza en base a las necesidades de os usos de sueio gue en &
se establecen; necesidades que pueden ser de localizacidn, espacio en cantidad
suficiente, condiciones del suelo apropiadas para construccidn, accesibilidad y cercania
a los medios de transporte. De las anteriores, una de las principales a satisfacer es la
accesibilidad, la cual ia podemos definir como la situacion contextual en la cual la
comunicacion de un area con respecto a ofras, es favorable; y a la cual Richardson
(1975, :54) clasifica en dos clases: accesibilidad general, o proximidad en costes de
desplazamiento a todos los demds servicios e instalaciones urbanas, y accesibilidad
especiai, o proximidad a unos tipos determinados de instaiaciones complementarias. La
segunda clase varia, en contraste con ia primera, con el tipe de usuario. Asi mismo, a
importancia de la accesibilidad radica en que puede {fraducirse en mayores rentas y en
mayores densidades,; coincidiendo el mapa de la primera con el de la estructura de
valores del suele y densidades (Torres, etf. af, 1975, :101). Sobre [o anterior es necesario
aclarar que no necesariamente se presenta esta situacion (valores mas altos y
densidades) en las zonas centrales, va que pueden existir otras zonas al interior de la
ciudad con un alto valor y usos intensivos det sueio (corredores;).

A nivel general, podemos considerar que todos los usos atienden a ias necesidades
arriba mencionadas, pero e! peso de cada una de ellas para los diferentes usos puede
variar considerabiemente y existir otras de caracter distinto. Como ejemplo de lo anterior,
esta el caso de la vivienda en el que intervienen factores de caracter social, econémico y
culturai gue condicionan en buena medida la localizaciéon habitacional.

Come se menciono anteriormente, una de las formas mediante las cuales se organiza e!
espacio urbano es la zonificacion llevada a cabo por el Estado, el cual como vimos, es
uno de los agentes que mas ingerencia puede tener sobre el conircl del mismo, siempre
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y cuando se apliguen y respeten los lineamientos marcados en los planes de desarralio
urbance ejaborados para tai fin.

En relacion al procesc de zonificacion, Richardson (1975, :187) seflala que esta
contribuye & reforzar las fuerzas naturaies gque aglomeran las actividades
complemeniarias y las fuerzas repelenies de las actividades incomgpatibles, y que
aungue se apliguen restricciones de zonificacidon, éstas no deben proponerse la estricta
separacién de ios usos dei suelo. Algunos usos distintos son perfectamente compatibles
y una mezels razenable puede ahorrar despiazamientos y costos. Por otra parte, es
imporiante aclarar gue una zonificacién esta influenciada en gran medida por ios
intereses de distinios grupos y que en el coniexio de nuestro pais esta no siempre es
llevada 2 la practica tal como se establece en ios planes de desarrollo urbanc elaborados
con tai proposito.

Otra manera por medic de la cual ios usos se distribuyen, es a partir de ja competencia
en el mercado inmobiliario, en fa cual encontrar una localizacion adecuada dependera en
gran medida de la disponibilidad de predios 6 inmuebies adecuados, o en su defecto, de
la capacidad de desplazar a otros usos, debida a las posibilidades de obtencién de una
mayor renta. Aqui, es muy importante el papel de los distinios agentes sociales gue
buscaran satisfacer sus propias necesidades, destacando entre éstos, el papel de los
capitalistas ai tratar de maximizar sus beneficios.

Las dos formas anteriores, se combinan para generar el espacio urbano como hoy lo
conocemos. La manera en que se localizan los usos en el espacio mediante esta
dinamica, se puede generalizar por medio de les patrones que éstos siguen, i0s cuales a
continuacién seran descritos, pero es necesaric mencionar antes de establecer los
patrones en fos que se basa la organizaciéon de los usos del suelo, que estos en si
mismos, pueden dividirse en sublipos que se establecen de manera diferenciada en &l
interior de la ciudad. Lo anterior se debe a que cada uno de elios puede desarrollarse a
diferentes niveles los cuales requeriran localizaciones o condiciones contextuales
diversas. Pero a pesar de gue la mayoria de lcs uscs fienden a estar distribuidos en
toda fa mancha urbana, por lo general buscan concentrarse en zonas especificas de la
ciudad.

Localizacion habitacional.

En el casc del uso de suelo habitacional, el cuai es el que maycr superficie urbana
ocupa, podemos decir que se encuentra disperso en toda la ciudad, presentande una
diferenciacion gue se manifiesta basicamente en los tipos de inmueblies destinados para
tal uso, los cuales se diferencian por su tipo de produccién (por encargo, autogestidn e
institucional). De manera general se puede mencionar que la diferenciacion habitacional
obedece a factores socioecondomicos, étnicos, culturales y dei ciclo de vida de ias
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familias. Esta diferenciacion se ha estudiado desde los enfoques econdmica y social, a
nivel macre y micro:

a) Enfoque econémice:

Macroeconamia - &xplica el esquema espacial de toda e area urbana y sus
representantes son Herbert y Stevens, 1961; Lowry, 1964; Wilson, 1968; Chapin, 19586;
Swerdioff y Siowers, 1566.

Microeconomia.- ExXpiica ia iocalizacion a nivel de la unidad familiar y de sus decisiones;
existen varics modelos de este tipo descritos por Richardson (1875, 126}

o De compensacion de costos de transporte y de vivienda (Hoover, 1968);
estos modeles nos dicen que una unidad familiar calcula racionalmente
su eleccién entre mas espacio y/o vivienda mas barata, por una parie, y
menores desplazamientos al trabajo y mejor accesibilidad, por ofra.

e De eleccidn de la casa, ia zona y e medio ambiente para determinar fa
localizacion, sus representantes son Schnove, 1965, Kain, 1962;
Wingo, 1961; Alonso, 1964; Ellis, 1987: Stegman, 19869).

En base a estos modelos Richardson (1975, :32} establece uno propic que posiula que:

o Dentro de fa restriccion de pago las familias escogen la mejor casa
disponible; y en el emplazamiento de zona que mas les agrade.

e« No siempre las preferencias de las familias estan de acuerdo a ias
hipotesis de ia compensacion.

o Lo mas importante son las exigencias de las familias.

En relaciér al dltimc punto es necesario indicar que tal vez no se aplique dei todo en &l
caso de nuestro pais ¢ solo se cumpla para algunos sectores sociales.

b} Enfeque social:

Microsccial: Considera a la ciudad como un fenémeno particular que hay que analizar de
forma aislada en si mismo y relaciona la diferenciacion residencial con los tipos de
comportamiento y de decisidn de los individucs (Zarate, 1991, :117). A este enfoque
pertenecen la feoria subsocial, con auiores come Burguess, Park, McKenzie, Wirth y
Zorbaugh.

Macrosccial: Concibe la ciudad y la diferenciacién residencial como un producto del
conjunto globa! de Ia sociedad y de sus caracteristicas que son cambiantes con el tiempo
(Zarate, 1991, .117). A esie enfoque perienece ia feoria del andlisis de las areas
sociales con Shevky y Williams 1949, y Shevky y Bell 1955, Este analisis, se aplica
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basicamenie a la diferenciacién residencial y relaciona ia formacién de las distintas
areas con los factores que estructuran la sociedad en cada periodo histérico. Shevky
identifica ia posicidn social (¢ estatus econdmico), la urbanizacién (o el estatus familiar)
y la segregacién {¢ el estatus etnico), como los grandes ejes de diferenciacién de ia
sociedad urbana industrial actuai y. por lo tanto, de diferenciacion residenciai.

Como podemos observar en base en los distintos enfoques, la localizacion habitacional
resulta de ia evaluacion a nivel familiar de diversos factores que una vez valorados,
permiten ia toma de una decisidn. Por ditimo ai respecto de Ia localizacion de este uso
mencionaremos io sefiaiado por Castelis {citado por Topalov, 1984, :192), quien a iravés
del estudic de las ciudades americanas concluye que si se puede constatar una
diferenciacion social del espacio, no existe ley general posible en términos de
regularidades geograficas, sino siempre expresiones singulares de la articulacion entre
las relaciones de clase {(econémicas, politicas, ideoldgicas) y ia distribucion de un

nroducto {la vivienda) que integra entre sus cualidades ias de su medio ambiente.
Locaiizacion industrial

La primera teoria elaborada al respecto de la localizacion industrial fue desarroliada por
Alfred Weber (1909), (citado en Echenique, 1975, :28), consideraba que el industrial
localiza su industria de tal forma que los costos de transporte de las materias primas a la
planta y de los productos manufacturados al mercado consumidor sean minimos. El
planteamiento fue hecho a nivel regional (interurbano), y establece que la industria se
localiza {dado un ambiente de competencia) en ia ciudad desde ia cual puede optimizar
los costos de transporte. Las condicionantes establecidas por Weber siguen siendo de
suma importancia en la localizacién indusirial y aungue e! transporte ahora tiene un
menor peso, la ciudad ha sido y sigue siendo un escenario propicio para e! desarrolio de
esta actividad debido a ias ventajas que presenta entre las que Zarate (1991, :126)
sefala;

1. Importancia del mercade urbanc.- Por la conceniracién de pobiacidn que
representan,

2. Convergencia de sistemas de transporte - La cual permite la recepcion de
materias primas, el envio de productos y facilita el acceso al consumo de
las personas pertenecientes al area de influencia de la ciudad.

3. Abundancia de mano de obra.- Ofrecen mano de obra especializada y no
cualificada gracias a su fuerte concentracién de poblacidn.

4, Peso de las economias de aglomeracion.- Tienden a concentrarse
espaciaimente para beneficiarse de relaciones complementarias de
produccion-consumo entre ellas, de la prestacion de servicios
complementarios, de relaciones financieras o de capital, y de inversiones
de unas industrias en otras.
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5. Decisiones de directores de empresas.- Se debe a las decisiones tomadas
por ics directores basadas en su familiaridad con el medio o en ia
percepcion favorable def entorno.

&. Importancia de las innovaciones tecnolégicas.- Las ciudades constituyen
focos de investigacian y desarrolio tecnolégico.

7. {Calidad de cierto factor.- La locaiizacién obedece a las ventajas de un
factor determinado, como ia cualificacion profesional de los trabajadores,
la ausencia de confiictividad laboral, las condiciones ambientaies, etc..

Al interior de ia ciudad, la jocalizacién industrial varia segin sus niveles; de acuerdo con
Goodall (1977, :215) existen industrias destinadas al mercado local (panificadoras o
periodicos) las cuales tienden a localizarse cerca del centro urbano; la industria pesada
por su parte, presenta dos tipos de tocalizacién intraurbana, la primera corresponde a las
localizaciones que son “reliquia del pasado”, que se dan en lo que actualmente es la
zona de transicién y que vienen asociadas al transporte por ferrocarril, y la segunda es la
localizacion periférica, que implica un reconocimiento de los riesgos que con lleva gran
parte de la industria pesada o debido a ia disponibilidad de terreno suficiente, ademas
gue este tipo de localizacion situada a o largo de las vias de transporie, es fa gue con
mayor frecuencia aparece confirmada por las reglamentaciones locales de zonificacion.
Este mismo autor considera que la industria ligera sigue un patron similar con
localizaciones centrales en las que se ubican talleres de fabricacion de instrumentcs de
precision, de impresién tipografica o de confeccion de ropa, y en la periferia ias de
elaboracion de productos alimenticios 6 de material eléctrico.

Por ofro iado podemos mencionar que debide a la descentralizaciéon dei proceso
productivo, originado también por ios avances tecnoiégicos, fa industria tiende a situarse
en varias ciudades, manteniendo en unas su parte adminisirativa y en otras la operativa
ya que esto le produce mayores beneficios; esto se presenta en el caso de la industria a
gran escala, la cual sigue tratando de obtener un acceso directo a las vias de
comunicacion regional, asi como también trata de evitar fos conflictos que debido a la
incompatibilidad de usos pudieran surgir y provocar 1a imposicién de restricciones a su
establecimiento. Debido a lo interior en las ciudades se tiende a la creacion de “parques
© zonas industriales” bien definidas, por lo general en la periferia, de tal manera que no
se generen conflictos por [as constantes entradas y salidas de los vehiculos de carga
que este uso requiere; ademas de gue lo anterior obedece a una accion del Estado para
promover el desarrolio econdmico, mediante la creacion de estos “parques” en jos gue se
otorgan todas las facilidades y subsidios a los empresarios para que puedan
establecerse en dichas zonas.
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Localizacion comercial

El comercio es el uso que mas compite por lograr las iccalizaciones mas favorables en el
interior de ta ciudad, ya que su prioridad es estar cerca de! mercado de consumidores y
poder obtener el méximo de beneficios con i@ venta de diversos producios. Los
establecimientos comerciaies abarcan desde ios grandes centros comerciales y ias
tiendas de articulos muy especializados, hasta las pequefas tiendas de abarrotes con
influencta a nivel de un barrio o de parie de &l El comercic de mayor jerarquia se localiza
particularmente en lugares ceniraies 0 en el mismo ceniro de las ciudades en una zona
conocida como CBD (6 distritc central de negocios), la cual incluye ademas algunos
servicios. La aclividad comercial propicia también la formacién de corredores sobre fas
viglidades principaies en las que tiende a localizarse y la generacion de calies
caomerciales que son similares a los corredores pero con un comercio de menaor jerarguia.

La localizacién comercial ha sido estudiada por diversos autores entre ios gque destaca
W. Christaller, que en base a la actividad comercial formulé la Teoria del L.ugar Central,
con ia cual ee logra, como se sefiald anteriormente, una jerarquizacion de las ciudades
en base a la actividad comercial, y mas tarde se amplio el campo de aplicacion de esta
teoria para explicar la distribucién de las actividades de servicic y comercic al por menor
al interior de las zonas urbanas. La teoria se basa en dos conceptos principales: el
campo o radic de accion, que, define el area de mercado de la fienda ¢ establecimiento
con respecto a determinado bien y el nivel umbral de ventas, que, constituye una escala
minima o condicion de entrada (Goodail, 1977, :230). Se hace distincién también entre el
tipo de bienes ios cuales pueden ser de orden inferior (adquiridos a intervalos cortos v
reguiares, se necesitan de manera cotidiana), y los de orden superior, (adguinidos a
intervalos regulares e infrecuentes); los primeros se localizan facilitando el maximo
acceso a la poblacidn local y los segundos se establecen donde puedan tener acceso a
poblaciones numéricamente mas amplias. La jerarquizacion del comercic ai por menor se
establece a partir de o que se considera e} “punio de recorrido minimo giobal”, que
corresponde al punto mas accesible, en donde por lo general se jocaliza el CBD,
existiendo ademas otros puntos secundarios que dan iugar al surgimiento de areas
comerciales de distinto rango por su accesibilidad, nimerc de funciones y poblacién a la
que atraen (Zarate, 1991, :135) . En relacidon a esta teoria seflala Goodall (1977, 1231}
gue las tiendas y los establecimientos de servicios al cansumidar se localizan del mado
mejor para atender del modo mas eficiente a sus propios umbrales, pero las areas de
mercado no estan nitidamente definidas y donde la demanda es varias veces mayor que
la correspondiente al nivel de! umbral pueden subsistir perfectamente diversos
comerciantes en el mismo centro; y por otro lfado, Berry (citado por Zarate, 1691, :135),
considera que la jerarquia de los centros comerciales s similar a la propuesta por
Christaller, pero rebasandola en complejidad debido al volumen de poblacién y a las
diferencias existentes en las agrupaciones comerciales en cuanto a localizacidn,
estructura, funcién y forma.
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Los servicios al igual que los demas usos presentan diferentes niveles en base a2 los
cuales se distribuyen en el interior de ia ciudad. A manera general podemes mencionar
gue siguen una distribucién simiiar a ia de! comercic, buscandc localizaciones cenirales
cuando son mas especiaiizados y descentralizadas suande tienen un cardcter iocai ¢
cierta poblacion como mercado.

Localizacion del equipamiente

Ei equipamiento incluye fos inmuebles destinados & las actividades de caracter
educativo, administrativo, de seguridad, salud, deportivas y culturales; ya sean
proporcionadas por el Estado o por los particulares. Los equipamienios también
presentan un nivel jerarquico y se disiribuyen de tal manera que puedan abarcar ai
gruesc de la poblacién: mas sin embargo su localizacién depende de ia aisponivilidad de
propiedades publicas sobre las que se consiruyen, y cbedece a una busqueda de
equidad, como mencionamos, aungue esta no siempre se cumple.

Procesos de reestructuracion urbana

La estructura urbana es la manifesiacidn fisica de un fenémeno dinamico gue es ia
ciudad, y es de suma importancia poder establecer las transformaciones que va
sufriendo y los cambios en sus componentes, para poder transformarla u orientaria hacia
un buen funcionamiento. Los procesos de cambic del espacic urbano ya mencionados

S0t

1. Expansién ¢ crecimiento de la mancha urbana.
2. Reorganizacion intermna de la ciudad (que inciuye saturacion de predios
baldios, sustitucién de usos, regeneracién o renovacion urbana).

A nivei general de la expansién y la reorganizacion, tenemos que ia interrelacién entre
ios componentes de la estructura urbana, conlieva que el cambio en ung de ellos afecte
a los demas, ya que las actividades cambian de localizacién o se adaptan cuando el
contexto no cumple con sus requerimientos, transfermando con ello constantemente a Ia
ciudad.

Por otrc iado, Kunz {citado en Juarez, 1998, 41} indica que la valorizacién y la
desvalorizacidén son procesos particularmente  importantes para entender la
reestructuraciéon que experimentan las ciudades, ya que estos procescs permiten
conocer la eficiencia en el uso de una localizacion por parte de una actividad, vy por tanto,
la capacidad que tiene para competir por esa localizacién, de tal manera que resulta mas
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clara la competencia en el mercads inmobiliario, la cual es causa de cambios en el uso
del suelo.

Primeramente, la valorizacién es resultado de mejoras a la vialidad y el ifransporte,
introcuccién de infraestructura y servicios, factores sociales como modas en ias formas
de vida y ocupacion, liegada de usos recreatives y ambientes naturales agradables;, que
provocan gue usos mas rentables se establezcan en una zona (Judrez, 1998, :42).

La desvalorizacidn por su parte, es producida por ei deteriore o envejecimiento acelerado
de una zona ocasionado ai poco o nule mantenimiento de los inmuebles, la
infraestructura y los servicios, ia contaminacién ambiental, suelos inestables e
inundables. usos con impacte ambiental negativo y factores sociales como el
desprestigio de la zona vy la inseguridad; que provocan gue la renta del suelo sea baja,
dandose una tendencia a la sustituciéon por actividades de menor capacidad de pago,
come la residencia de grupos de menores ingresos que i estrato original o industria mas
impactante (Juarez, 1998, 42).

Expansién o crecimiento de la mancha urbana

La primera manifestacién de transformacion de la estructura urbana, aungque es de
caracter cuantitativo debido a [a adicion de nuevos usos, trae aparejada la modificacién
de la relacidon entre los usos ya existentes, asi como también la necesidad de expansidn
de algunos de estos. Con respecto a lo anterior Goodall (1977, :304) sefiala que con su
crecimientc el area urbana puede adquirir funciones nuevas y ampliar las antiguas,
alterando asi ias relaciones intraurbanas y con su hinterfand , aumentando la extensidn
fisica de ia zona y dando lugar a ia reorganizacién interna de las actividades.

El crecimiente urbano, muy figado al auge de la economia de ias ciudades, es originado
principalmente por el aumenio de la pobtacién y se ve favorecido también por factores
diversos como son el precio del sueio, que de acuerdo al mismo Goodall, en relacion
con los costos de edificacion de plantas adicicnales, imponen un limite a ia expansién
vertical, por lc que la presidn de la demanda mas alla de este limite, ha de llevar a la
expansion hacia el exterior. A o anterior se suman el mejoramiento de la estructura vial
{en particular la construccion de vias hacia el exterior), las cuales sirven de ejes de las
nuevas zonas, que necesitan relacionarse con el restc de la ciudad donde se encueniran
areas especializadas ya establecidas (universidades, hospitales, centros comerciales,
centros recreativos o fuentes de trabajo); encontramos también la influencia de la
planeacién que marca las pautas de crecimiento vertical, la designacién de la ciudad
como ceniro poflitico; y por ditimo, la localizacidn en ella de equipamientos importantes
como hospitales especializados ¢ universidades, los cuales también favorecen ei
crecimiento, el cual se observa principalmente en el aumentc de las zonas
habitacionales.
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Otra consideracion reiacionada con lo anterior, es la hecha por Alonso (citado en
Goedall, 1977, :342}, el cual sefiala que ia expansién hacia el exterior puede deberse a
fuerzas estructurales, de modo que la eleccion de la localizacion periférica, sea cuestion
de vpreferencias, respaldadas por la disponibilidad de suficientes fondas, mas que de
crecimiento per se. Por su parte Goodall (1977, :327), menciona la importancia del
promotor, ai que considera el agente central que influye la pauta de la expansion hacia el
exterior, puestc que es su politica la que determina en gran medida cual es e! suelo
periféricc que se considera adecuado para su urbanizacion residencial y cudl ia
secuencia en que tai suelo debe ser objeto del “desarrolio”. En el contexto de nuestro
pais es necesario sefiaiar ademas de los promotores inmobiliarios, la existencia de
fraccionadores clandestinos que también contribuyen a la expansion de las ciudades, por
lo general al margen de lc establecido por fa planeacién urbana.

Uno de los rasgos caracteristicos del crecimiento urbano es el “avance por saltos
sucesives’, que Goodal (1877, :314) describe como 1a discontinuidad con que crecen las
ciudades, ya que existen areas no urbanizadas o apenas desarrolfladas, entre las nuevas
zonas y entre éstas y la mancha urbana continua. Este tipo de crecimiento esté ligado a
la especulacion, ya que al ser discontinua la urbanizacién, los predios intermedios
tienden a valorizarse.

Por otra parte, al crecer la ciudad se presenta la transformacion de fas condiciones de su
estructura, con diversas manifestaciones, enire ias gue pedemos mencionar el fendémeno
de los subcentros que es posible observar claramente en las grandes ciudades, y que es
resumido por Uliman (citado en Richardson, 1975, :74) de la siguiente manera: La
metrépoli de hoy dia, y ain mas en el futuro, no es solo una ciudad, sino una federacién
de cenfros generales y especiales. Como tal es probable que tenga varios corazones
mejor situados gque uno seolo, y basicamente estard mejor como resultado de la reduccién
de las distancias de despiazamiento, de ia congestion y de la utilizacién de mejores
emplazamientos. El crecimiento de los subcentros tiene importantes consecuencias para
la estructura del usc del suelo urbano que conducen a un esguema diferenciado vy
mucho mas elaborado y a una divisibn mas espaciai de ia mano de obra y de la
especializacion de las funciones.

También, en relacion a las modificaciones que produce la expansién del suelo urbano es
necesario mencionar, la transformacién de la densidad de los usos, ya que de fa mayor
0 menor disponibilidad de suelo se desprende lo mencionado por Zarate (1991, :95):

« {Que se produzcan medificaciones minimas de densidad. Es io caracteristico de
ciudades que crecen lentamente por expansion, anexionandose soic os terrenos
necesarios para la ampliacién de ios diversos usos del suelo.

« Que se produzca un aumente de la densidad. Sucede cuando la ciudad no puede
aumentar su superficie, ic gue obliga a una intensificacién de ia ocupacion del
suelo,
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¢ Que disminuya la densidad. Se produce cuandoc la ciudad dispone de sueio
urbaro utilizable en abundancia, ic gque permite disponer de amplias parcelas
nara los diferentes usos.

Estas consideraciones suponen un enforne econdmice como ei de los palses avanzados,
ya gue en el caso de nuestro pais se crece mucho y a bajas densidades por incapacidad
de pago.

Por dltime, a npivel de usos de sueio ef crecimienic es fuente de reestructuracidn, de
acuerds con Goodali {1977, :305) ias actividades se adaptan a [as ntuevas condicicnes,
alterando la cantidad de suelo gue consumen para compensar o sustituir precios dei
suelo o gastos de transporte mas elevados, ¢ incluse cambian de localizacién =
emplazamientos que ofrezcan suficientes ventajas como para compensar el costo de
traslade. La forma de adaptarse es diferente de acuerdo al uso de que se trate.

Reorganizacién interna

La segunda manifestacion de la tfransformacidn de la estructura urbana es la
reorganizacion interna, la cual implica un cambio en las relaciones existentes entre ios
distintos usos de suelo, generadc en gran parte por el crecimiente hacia el exterior como
se describié y por otro lado, por ias mejoras en los transportes, gue comce sefiala Goodall
(1977, :345), alteran las ventajas locacionales relativas de los emplazamientos e inducen
modificaciones en el aprovechamiento y en Ia intensidad de utilizacién de los terrenos y
edificios comprendidos dentro del area edificada actual.

La primera medalidad de la reorganizacion es ia saturacion de los predios baldios, lo cuai
es de suma importancia para el aprovechamiento de la infraestructura ya establecida, de
tal manera que esta no tenga que ampliarse a no ser necesario; este procese implica
que el contexto en el que se inserte un nuevo uso se vera modificado, ya sea en
beneficio ¢ perjuicio de los existentes. La segunda de las modalidades es la sustitucion
de los usos de suelo, gue puede deberse a2 una baja condicidén de rentabilidad o por
aumento o disminucién en la calidad de los inmuebles; esta transformacion interna de los
componentes basicos de ia estructura urbana es ia que con mayor rapidez y facilidad
puede realizarse, ya que un inmueble puede adaptarse a un uso diferente al que
originaimente tenia y evitarse asi una fuerte inversién en construccién. La regeneracion o
renovacion urbana, es fa Ultima de las modalidades de la reorganizacion; este proceso,
de acuerdo con Weimer y Hoyt, se da en tres niveles: rehabilitacion {elevacién del nivei
de las estructuras hasta un standard prefijado), conservacién (rehabilitacién y mejoras
para conservar i nivel de un 3area), redesarrollo {demolicion, recrdenacién vy
reconsfruccion de foda un éarea); mientras que para Medhurst y Parry Lewis, este
proceso es la demolicién extensiva de inmuebles, viejos en su mayoria, de modo que
quede libre una gran zona de tferreno que permita planificar y construir una nueva serie
de edificios, calles y espacios fibres (citados en Richardson, 1875, :139).
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Todos los procesos de reorganizacion implican una revaiorizacion de ios predios sobre
fos cuales se actua directamente, ya que por lo general requieren una inversidn de
capital que puede traducirse en una ganancia. En el caso de la renovacién ¢
regeneracion, que por io generai es lievada a cabo con recursos publicos, la ganancia es
dificii de iograr como tal; sin embarge, el mejoramiento de una zona gue estaba en
deterioro tiene repercusiones favorables en las areas aledafas, ademas de que Ia
regeneracion permite hacer efectivas rentas de localizacion. Por otro lado, es necesario
meancionar gque con ia aparicibn de nuevos usos al Interior urbano se pueden generar
externalidades positivas o negativas que influyan en los predios cercanos vaiorizéandolos
o desvalorizandolos.

En relacién a la dinamica de transformacion de la estructura urbana, Zarate (1991:94)
considera que el cambic de los usos de suelo se debe a la existencia de dos tipos de
fuerzas, las centrifugas y ias centripetas. Las primeras resultan de condiciones de
repulsion de los centros urbanos para ciertas funciones y de atraccidn de las zonas
suburbanas para otras. Estas fuerzas han favorecido ei despiazamiento de grupos
sociales de rentas altas hacia la periferia durante las Gitimas décadas y han impulsado el
traslado de instalaciones industriales a nuevag localizaciones periurbanas, a la vez gue
la actividad comercial adquiria progresivamente mayor importancia en fos bordes de |a
ciudad, como consecuencia de la implantacion de grandes superficies comerciales para
atender las necesidades de ia creciente poblacion suburbana.

Por su parte, las fuerzas centripetas atraen al ceniro a grupos de poblacidén de
comportamiento “urbanitas™ y favorecen las tradicicnales localizaciones centrales del
comercio de calidad y del terceario de direccion, gestion y finanzas. Estas fuerzas son el
resultado de ventajas espaciales y sociales del cenfro entre las que figuran: la
pervivencia de condiciones favorables de accesibilidad en casos de existencia de un ric
0 de proximidad a un puerio, la posicion ceniral respecto al conjunto de la ciudad y de su
area de influencia, el "magnetismo funcional” del centro, que alude a la conveniencia
para algunas actividades de localizarse cerca unas de otras, y el “prestigio funcional® de
calles especializadas en determinadas actividades (modas, joyerias, espectaculos. ). A
todao ello, se afiaden las preferencias de muchos ciudadanos por residir en el centro por
diversos motivos.

Los cambios del uso del suelo deben enfrentar varias sifuaciones para poder
concretarse; primero, el stock de inmuebies existentes y sus posibilidades de adaptacion
a un nuevo uso es la primera restriccidn a los cambios, como o menciona Yujnovski
(1971, :21), dada la perdurabilidad de los elementos fisicos de la ciudad, no siempre
existe correspondencia entre fa estructura fisica y las necesidades economicas vy
sociales, debido a la mayor rapidez de cambio de éstas Ultimas, frente a la rigidez e
inmovilidad de la primera. Ademas de Ic antericr, otra restriccién que puede lievar a tratar
de evitar en io posible los cambios de localizacion es ia inversion que debe realizarse, (a
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cual por lo generai es aita, asi los cambios deben obedecer a la expansion de la
actividad, a la busca de mejoras en las condiciones de la misma o por considerarse que
la inversidn a reaiizar sera compenzada con un mayor beneficic debido a la nueva
localizacion.

Cada uso en particular mostrara mayor ¢ menor resistencia al cambio, siendo ios mas
dinamicos de estos el comercio y la habitacidn; mientras que ia industria por la magnitud
de las inversiones que realiza y =l equipamiento por estar destinado a una demanda

[eey G

dificilmente maodificable, presentan una mayor resistencia a cambiar de localizacion.

El uso comercial por su parte esta practicamente condicicnado por ia demanda de sus
productos, que si se mantiene a un nivel rentabie seguira conservando su locaiizacién,
ya gue de o contrario se puede presentar la “decadencia” de las areas comerciales.
Berry {citado por Zarate, 1991, :139) distingue las cuatro posibles tipos de muerte

i~ 10

comerdiail

»
m

condmica.- S produce por pérdida de pobiacidn, por falta de competitividad
de los establecimientos y por la modificacion de la capacidad econémica de
los clientes.

» Fisica.- El envejecimiento de los edificios y de los locales ocasiona el deteriore
material del area.

¢ Friccional.- Deriva del descenso de la categoria social de la poblacién del
entorng, con aparicién de comportamientos desviados (viclencia, robo,
prostitucion).

+ Funcional.- Muchos establecimientes y areas comerciales son incapaces de
realizar esfuerzos para asimilar los cambios tecnolégicos que afectan al
comercio.

Estableciéndose en base a lo anterior las etapas por la que pasa un area comercial:
nacimiento, expansion, comienzo de la ruina y sucesion de funciones. Por lo general el
deterioro de un area comercial es paralelc a! surgimiento de ofras areas de este tipo en
otras zonas de la ciudad, las cuales ofrecen mejores productos y una infraestructura mas
moderna, ademds de estar destinadas a atender una nueva demanda en mejores
condiciones de accesibilidad.

La dinamica de las zonas habitacionales estd estrechamente ligada con el aumento
constante de la demanda, debida también al constante aumento de {a poblacion. Los
cambios residenciales obedecen basicamente a factores econdmicos, étnicos, cullurales
v de necesidades espaciales. La toma de decisién que mueve al cambio de residencia a
nivei individual ¢ familiar se realiza a través de un proceso en el que intervienen distintas
consideraciones. Destacan entre ellas, la informacion recibida o disponible, la influencia
de estereotipos mentales {(gustos, preferencias), la cantidad de dinero que se pueda
destinar a la vivienda y la variedad de aiojamientos y lugares adecuados a las propias
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necesidades que existen dentro de la ciudad. Ej resultado final es ia formacion de areas
residenciales de caracteristicas sociaies bastante homogéneas y muy definidas dentro
de Ia ciudad (Zarate, 1981, :37).

Por otra parte en el contexto de ios paises avanzados, Zarate (1981:124), sefala la
importancia creciente de dos tendencias contrapuestas en ia dinamica de la ciudad
relacionadas con el uso habitacional: el crecimiento espectacular de las areas
suburbanas y [a gentrificacion de los espacios ceniraies. Para este autor. Ia
suburpanizacion, que implica separacion entre la casa y el lugar de trabajo, ha tenido un
avance vinculado a la existencia de transportes baratos y a su mejora a o iargo def
tiempo. Por su parte, la gentrificacion acompafia a procesos de renovacién y
rehabilitacion de areas internas que suponen mejora de alojamiento, asociados con
importantes cambios en fa composicidén del vecindario: desplazamiento del grupo de
rentas bajas por grupos de ingresos altos. Los principales actores de fa gentrificacién son
idvenes de modo de vida urbana, segmentos de clases medias, de nivel de instruccion
elevado, que trabajan y se divierten en el centro. Ambos procesos, como ya se sefialo
son imas caracteristicos de los paises desarrollados, ya que en la mayoria de las
ciudades mexicanas esto no se ha dado, o s6lo en forma muy incipiente.

Por Gltimo, es necesario sefialar algunos aspectos de la dinamica de las zonas
industriales, las cuales a pesar de las dificultades, en particular de inversién que se
presentan para su transformacion, pueden presentar modificaciones a lo largo dei
tiempo. El aspecto mas sobresaliente que podemos observar en relacién a este usc, es
el cambio de las areas industriales centrales, las cuales se deben a la “muerte” de la
empresa, resultandc en ei abandono del predioc y sus instalaciones que posteriormente
ocupara otro uso; o debidas a las desventajas locacionaies, traducidas en menor
rentabilidad, que obliguen a fa actividad a trasladarse a otras areas, donde pueda
obtener mayores beneficios, y siempre y cuando se compensen los gastos de traslado.
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CAPITULO Ii: METODOLOGIA

Desarrollo de la investigacion

Ei desarroiic de ia investigacidn se planted ern varias etapas, a primera de eilas
comprende ia recopilacién y revisidn de la informacidn bibliografica, cartografica y
estadistica, {a cuai se utilizd en [a eiaboracién det marco tedrico asi come en la revisién
de ios antecedentes hisidricos de ia ciudad y ei analisis de su crecimiento espacial. Para
este ditimo aspecto fue necesaria la elaboracion de un plano de crecimiento histérico el
cual se construyd con datos obtenidos de la tesis denominada “Los usos de suelo de fa
ciudad de Mexicali. 1983" (Avifia, ef. al, 1983) 4, y fomando también como referencia, el
plano de crecimiento histérice elaborado por la Secretaria de Asentamientos Humanos y
Obras Publicas (1983), en el cual la expansién de la mancha urbana se presenia por
etapas de 20 afios de 1500 a 1560, por décadas de 1960 a 1980, {a etapa de 1980
a1982 y los desarrollos en proceso en el afio de 1983. La anterior informacién contribuy¢
a la elaboracién del planc de crecimiento hasta 1980; mientras ia uvitima etapa de
crecimiento 1980-1997, se construyé con base al levantamiento de usos de 1997
realizado especificamente para la presente tesis.

También en esta primera etapa de ia investigacién se establecioé la conformacion gue
presentaba la estructura espacial de la ciudad en la década de los 80’s, tomande como
base e! trabajo arriba mencionado de “Los usos de suelo de la ciudad de Mexicali. 1983”,
el cual fue utilizade para la elaboracién dei primer Plan de Desarrollo Urbano de ia
ciudad vy posteriormente ha servide en ia realizacidn de estudios urbanos como el
presente. La finalidad de retomar este levantamiento de usos de suelo elaborado en
1983, fue realizar una comparacioén con el levantamiente de campo de 1997 (realizado
como segunda etapa de la investigacion), y aunque la finalidad y metodologia utilizadas
no son las mismas, fue posible mediante la revision del documento, elaborar la
descripcion de la distribucion de jos usos comercial, industrial y equipamiento a 1983, asi
como del uso habitaciona! del cual ademas se pudo elaberar un planc. La informacidn
anterior permitié establecer comparaciones y detectar ios cambios sustanciales que
registré la estructura urbana de la ciudad en el periodo de estudio.

La segunda etapa de la investigacion se baso en el frabajo de campo, mediante ei cual
se realizo el levantamiento de los usos de suelo de la ciudad durante el verano de 1987,
sirviendo este de base para establecer la configuracion de la estructura urbana a esa
fecha, asi comc observar las tendencias en los procesos de valorizacién vy
desvalorizacion al interior de la mancha urbana. Para el trabajc de campe se dividié a la
ciudad en 10 zonas delimitadas por las vialidades principales, el recortido se hizo en

* Este fue un proyecto de fitulacion de la Facultad de Arquitectura de la Universidad Auténoma de Baja
California, eiaborado en coordinacion con el Departamento de Planes de Desarrollo Urbano de Mexicali.
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auto, observandose ios usos y condiciones de los inmuebles a nivel de fachada. Los
dates que se registraron fueron los siguientes:

a) Uso de suelo predominante a nivel de manzana
b} Tendencias de valorizacion y desvalorizacion
¢} Observaciones de la zona

La clasificacion de los usos de suelo que fue utilizada es la correspondiente al proyecto
de "Reestructuracion Urbana y Mercado inmobiliario” ya mencionado, aclarando que a la
fecha se encuentra en proceso de revisién. A continuacion se presentan ia descripcién
de la tipologia de suelo utilizada:

Vivienda muy buena.- Son las viviendas construidas con materiales de la mejor
calidad, con un proyecto arquitectdnico definidc, cuentan con iodos ios servicios
de infraestructura y con acabados e instalaciones especiales.

Vivienda Buena.- Al iguai que la anterior se construyen con materiales de buena
calidad mediante un proyecto arquitectonico definido y cuenta con todos los
servicios, disminuyende la calidad de los acabados finales en relacidon a la
anterior o las dimensiones de los predios. Incluye vivienda desarrollada con
autofinanciamienio, financiamiento oficial o bancario.

Vivienda regular.- Este tipo de vivienda se construye con materiales de buena
ralidod mijados mroacsantsr mainrsr harhoo s

celidad, puede pressntar mejorar hechas mediante un provectc arquitectonico, y
cuenta con todos los servicios de infraestructura.

Vivienda regular sin servicios.- Este tipo de vivienda al igual que la anterior
presenta materiales de buena calidad, pero cuenta solo con servicios basicos
(agua, luz vy drenaje). Este tipo de vivienda séio se presenté en el plano de uso
habitacional de 1983 debide al tipo de datos obtenidos en ese afo.

Vivienda de interés sociai.- Cuentan con un proyecto arquitectonico definido,
materiales econdmicos pero de buena calidad y todos los servicios de
infraestructura. La caracteristica basica de esta vivienda es que es promovida por
el estado mediante &l olorgamiento de créditos para su desarroiio, mientras que
constructivamente se caracteriza por su produccién en serie.

Vivienda econdmica.- Esta vivienda estd construida con materiales de baja
calidad, en su totalidad de autoconstruccidn, cuentan con servicios basicos y en
su mayoria son zonas de origen irregular que han empezado un proceso de
consolidacién como asentamientos irregulares u ocupadas por familias de hajos
ingresos.
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Vivienda precaria.- La vivienda precaria se caracieriza ia maia calidad de ios
materiales de construccién, la carencia de servicios y por o general se presenta
irreguiaridad en la tenencia de ia tierra.

Comercio regional.- Este comercio es el que tiene una influencia mas alla de :a
zona urbana propiamente, atendiendo a una regidn en especifico.

Comercio local.- Esta actividad de consumo esta destinada a abastecer a toda ia
poblacién de una zona urbana.

Comercio vecinal.- Esta dirigide al consumo de un area particular de fa ciudad.
encontrandose presente en toda ella en forma de tiendas de abarrotes,
ferreterias, farmacias, etc., ya gue basicamente comprende la compra-venia de
bienes de primera necesidad que no necesitan competir por espacios centrales,
se localiza por lo regular sobre calles comerciales al interior de las zonas
nabitacionaies.

Servicios.- Este uso corresponde a oS seivicios que provienien de particulares o
de la iniciativa privada, enire los que enconiramos la prestacién de servicios
profesionales, financieros, recreativos, turisticos, recreativos y de restaurantes.

Equipamiento.-Este uso comprende las areas o inmuebles destinadas a satisfacer
las necesidades basicas de la poblacion, entre estos encontramos el
equipamiento educativo, ei de salud, administrativo, recreativo y el especial, pero
es necesario aclarar que aunque el equipamiento hace referencia principalmente
a los servicios prestados por el gobierno, también estos pueden ser prestados por
particutares.

Industria central.- Se caracteriza por presentar una localizacién central debida a
su necesidad de relacionarse con el uso comerciai y de oficinas, y en paricular
por que su produccion esta destinada al comercio con el gue se relaciona, es por
lo general de tipo textil, electronica e imprentas.

industrial local.- Esta industria esta vinculada a un mercado local, vincuiada al uso
habitacicnal {clases medias o populares) ¢ a otras industrias, localizandose por lo
general concentrada o a Ic largo de ejes viales; se benefician de la accesibilidad
para que iocs consumidores tengan buen accesc a ella. Estas industrias por lo
general consideradas como microempresas incluyen establecimientos come
herrerias, carpinterias, aluminio y vidrio, panificadoras y tortillerias.

industria interior.- Se sitia al interior de la ciudad, diferenciandose dos tipos, las
que se benefician de esta localizacion por estar cerca de los consumidores y las



que inicialmente fueron industria periférica, v que ai crecer la mancha urbana
adquirteron una localizacién interior.

Industria periférica.- Esta se sitia en ia periferia por requerir suelo barato en gran
cantidad.

Las tendencias de valorizacion y desvalorizacion como se sefiala en el apartado tedrico
estan relacionadas a los procesos de cambio de usos dei suelo y por tal motivo fueron
registradas durante el levantamiento de campo. La clasificacion de estas tendencias tuvo
come base la consideracion del estado de los inmuebles, la existencia de servicios de
infraestructura y la presencia positiva o negativa de algunos usos, aunque es necesaric
mencionar que en estos procesos también son decisivos Ia localizacion relativa de las
zonas y la ampliacion o mejoras del sistema vial. Las tendencias se establecieron de ia
siguiente manera de ia siguiente manera:

Valorizacion alta.- Las tendencias se determinaron en base a la deteccién de
construcciones nuevas en la zona, ampliaciones o mejoras a las existentes, asi
como servicios de infraestructura completos y presencia de nuevos usos que
ayudan a la valorizacién (oficinas, comercio, servicios profesionales, recreativos y
turisticos). En este caso también se presenta la incorporacién de usos rurales a
urbanos como ef habitacional para clases altas, comercio e industria.

Valorizacion media.- Considera dos situaciones, la valorizacién ocasionada
principaimente por fa introduccion de servicios de infraestructura en la zona o
mejoras en las vialidades, con mantenimiento de los inmuebles, que se presenta
por lo general en las zonas habitacionales que se han consolidado y la
valorizacion por incorporacion de usos habitacionales para clases medias.

Vaiorizacién baja.- En este caso se presentan varias situaciones, la primera
corresponde a la reciente introduccion de servicios en una zona pero con un bajo
0 nulo mantenimiento de ios inmuebles, el segundo caso considera ias areas de
origen irregular que estan en proceso de consolidaciéon y por Gltimo estan e!
cambio de usos rurales a habitacional de origen irregular.

Estable- Son é4reas en las que se observé un mantenimiento de ias
construcciones asi como de la infragstructura, sin presentar situaciones de
mejoras o de abandono de los inmuebles, asi como tampoco se presentan
nuevos Usos en su interior.

Desvalorizacion.- Son zonas en las que se detecta un mal estado de las
construcciones 0 abandono de las mismas, asi como ia presencia de usos
negativos (bares, cantinas o industria contaminante). Este tipo de situaciones se
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presenta principalmente en zonas comerciailes en proceso de deferioro o en
zonas habitacionales que presentan mat estado ¢ abandenoe de los inmuebles.

Por Gitimo, en la tercera y ultima etapa, se procesaron los datos obtenidos en el
ievantamientc de campo y se elaboraron ios pianos de usos del suelo que sirvieron de
base para la descripcidn la estructura urbana en 1897, asi como ei plano de tendencias
de valorizacion y desvalorizacion observadas en la ciudad; para concluir con la
elaboracion de ia comparacion entre ios afios 80's y ios 80's.



CAPITULO !ll: EVOLUCION HISTORICA Y CRECIMIENTO ESPACIAL DE LA
CIUDAD DE MEXICALI

En este capitulo se hace una descripciéon general de [a evoiucién de la ciudad y de los
hechos relevantes gue de alguna manera contribuyeron a convertiria en jo que es en la
actualidad; no pretendemos entonces profundizar en ios detalles histéricos, que no dejan
de ser importantes, sing mas bien citar las generalidades que permitan estabiecer ios
factores que determinaron el crecimiento de ia ciudad y las caracteristicas de su
estructura urbana actual.

Antecedentes de la ciudad de Mexicali

Ei conocimiento de los antecedentes histéricos que permiten la comprension dei origen y
desarrolio de ia Ciudad de Mexicali, es de suma imporiancia en este case en particular
ya que éstos difieren en forma notoria de las ciudades del interior del pais. Lo anterior
hace referencia a ia coria edad que Ia ciudad tiene y al marco socioeconomico en que
se origina y se ubica; destacando su relacion con la economia americana debida a su
condicién fronteriza y favorecida por el aislamientc del resto del pais en las primeras
décadas de su historia, asi como la actividad que le dio origen que fue ef cultivo del
algodén. El surgimiento, desarrollo v posterior urbanizacién que sufrié el Valle de
Mexicali, son los principales procescs que explican el surgimientc de la ciudad del mismo
nombre, y por lo tanto un estudio relative a la misma sin hacer referencia a ellos,
resultaria incompieto.

De forma general se puede mencionar que Mexicali y su valle se localizan en la parte
norte de lo que es actualmente el Estado de Baja California (Plano No. 1}, en una zona
arida de clima extremoso, el cual fue una condicionante en los inicios de su desarrolio,
al igual que su localizacién geografica, que mantuvo a ésta regidén “aislada” de! resto del
pais, por un largo periodo de su historia; y no seria hasta 1857 que el gobierno
mexicano, viendo ia necesidad de proteger y a ia vez desarrollar ios territorios de ia parte
norte, inicid una politica de colonizacion de los mismos, 'a cual despertd el interés de
grupos extranjeros, quienes fueron los mas favorecidos con las diferentes concesiones
otorgadas para llevar a caho la colonizacién.

Anteriormente a este procesc, la zona habia estado habitada por varios grupos
indigenas, los cuales n¢ pudieron ser integrades al resto del pais mediante la
avangelizacion, pues ia mayoria de las misiones establecidas en la peninsuia fracasaron
ante las extremosas condiciones ciimaticas de la region. De éstos grupos indigenas, el
Cucapah es el que mayor importancia reviste como poblacion originaria del valle. Dicho
grupo habitaba la regién gracias a su localizacion cercana al Rio Colorade, el cuat es el
factor natural méas importante, que permitic el aprovechamientc y la explotacién
econémica del vaile posteriormente y aun a {a fecha.
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La derivacion de las aguas del Ric Coiorado para la actividad agricola y las facilidades
para explotacidén por parte de grupos extranjeros que propicid la politica de colonizacion
establecida en la Ley de Colonizacion de Terrenos Baldios de 1857 (refermada mas
tarde en diversas ocasiones), encontraron eco en la politica de expansion del
capitalismo norteamericano, que alcanzé el area formada por los vailes de Mexicali e
Imperial; dichas obras estaban planeadas de tal manera que su paso por territoric
mexicano era indispensable y para permitiv su realizacidon se pidié a ia compafiia
encargada de llevarlas a cabo, que a la vez permitiera la irrigacién de las tierras
mexicanas que fueran susceptibles de serlc. Con ef hecho anterior se generaron las
condiciones para el surgimiento de lo que seria el valle (como regién econdmica, con
base en ei cultivo del algodon) y posteriormente el nacimiento de la ciudad de Mexicali.

Por otro fade, en lo que respecta a la parte dei territoric mexicano, fueron ias compafias
deslindadoras, los actores mas importantes en el desarrollo de la regidon come
poseedoras de las concesiones para llevar a cabo la colonizacién. De las concesiones
otorgadas las mas importantes fueron la Concesién Conrado-Flores, la Concesion Huller
{que paso posteriormente a la Companiia Inglesa), y 1a otorgada a la Compafiia Mexicana
Agricola, industrial y Colonizadora de Tetrenos del Rio Coiorado cuyo propietario era
Guillermo Andrade y que comprendia lo que hoy corresponde al Distrito de Riego No.14,
al gue mas tarde se sumaron Los Algodones y parte del Valle de San Luis Rio Colorado,
Soncra. Esta dltima concesién es de suma importancia ya que su venta en el afic de
1904 a la Colorado River Land Company, formada por Harry Chandier y un grupo de
inversionistas exiranjeros, serfa el hecho que normaria el desarmolio de la historia del
Valle, ya que como sefiala Estrella (1981, :88), con la creacion de ia Colorado River
Land Company, en 1904, naci¢ el vasto monopolio que impidié el desenvolvimiento de
una coleonizacion formada por mexicanos, manteniendo, ademas, el control de la
actividad econdmica mediante el arrendamiento de la tierra a otras companias
norteamericanas y chinas y conservando para si todos los derechos sobre la propiedad
y las mejoras que a la misma se hicieran.

En relacion a la importancia de la Colerado, como condicionadora del desarrollo urbanc
en la regidn, es necesario destacar que las caracteristicas de los asentamientos que se
dieron en el valle fueron entonces condicionados por la propiedad de la tierra y per los
intereses particulares de esta compafiia. Estreila (1982, :16) menciona en relacidén a lo
anterior que la organizacion territorial del valle de Mexicali manifesid las relaciones
sociales que la sustentaban, a través del surgimiento de una sola localidad urbana en la
que, principalmente, se concentraba ia fuerza de trabajo empieada en las areas
agricolas.

Por ditimo antes de analizar la evoiucién de ia ciudad es necesario mencionar gue ia
bibliografia existente al respecto, sobre todo la de sus primeros afios de vida, presenta
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una mezcla de los acontecimientos sucedidos a nivel regional y local. lo anterior debido a
que el proceso de evolucion del estado y del valle estdn sumamente aparejados al de la
ciudad, que empleza a tener una historia propia hasta mediados de! sigic pasado,
cuande es nombrada capital del nuevo Estadc de Baja California y que es el momenic
cuando ia actividad del Valle empieza a disminuir en importancia, para dar paso a una
economia propia de la ciudad.

Epoca de 1903-1850. Crecimiento econdémico de ia region y formacion de ia
ciudad

Ei primer periodc a analizar en ia historia de Mexicali es el correspondiente a las
primeras cince décadas del siglo XX, durante las cuales se suscitaron ios hechos gue
permitieron la formacion de ia ciudad (Plano No. 2), y en el que ia region estuvo sujeta a
los intereses extranjeros, que por varios caminos trataron de lograr su anexién a los
Estados Unidos, afortunadamente, sin lograrlo.

Condiciones politicas

Las condiciones politicas gue reinaron en este periodo en Mexicali estan estrechamente
ligadas a las condiciones de la region, caracterizandose por &l “aislamiento” del resto del
pais, debide principalmente a la falta de medios de transporte, con lo cual se favorecié ia
inestabilidad de los gobiernos a nivel regional y local, influenciados en gran medida por
los intereses extranjeros en el territorio. El movimiento armado de 1910 fue el primer
hechc nacional que tuvo repercusiones en Mexicali, primeramente mediante ia
intervencion Magonista en la zona y en segundo lugar por la creacién del Municipio de
Mexicali en noviembre de 1914, por parte del Mayor Baltazar Avilés, designado jefe
politico del entonces distrito, por parte de Francisco Villa.

A nivel del territoric en esta época destacan dos figuras politicas: el Gral. Esteban Cantl
y el Gral. Abeiardo Rodriguez: Ei primero de eiios, sucesor de Avilés, quien liegd a Baja
Caiifornia a sofocar a los magonistas, tuvo come caracteristicas de su gobierno la
corrupcion. les malos manejos, proliferacion dei juego y la prostitucion y sobre todo el
esfuerzo continuo por mantener su autonomia del gobierno central, debido a lo cual fue
enviado a relegarto de su puesto Abelarde Rodriguez, para afios mas tarde convertirse
en gobernador. El periodo de este Uitimo (1924-1928), estuvo marcado por las
constantes demandas campesinas por obtener un pedazo de tierra y por las diferencias
de Rodriguez con el cabildo de Mexicali, el cual logro disolver en 1927. Su gobierno fue
similar ai de Cantu, pero destacan en ambos ta formacién de tas primeras colonias para
aminorar las presiones de los campesinos por la tierra. Estos dos gobiernos se
reconocen por ser los primeros gue lograron tener una cierta estabilidad en la region e
iniciar el desarrollc de la misma, mediante e impulsc a ia obra publica.



~

.y 73407 TIVHVE STTEENY 07 30 DY
0261-09631 bt 0884028} eotac; | OWSINVERN NG VRLLSTVIV
00810961 026160811 ODIMOLSIH e e
VHNLOFLINOHY
N 16810861 0SB1L-0vGs Bt STTVIONING SIAVITVIA -~ OLNIINIDIHD IYIIX3A Nﬂ_mMM:_u Y1 | 30o0aveosod
N3 n
X VNVERIN VHONVIN ZLINT
oueyd p oN 0881026} VB I-0EtE eBooqUs o op anpuiny NOIOVHNLONYLSIY _>_<Z D
Aj
og

"
i

\

[P

e A e B A

o et




56

Los posteriores gobernadores a Rodriguez, durante el periodo en cuestion; enfrentaron
una problematica caracterizada por la falta de alimentos y servicios basicos para ia
poblacion, asi como por el desplazamiento de los mexicanos en los empleos existentes,
ocupados sobretodo por la poblacién de origen chino. Esta probiematica se debié
principalmente a la falta de recursos econdmicos con que contaba el gobiernc y origind
que durante el segundo periodo del gobernador Agustin Olachea (1932-35), se elaborara
una politica de mexicanizacién de la cual resuitaron tres disposiciones basicas:

a; El establecimiento de una zona libre, medida politica que entra en una intensa
poiémica en 1930 cuiminando con su establecimiento en 1935.

bl Las campafias que se desataron contra los habitantes exiranjeros, especiaimente
chinos, entre 1933 y 1935,

c) Modificaciones en la politica de colenizacion del valle mexicalense (Velazquez.
1991, :68).

La primera de estas disposiciones tenia como objetivos:

1. Crear condiciones econémicas y fiscales favorables para atraer inversicnes tanto
en el aspecto comercial como el industriai.

2. Contrarestar las deficiencias en las vias de comunicaciéon existentes, ya que
resultaban antiecondmicas.

3. Crear un clima propicio para incrementar la poblacién {Ramirez y Castillo, 1993,

Con el establecimiento de ia zona libre se diferenciaba a Baja California de ia mayoria de
las zonas del pais, en ias que prevalecia el esquema de sustitucién de importaciones.

En 1937 asume la gobernatura Adoifo Sanchez Taboada, a quién le corresponde vivir el
proceso de Reforma Agraria que el gobierno central de Lézaro Cardenas estaba llevando
a cabo, pero la dotacién de ejidos que afectd las tierras de la Colorado no considerd la
dotacién dei agua tan necesaria para ia aclividad agricoia y tampoco ias caracteristicas
de la poblacion a quien se entregé l[as tierras, de la cual gran parte no era campesina y
por lo tanto el ejido no funciondé del fodo. Se dotaron un total de 38 ejidos provisionaies
y 20 formales y un afio mas tarde se cred el Distrito de Riego No. 14. Con ia Reforma
Agraria se darian las condiciones para acabar con el monopolio de la tierra por parte de
ia Colorado River Land Company y se marcaria el inicioc de una nueva etapa en la
historia de la regién y de su economia.

A nivel ciudad, cabe destacar que en este periodo, ios cabildos que existieron se
caracterizaron por su debilidad debida principaimente a la falta de recursos y por tanto
de su incapacidad de dotar de servicios a la naciente ciudad, asi como por la
supeditacion o pugnas que viviercnh con los gobernadores de la regidn. Sin embarge ia
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obra del cabildo mexicaiense fue poco a poco cobrando imporiancia y muchas de ias
construcciones de este periodo siguen funcionando enia ciudad.

Economia

La economia de la regidn se basd en el cultive del algodén, que en sus inicios enfrents
la falta de mano de obra, empezandose realmente a producir en 1912, con lo que poce
a poco se logrd convertir a ia zona en una de las principales producioras a nive
mundiai. A lo anterior se sumaron ias industrias que se derivaron de esta actividad y
algunas otras que contribuyeron al fortalecimienic de ia economia, entre las que
destacan:

Compafiia Despepitadora Nacional, S.A.; (1920)

Lower Colorade River Ginning Co., S.A.; (1922
Cerveceria de Mexicali {19823), y Cerveceria Azteca {1924)
Compafiia Harinera de Baja California, S.A.; (1824)
Compafiia Harinera de Mexicali. S.A_; (1925)

Estas industrias provocaron Gue gran caniidad de habitanies de ia ciudad y el valie
acudieran a prestar sus servicios, originandose con ello el sector obrero (Sanchez, 1890,
:75). Por su parte, la actividad agroindustrial en Mexicali ¢cobré gran importancia con el
establecimientc de la Compafia Industrial dei Pacifico y la Aceitera de! Vaile, que
llegaron a ocupar hasta 500 trabajadores (Sandez, 1987, :10).

Posteriormente en la década de los 40’s, se inicia un procesc de desarrolio y
consolidaciéon dei Valle favorecido por ia construccion del Canal todo Americano, que
entrd en funcion total en 1842, y que evitd que pasara mas agua de Estados Unidos por
territoric mexicano, el tratado de aguas firmado en 1942, Una vez conseguido el control
de las obras hidradlicas se pudieron realizar fuertes inversiones en el Valle, con la
finalidad de mejorar las mismas y se experimenté entonces un periodo de auge
economico, que permitic que se friplicara la poblacion.

Crecimiento de la poblacion

Es en este periodo de 1900 a 1950 cuando se llevara a cabo el poblamiento de la regién.
al principio lento y apoyado por |a agricultura que se desairolié en el Valle, ta cual era la
principal atraccion para los primeros habitantes. Como lo hemos mencionado. la
presencia de fa Colorado fue el factor que retardd por muchos afios €! poblamiento del
Valle, propiciando ia concentracion de la poblacidon en un solo nucleo urbano, el cual
presentaria un crecimiento hacia el este debido a que estaba rodeado por las posesiones
de esta misma compalfiia (Aguirre Bernai, citado por Estrelia, 1982, :15).
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Retomando los acontecimientos histéricos que se viviergn en la regién podemos sefialar
gue la poblacion de Mexicaii estaba exiliada en Calexico debido a la inseguridad que
prevalecia en el poblado por los sucesos de 1911 derivados de ia revolucién mexicana
{invasién magonista); y no seria hasta la ilegada del General Cantl que la poblacion
regrest al poblado, para posteriormente verse opacada por el considerable aumenio de
la poblacion asiatica. Lo anterior se dio a pesar que en el pais se impulsaba una politica
social tendiente a poblarle con inmigrantes europeos, ofreciéndoles tierras a muy bajos
precios y pagaderas a largo plazo (Gonzaiez, 1994, :12); pero como se menciond no
fueron europeos fos primeros colonos de la regidn, sino que es el grupo asiatico el que
predominara, de tal manera que duranie las dos primeras décadas del siglo pasado, ei
grupo étnico chinc se constituyd como la fuerza esenciai para [a explotacion de las
tierras virgenes del valle de Mexicali, estrechamente relacionada con arrendatarios
chinos asociados al capital norteamericano (Gonzalez, 1994, :8}. La gran mayoria de
los pobladores chinos se asentaron en la zona orienfe del pobiado, formandose lo que
seria “ta Chinesca”; la cual sera primeramente el escenaric de la vida de este grupo
etnico de gran importancia en el desarrollo de la economia de |a regidn, y posteriormente
se transformara en una parte importante del centro comercial de la ciudad. En 1919 al
prohibirse la inmigracién china al valle se favorecié la migracion de mexicanos, pero
estos eran iguaimente explotados, y a eiios se sumaban en menor cantidad hindles y
algunos japoneses.

Otro de los acontecimientos que mas tarde influird en el crecimiento de la poblacion sera
la gran depresién de 1929 que se hace presente con la enorme cantidad de repatriados
que regresan al pais a través del Valle, v con este proceso la presion social sobre la
tierra aumentaria considerablemente para culminar con la Reforma Agraria, ia cual junto
con el establecimiento de la zona libre, genera fuertes corrientes migratorias al Valle.

Posteriormente en los 40’s, se da un aumento notable de la poblacién debido a diversos
factores economicos entre los que Estrella (1981, :161) sefiala la bonanza algodonera
impulsada por tres aspectos: la descampesinizacién provocada por la penetraciéon del
capitaiismo en el ambito agrario del pais; el Convenio de 1945 México-Estados Unidos
para confratacion de braceros, debido al incremento de la produccién agricola por ia
segunda guerra mundial y la escasez de mano de obra americana, este convenio durd
de 1942 a 1965; y por ultimo, el desarrollo capitalista. Este autor sefiala que [o anterior
contlevé un crecimiento poblacional sin precedentes, en el que la migracién individual se
sustituyé por ta familiar, y por otro lado, se reforzd la tendencia a la concentracion urbana
al ubicarse la mayor parte de la corriente inmigratoria en la ciudad de Mexicali, de tai
manera que entre 1940 y 1950 se registré uno de los mayores incrementos de poblacion
{aumenio 3.04 veces su tamafic con respecto a la década anterior)s. Mexicali contaba a
final de este periodo (1950) con 64,609 habitantes.

® Ver “Cuadro No. 2: Incremento de la poblacién”, en anexos.



Transporte y servicios de infraestructura

La infraestructura fue una de las primeras limitantes al desarrolio de [a region, ya que su
carencia dificuitaba la liegada de pobiacion y el asentamiento de ia misma. En cuanto a
los servicios con que conté Mexicali en sus inicios podemos mencionar gue la compafiia
de Aguay Luz Eiéctrica de Mexicali, S.A., se establece en 1910 para prestar los primeros
servicios pubticos a la ciudad de Mexicali, pero es importante sefialar que tanto el agua
como la energia electrica eran comprados en el estado de California y revendidos por
dicha empresa a los usuarios de Mexicali (Medina, 1969, :61). Sobre ia obra publica
tenemos que en 1924, con el General Rodriguez al frente del gobierno del Territorio, el
cabildo llevé a cabo la construccion dei Palacio y dei Mercado Municipaies; en el afio
siguiente, se construyen el Edificio de la Biblioteca Publica, e Teatrc Municipal, el
Cuarte!l de Bomberos y el Puente a Pueblo Nuevo, lugar al que se doté de agua por
tuberia; también se ampliaron ei Mercado Municipai y la carcei, y ei aiumbrado mejoré
notoriamente. Para 1932, ia cada vez mas extensa zona urbana de Mexicali, enfrentaba
serios problemas, siendo el mas importante el suministro de agua potable, por lo cual
durante el régimen de Agustin Olachea (1932-1935, su segundo periodo) se puso
especial atencion en mejorar su distribucion y almacenamiento. Con esta finalidad se
fortalecié la Compadiia Eléctrica y Telefénica Fronteriza, S.A., gue era la encargada de
proporcionar el agua necesaria a las plantas de clorinaciéon y aereacion (Veladzquez,
1991, :65).

En cuanto a las comunicaciones encontramos en las primeras décadas gue las vias de
comunicacion al resto del pais eran limitadas, e incluso a ofros lugares relativamente
cercanos come Ensenada o Tijuana era dificil trasladarse. Debido a o anterior, durante
el periodo del general Canti (1915-1920), se llevé a cabo la construccion del Caminc
Nacional y la del Militar, terminado este Gltimo en 1917, siendo estos de sus iegados mas
importantes.

Sobre los transportes con que se conté durante este periodo tenemos que de 1910-1930
¢ircularen dos barcos por el Rio Coiorado permitiendo ia ilegada de inmigrantes; se contd
con diligencias de 1928 a 1938, el Inter-California (Ramal del F.C. Southern Pacific) que
funciond de 1804 a 1951, se trasladaba de San Diego a Yuma, tocandc como uno de
sus punfos la ciudad de Mexicali y para 1930 se termina el ramal South Pacific Mexicali-
Golfo de California, el cual en sus jnicios tuvo problemas por las inundaciones del Rio
Nuevo en 1906 y 1907, las cuales se reducen en 1936 con la construccion de la presa
Hoover; un afic mas tarde el Gral. Lazaro Cardenas decreta ia construccion del ferrocaril
Mexicali-Benjamin Hill, el cuat entraria en funciones hasta 1947.

A nivel intraurbano, sefiala Velarde (citado por Fuentes, 1980, :13), que en el afio de
1945, surge la primera agrupacién camionera de servicio de transporte publico urbano,
bajo el nombre de “Sociedad Cooperativa Maya”, cuyas principales rutas comunicaban ai
centro comercial tradicionai con la zona poniente (de tipo habitacionai), que incluye las
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coionias Santa Clara, Ejide Orizaba, Loma Linda, Puebic Nuevo y Esperanza; hacia el
sur con ia estacion dei Ferrocarril (zona industrial} y al oriente con ias colonias Escanddn
y Cuauhtémoc.

Crecimiento espacial.

La ciudad surge como resultadc de ias ventas y fraccionamiento sucesivos de las
concesiones otorgadas por gl gobierno mexicano, que de una manera ienta diercn paso
a ia formacién de Mexicaii y que se vieron cuiminadas con la Reforma Agraria, gue
vendria a poner en manos mexicanas la posesion de la tierra y asi mismo su
colonizacion. El protagonista inicial de fa venta de lotes en ia ciudad fue Antonio Heber,
que era el encargado de las Compafias California Development Company y de la
imperial Land. Heber compré a la Sociedad de Irrigacion y Terrenos de la Baja California,
el 17 de octubre de 1902, un predio de 187.36 hectareas en suelo mexicano, colindante
con ia iinea fronteriza, enire ios monumentos internacionales 220 v 221, es decir,
inmediatamente al sur de la nueva poblacién de Calexico, siendo este predio el que
serviria de asiento posteriormente al poblado de Mexicali (Padilla y Pifiera, 1991, :183).

Scbre este primer niclec original de ia ciudad, Aguirre (citado por Fuentes, 1990, :14)
nos dice que el disefio de la estructura urbana de la ciudad de Mexical tiene en su
origen la aplicaciéon de una lotificacion tipica gue corregponde al sistema ortogonal (de
origen americanec), cuyas manzanas tlienen una dimension de 120x18C metros, con
calles de 30 metros de ancho y caliejones de servicio.

Ei pobladc de Mexicali después de su formacion, enfrentaria serios conflictos
relacionados con la tenencia de la tierra y la falta de un fundo legal, ocasionada por
conflictos legales entre las concesiones existentes, que a la muerte de Heber se
disputaban el predio adquirido por este, con los consecuentes problemas de inseguridad
para ios habitantes. Este problema sdlo se resolveria con fa compra sucesiva de terrencs
por parte del gobierno; la primera accién al respecto fue una compra hecha por el Ing.
Balarezo {entonces gobernador), con o cual ei 6 de juiio de 1921 se erigié a Mexicali en
puebio y se le doté de fundo legal (Samaniego, 1991, 297}, pero lo anterior no se
concretaria sino hasta ei 19 de enero de 1922 cuando se realiza fa expropiacion de las
areas destinadas para fundo lega!l {388 has., 9 areas y 80 centigreas).

El crecimiento posierior de fa ciudad tuvo como una caracteristica la competencia entre
fos usos industrial y habitacional, ya que de 1915 a 1922, alrededor del centro urbano
tradicional se lofificaron grandes exiensiones de terrenos sobre todo hacia el sector
oriente, donde se instalaron varias industrias (Fuentes, 1990, :15); la presencia de estos
predios aun es noforia en la ciudad y aunque no conservan el uso sefialado, si son
claramente diferenciables al interior de la mancha urbana debido a su extensién.
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Por otro lade, con la aparicidn del comercic en la zona de la Chinesca, surgieron también
ios bares, cantinas y prostibulos; los cuales crearon una mala imagen de la ciudad y de
la poblacidén china, entre la que se encontraban los principales propietarios de estos

jugares. Esta situacidn se agravé con el decreto de fa Ley Volstead {1928), que propicio
la proliferacidn de establecimientos del tipo de los mencionados.

Durante los afios 20's también fue notoria la expansiéon hacia del lado oeste del Ric
Nuevo, donde se formo Pueblo Nuevo con poblacion de bajos ingresos que provenia del
inferior de pais, y que se asentd en esta zona atraida por la actividad industrial de la
Compafiia Anderson Clayion.

En la siguiente década continua la expansion ai oeste y sur sobre colonias populares
(Santa Clara, Pasadina y el Fracc. Eguia en el lecho del rio surgen); mientras que al este
destaca ia aparicidn de la colonia Nueva para clases mas acomodadas, empezandose
con eiio a presentar una diferenciacién social en el usc habitacicnal que mas tarde se
reflejaria en ta estructura urbana de la ciudad.

En la Ultima etapa de este periodo (40°s), en [a que como se menciond la ciudad
experimenio un fuerte crecimiento, se mantiene 12 fendencia a la formacion en e iado
oeste de la ciudad de colonias populares cercanas a las areas industriales existentes,
que también contribuyen al crecimiento con la aparicién de la Zona Industrial B al sur,
mientras que fuera de la mancha urbana ligado también la actividad industrial surge el
poblado de Palaco. La aparicion de estas zonas estuvo favorecida por la ampliacion de!
fransporte por ferrocarril que se realiza en esta época. Finalmente es necesario
mencionar que para 1950, ia ciudad tenia una superficie de 3427.99 has".

Epoca de 1950-1980. Consolidacion de Ia ciudad y desarrollo industrial

Condiciones politicas

Esta época marca & desarrollo de la region y su consoiidacion con ia consecuencia del
acelerado crecimiento de la ciudad. Los hechos politicos que marcan practicamente esta
transformacién son el paso del territorio a Estado el 16 de eneroc de 1952, la declaracion
de la ciudad de Mexicali como capita!l del mismo el 31 de diciembre de 1852 y ta eleccion
en 1953 del primer gobernador Lic. Braulioc Maldonado Sandez, quien puso en practica ia
Ley Organica Municipal, con lo que se daba forma legal a los municipios de Mexicali,
Tecate, Tijuana y Ensenada. El primer presidente municipal de Mexicali fue Rodolfo
Escamilla Soto; inicidndose con ello una etapa de progreso y expansion de fa ciudad,
debida a la estabilidad proporcionada por la existencia de un gobiemo elegido
constitucional y legalmente.

® Dato tomado de! plano de cracimiento histérico.
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Economia

A fines de ia década de los cincuenta se asiste a una contraccion en el dinamismo de fas
actividades que constituyeron ia base econdmica de ia entidad. Bajo el amparc de
politicas oficiales, la magquiladora surge como sector de relevo y como nueva orientacion
del modelo industrial. En ocasiones, ésta fase ha sido denominada como la de
diversificacién de las actividades productivas ¢ de la moderna manufactura de
exportacion (Sandez, 1987, :11). Como ejemplo de lo anterior tenemos ia aperiura de la
industria cervecera mexicalense al mercado de exporiacién, seguido por ctras empresas
entre las que destacan Productos Kern’s S.A. de C.V., y Kenworth Mexicana S A. de
C.V., establecidas en 1952.

Mas adeiante el impuiso a la industria se vio favorecido por programas como ei
Programa Nacionai Fronterize (PNF, 1961-1965), el Programa de Industrializacion
Fronteriza (PIF) y el Programa de Comercializacion Fronterizo (1971). Por su parte el
Programa Nacional Fronterizo buscaba una creciente participacion de mercancias
nacionales en el abastecimiento de la zona, asi como impulsar a empresas industriales
que se orientaran a producir satisfactores para necesidades locales, regionales,
nacionales y de exportacién, en ese orden. Esto permitiria, supuestamente, una
elevacién en el nivel de vida de los habitantes (Sandez, 1987, :14). Es importante
sefialar que a pesar de sus buenas intenciones este programa no fuvo mayor alcance.
Por otro lado el Programa de Industrializaciéon Fronteriza, es una clara expresion de
coémo la necesidad de generar empleo en la zona fronteriza resultaba un imperativo que
iba mas alla de los objetivos de integracién econdmica nacional (Sandez, 1987, :15).

Con ef auge logrado por la industria, asistimos al inicic de transformacion de la actividad
econdmica de ia regién, con la cual se consolidaria el proceso de urbanizacion del Valle
de Mexicali; los acontecimientos de 1960 a 1970 los describe Ranfla (1991, :135) de la
siguiente manera: Durante esta década debemos sefialar dos hechos relevantes: el
piimero de ellos el de la declinacidn de ia produccion aigodonera como ei sostén
econdmico principal, el segundo, una fuerte presencia del sector publico federat que. a
través del proyecto de rehabilitacién que se realiz6 para finalizarse en 1975, se convirtié
en un instrumento de desarrolio al que se agregaron los subsidios de impuestos a la
industria, el Programa de Industrializacién Fronteriza y el Programa de Praderas
Artificiales que tuvieron la posibilidad de implementarse y sentaron las bases de una
reorientacion sectorial en la base econémica local.

Por otra parte Estrelia {1981, :163) sefala que este proceso de reorientacién implico que,
para 1970, las ramas definidas como urbanas aglutinaran a la mayoria cuantitativa de Ia
PEA del municipio, con lo que a nuestro juicio se logra consolidar el proceso de
urbanizaciorn de! municipic de Mexicali En otras palabras, el predominic de la
concentracion de fuerza de trabajo y de capital constante en ia ciudad, es decir, la
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concentracion de ias condiciones de la produccion en ia ciudad, esto es: ia urbanizacion
de la ciudad de Mexicali .

Crecimiento de la poblacién

E! crecimiento de la poblacion durante este periodo {1950-1980) se debio al florecimiento
de ia actividad industrial descrito asi como a la ampliacién de las comunicaciones que
facilitaron la llegada de poblacién v 2 la creacién del Estade (1952), que requiric de un
aparato administrativo para su organizaciéon y funcionamientc. Estos factores
contribuyeron a que la poblacién experimentara durante la década de los 50's un
crecimiento un poco menor que la década anterior; en 1850 la ciudad contaba con
64,609 habitantes y para 1970 eran 174,540, lo cual indica que entre estas fechas la
poblacién crecid a mas del doble (2.70 veces). En las siguientes dos decadas si bien
continua el aumento de poblacién, se observa una tendencia a la estabilizacion de las
tazas de crecimiento, ia pobiacién aumenid 1.68 veces enire 1960 y 1970 y, 1.16 veces
entre 1970 y 198C; en este {ltimo afio la poblacion era de 341,559 personas.

Transporte y servicios de infraestructura

En este periodo se contd con comunicacién aérea entre Mexicali-Hermosilio y
Hermosillo-Tijuana, cubiertas por ia Mexicana de Aviacidén; Aerovias Conireras tenia
rutas de Mexicali a Tijuana y Ensenada, y de Tijuana a Santo Domingo, Rosario,
Marmol, Calmalli y Tortugas, por ultimo Aerovias Reforma cubria el circuito Guaymas-
Ensenada-Tiiuana. En el renglén de las comunicaciones terrestres Msxicall tenia
carreteras a San Luis Rio Colorado, Tijuana y San Felipe, y la carretera Transpeninsular,
llegaba a San Quintin, a unos 300 Kilémetros de Tijuana; y se suma a [o anterior un
impuiso a la red de caminos vecinales (Velazquez, 1991, :112). En 1958, siendo
gobemador de! estado Braulic Maldonado Séndez, se otorgaron [as primeras
concesiones para el servicio de transporte colectivo urbano (STCU); éstas concesiones
fueron entregadas a diferentes empresas, {odas ellas sociedades cooperativas, quienes
establecieron la dotacién y trazos de las rutas por operar. Posteriormente gracias al
PRONAF, se construyd el Bivd. Adoifo Lopez Mateos ef cual vendria a ser uno los eies
ordenadores de fa ciudad.

En relacion a los servicios destaca gue el aparate administrative gue requeria el nuevo
estado absorvia gran cantidad de recursos tanto a nivel municipal como estatal, lo cual
iba en detrimento de la obra publica, debido a esto, encontramos en ia ciudad la
siguienie situacion: La escasez de servicios ne solamente afectaba a las nuevas zonas
habitacionales que se estaban abriendo sino que en el area del fundo legal hacian falta
también servicios publicos. El ayuntamiento de Mexicali imposibilitado econdmicamente
para resolver estos problemas; con la obligacion de proporcionar los servicios publicos
que su Ley Organica le imponia, tuvo que optar por tratar de satisfacer exclusivamente
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los servicios de seguridad y garantia de la propiedad y de iimpia de la ciudad, més ias
funciones administrativas que requeria el gobierno de ja ciudad (Medina, 1969).

Por otra parte, entre los avances logrados en este pericde, estd en el renglén educative
ta creacion en el afio de 1955 de ia Universidad Autdnoma de Baja California, con la cuai
se consolidaria y atenderia la demanda educativa de {a poblacién, aunque las carreras
se crearon hasta los afics 60's.

Crecimiento espacial

El crecimiento de poblacion experimentando en ia década de ios 50°s sumado a que la
ciudad estaba rodeada por posesiones ejidales, generé una presion que derivé en la
invasion de algunas zonas, siendo esta la caracteristica mas importante de la expansion
urbana en esta decada, ya que la mayoria de las colonias gue se forman en todos los
sentides surgen de esta manera. Ademas de lo anterior, ofrc resuitado del crecimientc
de poblaciéon fue el asentamiento de ésta en las margenes del Rio Nuevo, el cual
desalojaba las aguas negras de la ciudad y en 1855 se convirtis en el lugar de residencia
de 12,000 personas que vivian en condiciones insalubres. Esta poblacidén mas tarde tuvo
que ser desalojada debido a las inundaciones gue se presentaron y fueron trasladados a
lo que hoy es la colonia Baja California, la cual no contaba con servicios pero
representaba un lugar mas adecuado. Por otro lado, como excepcién a este tipo de
crecimiento se forma hacia el sureste una zona ocupada por poblacion de altos
ingresos, compuesta por las colonias Chapuitepec Los Pinos, Los Pinos y Jardines dei
Vaile.

En la década de ios 80's un factor que viene a apoyar el crecimiento de la mancha
urbana es la construccion del Blvd. Lépez Mateos, el cual se convierte en uno de los
principales ejes estructuradores de la ciudad, favoreciendo en esta etapa la expansion
hacia el sur. También en estos afios es notoria el crecimiento del lado este de la ciudad,
que al igual gue la decada anterior se caracterizo por la absorcion de terrenos ejidales.

A principios de los setentas tiene verificativo una de las acciones que otorga una de sus
principales caracteristicas a la estructura urbana, la creacién dei nuevo Centro Civico en
el que se ubicaron los poderes estatal, municipal y las oficinas federales que existian en
la ciudad. Esta zona se cred con la finalidad de desconcentrar el comercio y la
administracién de la zona antigua de la ciudad, aunque lo primero no se logré.

Otros factores significativos en el crecimiento de Ia ciudad y de su conformacidn espacial
son la publicacion de la Ley de Desarrolio Urbano del Estado el 31 de enero de 1977
(refcrmada el 20 de agosto de 1981), que conlieva al surgimiento de un Sector de
Asentamienios Humanos y de un Pian de Desarrolio Urbano el cual ha incidido en el
crecimiento de la ciudad hacia el sur y este. Adicionalmente se presenta el impuiso a la
vivienda por parte del sector plblico a través de diversas instituciones, io cual se tradujo
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en acciones como Ias sefiaiadas por Alvarez de ia Torre y Ranfia (1881, :23), quienes
apunian que ef INFONAVIT construyd en 1973 el Conjunto habitacionai Cucapah y el
FOVISSTE construye la Unidad Habitacional Esteban Cantd en 1877, primeros
desarrolios habitacionales en la ciudad. Siguiendo estas acciones y apoyandose en ia
Ley de Desarroilo Urbano, se crea Inmobiliaria del Estado de Baja California el 10 de
septiembre de 1978 (periddico oficial), llamada con aniericridad Bienes Raices del
Estado de Baja California y Instituto de Vivienda del Estadeo (i.V.E.). Estas acciones dej
gobierno introducen Un nuevo eiemento en ia estructura urbana: la vivienda de interés
sociai.

Epoca de 1980-1997. Consolidacion industrial y terciarizacion de la
economia.

Condiciones poiiticas

tn cuanto a ias condiciones poiiticas podemos seRaiar que a partir de la creacion del
Estado de Baja California y de los municipios que lo constituyen, se logré la estabilidad
politica gue la regidn requeria y se pude regularizar la actividad piblica, de tal manera
que tanto el gobierno municipal como el estatal son elegidos regularmente de forma
constitucional y no designados por las autoridades del interior del pais, como sucedia
inicialmente.

Economia

La economia continua con el impulso a la industria, en particular de la maquiladora, con
i0 que ia condicidn fronteriza de la ciudad se vuelve a hacer presente ya que esie tipo de
industria (creada con capitales extranjeros), encuentra aqui entre otras condiciones tas
facilidades de las zonas libres y la oferta de mano de obra barata. Es necesaric enfatizar
gue mas que un desarrollo industrial propiamente dicho, las maquiladoras representan
una buena fuente de empleos en a que se ha ocupado principaimente 1a mano de obra
femenina. Adicionalmente, es importante sefialar la importancia gue ha cobrado el sector
terciario en cuanto a las actividades de ia poblacién ya que para 1980, en esta actividad
se concentraba el 58.30 % de la poblacién econdmicamente activa y para 1990 el
59.78%".

Crecimiento de fa poblacién
De 1980 a 1997 el incrementc de la poblacion fue de 1.41 veces su tamafio, de 341,558

habitantes pasé a 482.258° E| aumento obedecié tanto al crecimiento natural de la
poblacién come a la migracién recibida de otros estados del interior en particular de

" Datos tomados del Plan de Desarrolic Urbano 1984 y Programa de Desarrolle Urbano 1995.
® Poblacién proyectada en base a los datos de poblacion del Cuadro No. 1 de los anexos.
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Qaxaca, Michoacan y Guanajuato; aunque parte de esta poblacidn es de caracter
fiotante ya que llegan con Ia intencién de cruzar a Estados Unidos.

Transporte y servicios de infraestructura

Este es un pericdo en el que se consolidan los servicios de la pobiacion, como podemos

constatar en la siguiente tabla, en la que se presentan los porcentajes de pobiacidn
servida:

SERVICIO Plan de Des. Urb. 1984 Programa de Des. Urb.
(% de pobiacion servida) 1995
(% de poblacion servida)

Agua potable 98.38 99.31
Drenaje sanitario 83.67 83.12
Drenaje piuvial 50.51 61.22
Electricidad 99.55 100.0
Alumbrado publico 42 38 66.90
Red de'gas 8.77 6.20
Pavimentacién 51.39 63.17

En cuanto al transporte, a mediados de los 90°s la ciudad contaba con servicio de taxis,
autobuses y minibuses urbanos que operabanh en 45 rutas de las cuales 38 atendian el
area urbana y las 7 restanies comunicaban algunas de las zonas suburbanas. En
relacion a o anterior es importante destacar que el Programa de Desarrolic Urbano de
1985, indica que el 52% de los viajes eran realizados en vehiculos particulares debidc
principalmente a las facilidades para su adquisicion. El sistema de transporte urbano
funcionaba en forma radial, teniendo su centro y origen en el centro antiguo de la ciudad,
ocasionando con ello conflictos y el deterioro de algunos puntos de esta zona en la que
se encontraban ubicadas las bases de taxis y autobuses. De las 38 rutas urbanas, 22
atendian el sector poniente, 18 el criente y sélo 5 comunican ambos sectores; en
perjuicic de los usuarios ios cuales debian realizar transbordos o tomar varias rutas para
llegar a su destino.

En el rubro de la educacién, el crecimiento de la poblacidén permitié la consolidacion de la
Universidad Auténoma de Baja California y la aparicion de nuevos planteies educativos
plblicos y privados, de tal manera que en 1990 se registraron un total de 515 centros
educativos.

En el sector salud, en 1992 la poblacién afiliada se estimd en un 60% de ia poblacion
total, contando con 282,500 afiliados entre el IMSS, el ISSSTE y el ISSTECALL
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En el rubro de recreacion y deporte destacan el Bosque de la ciudad, el Parque Vicente
Guerrerc vy ia Giudad Deportiva; el Instituto de fa Juventud y el Deporte, las miniunidades
deportivas distribuidas en toda ia mancha urbana y tres clubes deportivos particulares.

Crecimiento espacial

L as tendencias de crecimiento de la mancha urbana de Mexicali han obedecido en parte
a ias acciones en materia de suelo efectuadas por el Estado, dicho crecimiento ha sido
impuisado principalmente hacia la zona sureste de la ciudad por las siguientes razones:
el bajo costo del suelo, la accién orientadora det plan regulador, la ampliacién del fundo
iegal hacia la parte sureste de la ciudad y ia disponibilidad de servicios de
infraestructura. A io anterior se ha sumado ia mejora y ampliacion de la estructura vial.

Jn aspecto gue cabe resaltar en reiacion ai crecimiento es el surgimiento de los pargues
industriaies en el contexto urbano, de forma notoria y como elementos significativos por
fa extension que ocupan. A este uso Huevo se agrega otro que es el habitacional que se
caracteriza por la nueva tipologia predominanie, de interés social pero debida a una
promocién privada.

For ultimo es importante sefalar que entre los proyectos llevados a cabo para impulsar el
desarrollo de la ciudad, encontramos ia nueva garita, ubicada en la periferia noreste la
ciudad {tedavia en las afueras de la ciudad}, y el actual proyectc de rehabilitacion de la
zona del Rio Nuevo con el cual se pretende rescatar esta zona y revalorizarla, para asi
poder aprovechar su potencial de ubicacién y darle un caracter integrador de la ciudad,
convirtiéndola en una de las principales circulaciones de la misma.
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CAPITULO IV: ESTRUCTURA URBANA DE MEXICALI EN LOS 80°S.

En este capitulo se analizo la estructura urbana de !a ciudad de Mexicali en el afic de
1983 con la finalidad de presentar una primera vision de la conformacion de la misma, ia
cual sirve de referencia y punto de comparacion con la descripcion de la estructura
urbana en el afo de 1997. En este andlisis se presenta primero una descripcion general
de la estructura urbana, en segundo lugar la descripcién de la estructura vial con la
finalidad de ubicar ai lector en ei coniexio de ia ciudad y posteriormente se describen por
separado los elementos que la conforman: uso comercial y servicios, industrial,
habitacional y equipamiento.

Descripcion general de la estructura urbana en la década de los 80's.

Comc ultimo apantado de este capilulo se presenta ia descripcion generai de ia ciudad
de Mexicali con la finalidad de tener un panorama general de la misma, que englobe los
aspectos mas scbresalientes de los usos analizados y nos permita estabiecer una
descripcién de la funcionalidad de ia ciudad.

Para lograr lo arriba mencionado es necesario retomar |a situacidn econdmica en esa
época, la cual se caracterizaba por estar enfocada al desarrollc de la industria
magquiladora, de la cual se origina la existencia de espacios destinados a esa actividad
propiamente: los parques industriales. La industria maguiladora en combinacion con la
actividad agricola del vaile eran las principales actividades economicas; ademas de gue
la ciudad era prestadora de servicios educativos y administratives a nivel estatal. Por otro
lado, la condicion fronteriza de la ciudad, siempre ha estado presente en el desarrollo de
la misma y por tanto de las actividades que en ella se desarrollan; ademas de definir el
limite fisico de la parte norte por medio de la linea divisoria que impide la expansion en
ese sentido.

En ios 80's la ciudad contaba con dos nucleos ¢ zonas de actividad principales, &
primere de ellos concentraba la actividad comercial, permitiendo el acceso de la
poblacién (tanto urbana como rural) a distintos bienes. complementados con ios
obtenidos en la ciudad de Calexico. El segundo nlcleo lo constituia ia zona denominada
Centro Civico, en la cual se concentraban los servicios de la administracion publica tanto
municipales como estatales, ademas de algunos servicios particulares y comercio. Ei
Centro Civico se cred con la finalidad de descentralizar el comercio y los servicios de [a
zona antigua de la ciudad, lo cual sélo se logrd con la administracion publica, ya gue el
comercio permanecié en la 12. Seccion, que si ya no correspondia al centro geogréafice,
continuaba siendo el puntc mas accesible debido a su relacion con la vialidad y los
medios de transporte, ademas de ser paso obligado para ir a 1a ciudad de Calexico.
Estos dos centros eran practicamente independientes en cuanto a sus funciones, perc
fisicamente mantenian una reiacién mediante el principal eje estructurador de la ciudad,
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el Blvd. Lopez Mateos, ei cual se cred sobre lo que fue el principal medio de transporte
con gue se conté en los inicios de ia ciudad, el ferrocarril Inter-California, que en los 40's
pasaria a formar parte del ferrocarril Sonora-Baja California. Por o anterior, podia
considerarse gue Mexicali era una ciudad multinuclear, pero no en el sentide de contar
con un nucleo principal y varios subcentros, ya que la importancia a la par de estas dos
zonas radicaba en su funcionalidad especifica.

Partiendc de! centro comerciai hacia &l sur, continuando sobre el Bivd. Lopez Mateos, se
encontraba la principal franja industrial, la cual compartia el espacio con el uso
comercial, también presente a lo largo de esta vialidad. La actividad industrial se
encontraba presente también en ia forma de los parques arriba sefialados en la periferia
y dispersa en toda la ciudad como manufactura. En forma semiparalela a este corredor
se desarrollaba otro de caracter comercial y de servicios siguiendo el eje del Bivd. Justo
Sierra. Lo anterior pone de manifiesto ia importancia de ias vialidades como elementos
ordenadores y valorizadores del espacio urbano, ya que el ocupar los espacios mas
proximos a ellas, es una de las prioridades en particular de los usos comercial, de
servicios e industrial.

En cuantc a la diferenciacién en el espacic interior urbano es necasario denotar ia
existencia de un area central consolidada en relacion a los servicios de infraestructura y
otra area periférica carente de ellos. La primera estaba compuesta por la zona
comprendida entre ! Blvd. Lépez Matecs y e! Blvd. Justc Sierra, asi como por algunas
colonias adyacentes a estas vialidades; guedando incluido en este espacio, el centro
comercial, el Centro Civico y la mayoria de las areas habitacionales de ingresos medios v
altos, prolongandose esta area por la Calz. Anahuac y parte del Bivd, Lazaro Cardenas.
Es necesaric sefialar que esta zona consolidada no correspondia con las colonias mas
viejas, ya que algunas de estas presentaban serias deficiencias en relacion a los
servicios a pesar de la ubicacion central que tenian. Por su parte ef area periférica
estaba formada por las colonias que en forma de semicirculo definian los limites de la
mancha urbana y de las cuales la mayoria eran zonas habitacionales de familias de
bajos ingresos y por tanto con carencias en ios servicios, y aunque se presentaban
casos aislados de vivienda de ingresos altos y de interés social con sus servicios
completos, esta zona estaba ocupada por las primeras debido a los bajos valores del
suelo que les permitian tener accesoc a la vivienda. Otro aspecto gque es importante
denotar en cuanto a la diferenciacion de la zona central y la periferia de ia ciudad era ia
gconcentracion que se deba en la primera de los principales equipamientos de salud y
educativos.

Bordeando la periferia, se encontraba una franja rural-urbana, en la que se encontraban
algunas colonias en las que se mezclaban los usos rurales, en particular granjas o
criaderos, con vivienda de bajos ingresos, con excepcidn del fraccionamientc Campestre
el cual era de altos ingresos. Este Uitimo casc mas gque los primeros, que estaban &
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puntc se de ser absorbidos por la expansion de ia ciudad; representaba un claro ejemple
de la competencia gue se da entire los usos ruraies y los urbanos.

Por Glimo es necesaric sefaiar que tratar de sobreponer un modelc de los palses
desarrollados para explicar en general la estructura urbana es un poco complicado por
las particularidades que la ciudad de Mexicali presentaba, entre las que encontramos el
limite que la linea fronteriza impone a la expansion de la ciudad hacia el norte, con lo
cual la centralidad geografica se ve distorsionada; la presencia de dos centros Lrbanos
de jerarquia similar (el Centro Civico de caracter administrativo y ei centro comercial) v
la estructura vial, que si bien privilegiaba el centro comerciai, no correspondia a un
esquema radial o semiradial. Sin embargo y a pesar de lo anterior, es posible establecer
una similitud en la explicacidon de la estructura urbana con el modelo sectorial de Hoyt. en
el sentido del reconocimiento de la importancia del transporte en las zonas urbanas, que
se explica de ia siguiente manera: las ventajas diferenciaies de acceso que aparecen
asociadas a ciertas rutas radiales atraen unos aprovechamientos particulares hacia el
correspondiente sector radial, al tiempc que originan variaciones sectoriales muy
acusadas en cuanto a los vaiores del suelo (Goodall, 1977, :191). Lo anierior, a pesar de
que como se menciono el sistema vial no correspondia a un esquema radiai, explica en
gran medida la localizacién de los usos mas rentables al interior de ia ciudad (comercio,
industria y vivienda de buena calidad), mismos que estaban ubicados a o targo de las
principales vialidades v rutas de transporte, occupando los espacios con mayor grado de
accesibilidad.




Estructura vial y transporte

La estructura viai de ia ciudad de Mexicali para ia década de ios ochentas {Plano No. 3},
tenia come ejes principales tres vialidades: el Blvd. Ldpez Mateos, e! Justc Sierra y el
Lazaro Cardenas, el primero de elios surge tomandoc como eje la via del ferrocarril, gue
a su vez surgié en forma paraleia al cauce dei Rio Nuevo.

Ei Bivd. Lépez Mateos y ei Blvd. Justo Sierra eran los que permitian fa circulacion
vehicular en sentido norte-sur, ambos inician en la linea fronteriza hasta llegar a la
periferia donde convergen en el puntc en que inicia la carretera Mexicali-San Luis Rie
Colorado, la cual era la principal ruta de comunicacion con el resto del pais. Estas dos
vialidades estaban vinculadas en la parte norte por la Av. Coldn la cual corre en sentido
este-oeste paralela a [a linea fronteriza, formandose asi una zona trianguiar (definida por
estas tres vialidades) que podia considerarse la parte central de la ciudad. Esta zona y
sus colindancias eran las que mayor grado de consolidacion presentaban ademas de ser
las zonas con mejor localizacion, aparie del centro comercial, que mantenia su
importancia comc va se mencicné en parte a2 los dos boulevares que facilitaban el
acceso al mismo.

Por su parte el Blvd. Lazaro Cardenas era la Unica via primaria de circulacién en sentido
este-oeste, con lo cual se ponia de manifiesto la deficiencia del sistema vial, pues la
comunicacion entre las dos zonas definidas por el Rio Nuevo, contaba sélo con ocho
puentes gue presentaban problemas en el transito debido a sus dimensicnes. Asi el
Blvd. Lazaro Cardenas era ia via mas rapida aunque solo atendia ia parte sur de la
ciudad en la que se encontraba ubicada. Otras zonas que presentaban conflictes por la
carencia de puentes eran la colonia Lazaro Cardenas y Granjas Nuevas, atravesadas
por e! Cana!l Principal del Oeste y las colonias ubicadas a los lados de la Caiz.
Independencia (en su parte este), ya que paralelo a esta vialidad corria el canal
alimentador de las plantas potabilizadoras, interrumpiends la comunicacién en esta arez
de la ciudad.

Fuera de las zonas servidas por los principales ejes viales, la ciudad se servia de
vialidades secundarias y locales, careciendo {a mayoria de estas Ultimas del servicio de
pavimentacidén principalmente en las colonias periféricas; con lo cual se producian
contaminacion por polve y lodazales formados en épocas de lluvia, en detrimento de la
salud de [a poblacion de estas zonas.

En cuante a los servicios de transporte existentes, estaban primeramente los autobuses
de servicic urbano, los cuales tenian sus bases en el centro comerciai, contribuyendo asi
a mantener fa preponderancia de esta zona, debida a la accesibilidad; mientras que por
oiro lado es importante sefialar la convergencia de las rutas ai centro comercial, dejando
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incornunicadas las partes este y oeste de la ciudad, ya gue para ir de una a otra habia
que hacer un transbordo en el centro. En esta zona también se encontraba locaiizada
(junto al Mercado Braulio Maldonado) una base de autobuses foraneos que daban
servicic a la poblacion de valle, obedeciendo esta localizacion a ias necesidades de esa
poblacioén de obtener bienes y servicios en el area urbana. A los anteriores servicios se
sumaba la Central de Autobuses con servicio de transporte a otras paries det pais;
estaba ubicada del lado sur del Centro Civico, sobre la Calz. Independencia por medic
de la cual se conectaba al Bivd. Lépez Mateos, principai ruta de salida de ia ciudad.

Otro punto importante relacionado al transporte tantc de pasajeros como de productos
era la Estacion del Ferrocarril Sonora-Baja California, ubicada en una posicién central,
debida a la expansidn de la mancha urbana que absorvid esta zona. El ferrocarril servia
principalmente a las zonas industriales con las que colindaba.

Descripcidn del usc comercial

Ei uso de sueio comerciai representado basicamente por el comercio al por menor,
presentaba en la ciudad de Mexicaii, una estructura compuesta por los variados niveles

de especializacién en que este usc se manifiesta: comercio regional, local y vecinal.

Comercio regional.- En el caso particular de la ciudad de Mexicali, la actividad comercia!
esta destinada no sélo a la poblacién de la zona urbana, sino también a la poblacién
rural establecida en los ejidos del valle y tal vez en menor medida se tengan
consumidores provenientes de la ciudad de San Luis Rio Colorado, def vecino estado de
Sonora; o antericr en particular cuando la necesidad sea de bienes especializados. La
principal concentracién de tiendas de ropa, zapaterias, muebles, se presentaba en la
parte mas vieja de la ciudad o centro comercial, que también estaba destinado al
comercio local que a continuacion se analizara.

Comercio local.- El centro comercial de la ciudad, tradicional concentrador de esta
actividad, estaba ubicado en la zona denominada 12. Seccién, abarcandoia en su
totalidad. En esta época, a pesar de la existencia del Centro Civico, esta zona mantenia
su status como principal concentrador del comercic y los servicios, y por fanto de
atraccion de la poblacidon. Esta situacion se debia a varios factores, para empezar los
dos principaies ejes viales de la ciudad, confluyen a esta zona directa e indirectamente:
el Bivd. Ldpez Mateos, nace en la linea internacional y atraviesa en su recorrido iniciai
esta zona comercial, hasta terminar en las afueras de la ciudad convertido en la
carretera a San Luis Rio Colorado, Sonora; por ofra parte, el Bivd. Justo Sierra nace en
el norte, a una distancia de 4km de! anterior, al que se une en la parte sur de fa ciudad,
mieniras que en sus puntos iniciales se unen por la Av. Colon, cuya circulacién converge
a la garita internacional. Sumandose a esta estructura vial, que privilegiaba el acceso al
centro comercial, estaban las principales bases de transporte urbane, ubicadas a! interior
de la zona, y con recorridos desde este punto a Ia periferia. Con estas dos situaciones,
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la maxima accesibilidad como caracteristica principal del centro comercial ¥ de negocios,
se cumplia totalmente. Otro factor, que contribuia a ia atraccién de ia poblacion hacia
esta area de fa ciudad, es [a Garita internacional, la cual introduce una particularidad en
la actividad comercial e Mexicali, debido a que parte de la poblacién realiza compras en
la ciudad de Calexico, Estados Unidos, y por tanto el centro comercial es un pasc
obligado tanto para las personas que cuentan con automdvil, como para aquelias que se
sirven del transporte plblico.

interiormente, el centro comercial de la ciudad, presentaba una diferenciacion de
actividades que daban fugar a la formacion de zonas particulares de las que destaca la
Chinesca en la parte suroeste, que como vimos debe su nombre a que en 1os inicios de
la ciudad fue el area en que se concentré la pobiacion de origen ching, la cual tiene una
gran participacion en la actividad comercial al igual que en la actividad restaurantera. En
la parte noroeste del centro comercial estaban ubicados la zona de bares y hoteles de
paso, mientras que al sur de la Chinesca, estaba la zona del mercado Braulio
Maldonado, el cual funcionaba como central de abastos, compartiendo el espacioc con
otros usos de los que destacan una estacion de radio y una estacién de microondas. Del
lado este, se concentraban mueblerias, almacenes de ropa, zapatos, restaurantes, cines,
[ ultorios y existia también industiia manufacturera dispersa en la zona.

QOtra area, con usoc comercial de importancia a nive! de la ¢iudad, era el fraccicnamiente
Virreyes, ubicadc en la periferia suroeste, en el cual se tirataron de promover las
viviendas de tipo campestre, pero el desarrollo se dio mas como comercio, en particular
de todo tipo de mercancias, en su gran mayoria usadas; con io cual se dio una mezcia
de usos, en los gue en la parte frontal se construia un comercio y atras de los iocales las
viviendas, incluso como un solo inmueble. Esta zona comercial estaba destinada mas a
las familias de ingresos medios y bajos, las cuales acudian a pesar de la ubicacion
periférica. Otra concentracion de comercio especializado fue la colonia Guajardo (al
oeste), en la cual era notable la presencia de deshuesaderos de automoviies para venta
de autopartes y chatarra, presente también en algunas vialidades principales.

lLos corredores comerciales, se dieron sobre las principales vialidades de la ciudad
(Plano No. 3), presentando variaciones en el tipo de comercio y servicios a lo largo de
las mismas, que a continuacién se describen en orden de importancia:

Bivd. Adolfo Lopez Mateos.- Esta vialidad nace en el norte, en la 12. seccidn de la
ciudad y termina en la parte sur de la misma, donde se convierte en Blvd. Rodolfo
Sanchez Taboada. En su recorrido por la 12 Seccién el boulevard presentaba
comercio variado, que se transformaba al salir de la zona en equipamiento mezclado
con grandes areas baldias (dejadas por la industria), que mas al sur, a la aitura del
Centro Civico eran desplazadas por una gasolinera, tiendas especializadas y
almacenes, pertenecientes a una franja comercial surgida en la década de 1960-
1970, la cual se apropid de los derechos de via del ferrocarril y de esta vialidad. Al
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sur, al final del boulevard, el comercio estaba constituido principalmente por lotes de
autos, expendios de cerveza y oficinas, y estaban en contacto con zonas de vivienda
de regutar.

Blvd. Rodolfo Sanchez Taboada.- Es ia continuacién sur del Blvd. Adolfo Lopez
Mateos y termina en la giorieta def Gral. Sanchez Taboada, donde se convierte en ia
carretera Mexicali-San Luis Rio Colorado. En esta vialidad, que poco a poco iba
adquiriendo importancia, estaba desarrollandose el uso comercial, desplazando a ia
vivienda. Por otro lado, al costado este del bouievard se localizaba la colonia
Sanchez Taboada que era practicamente ocupada por industria y comercic, mientras
que dei lado oceste existian grandes baldios los cuales eran antiguas zonas de
cultivo o canales, que el comercio vy los servicios empezaban a ocupar.

Blvd. Justo Sierra.- Nace en el norte, a partir de ia linea divisoria, y corre de forma
paralela al Blvd. Adolfo Lépez Mateos, convirtiéndose luego en Bivd. Benito Juarez.
En su parte norte se desarrollaba el comercio y los servicios, entre los que destacaba
una CONASUPER en un centro comercial de la colonia Canti, la cual se desarrollaba
como zona comercial mas que habitacional, lo mismo que la colonia Juste Sierra,
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Blvd. Benito Judrez.- Es la continuacion del Blvd. Justo Sierra, y de la misma manera
presentaba comercio y servicios.

Blvd. Lazaro Cardenas.- Esta vialidad. recorria la parte sur la ciudad, en sentido este
oeste, presentando a lo largo diversas particularidades, en su iimite este, atravesaba
la colonia Granjas La Bodega, a la altura de la cual se localizaban una serie de
deshuesaderos, que provocaban la contaminacién visual en la zona, ademas de una
serie de conflictos viales por no contar con estacionamientos. Siguiendc esta vialidad
hacia el oeste existia una franja comercial en desarrollo, y mas adelante, a partir dei
Bivd. Adolfo Lopez Mateos, el uso comercial era casi inexistente por la presencia de
grandes baidios focalizados ai margen dei Bivd. Lazaro Cardenas.

Calz. Independencia.- Esta viaiidad atraviesa fa ciudad en su parte centrai, en sentido
este-oeste. El uso que presentaba era una mezcla de comercio y servicios con uso
habitacional.

Calz. Aviacion .- Esta vialidad nace en el Blvd. Juste Sierra, cruce en el cual existia un
centro comercial (El ahorro), y se desarrolla hacia el este de la ciudad. A lo largo de
la calzada se presentaban ei comercio y los servicios, en particular en ia zona de ia
colonia Aviacion, donde se ubicaba el centro comercial “Sol”; también muy proximo a
ta Justo Sierra.
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Cailes Madero, Reforma, Zaragoza y Obregdn.- Atraviesan la 1% y 2% Seccion y
coionia Nueva en sentido este-oeste, contaban con comercio y servicios, a manera
de extensién de la zona comercial.

Carretera Mexicali-Tijuana.- En ei limite suroeste de la mancha urbana, en ia salida a
la ciudad de Tijuana se formo un corredor comercial en ei que ias actividades
principales eran ia venta de muebles, aparatos eiéctricos, madererias vy
deshuesaderos, iigados particularmente a ia zona comerciai dei fraccionamienio
Virreyes, localizandose también sobre el corredor un orfanatorio, que al igual que los
anteriores usos, empezaba a desplazar a ios usos rurales aun presentes a lo iarge de
esta via. También er la carretera Mexicali-Tijuana, pero en la periferia sur, en ei
punto de entronque con la Mexicali-San Felipe, se localizaron algunas oficinas de!
gobierno federal, vinculadas con la actividad agricoia.

Carretera Mexicali-San Felipe.- Existia a su alrededor una franja rural-urbana, con
uso comercial e industrial principalmente, ademas de otros usos como eguipamiento
debido a la presencia de dos panteones al costado oriente de la carretera,
marmoleras y moteies de paso.

Por ultimo, como comercio local, estan los centros comerciales de diferentes
dimensiones con gue contaba la ciudad, con la particularidad de ubicarse los maés
importantes sobre el Bivd. Justo Sierra (prolongacion Benito Juarez), entre estos centros
podemos mencionar “El Ahorro”, en la parte norte de esta vialidad, *Piaza Universidad”
ubicada al centro y “Centro Comercial 19” en el sur a la altura de la Universidad y “Centro
Comerciai Baja” ai final del bouievard. Los tres primeros estaban relacionados
directamente con las colonias de ingresos medios y altos, mientras gue el ultimo
colindaba con una zona industriai y con vivienda de calidad regular, ademas de
localizarse en el “punto” de salida al vaile.

Comercio vecinal.- Se encontraba, debido a sus alcances distribuido por toda la ciudad y
concentrado en cailes comerciaies entre las que destacan ias siguientes en orden de
importancia:

Av. Herbico Colegio Militar o Caile 11.- Ubicada en el iado oeste de la ciudad, la
recorria en sentido norte-sur, contaba con comercic vecinal y en menor medida
con algunos centros nocturnos de caracter local,

Blvd. Anahuac.- Estaba en desarrollo el uso comercial y de servicios, mezclado
con vivienda, favorecido io anterior por ia cercania con el Centro Civice.

Michoacén.-Ubicada al noroeste, corre en sentido este-oeste, afravesandc las
ceionias Puebio Nuevo v Santa Clara.



76

Calles “I", *G” y “F".- Atraviesan las colonias Industrial, Burdcrata, Nacozari y
Nueva, en sentido norte-sur.

Calles Pasec San Marcos y Av. dei Fuego.- Presentaban comercio vecinal que
abastecia a San Marcos y Villafontana.

Calles Ric Fuerte y Rio Presidio.- El comercio y los servicios desarroilados a o
largo de estas vialidades, estaba destinado a pobiacién de colonias como ia Fro-
Hogar, Santa Maria, Roma, Santa Rosalia y Benito Juarez, del ladc este de la
ciudad.

Descripcion de los servicios

Compiementando al comercio, come pudo verse en la descripcion anterior, estaban los
servicios, los cuales ademas de localizarse en el centro comercial de la ciudad y en el
Centro Civico, también se distribuian a io largo de las principales vialidades, resaltando
el Bivd. Benito Juarez que estaba experimentando el desarrolio de los servicios
turistices, generandose con ello la imagen de zona hotelera favorecida la valorizacion gei
corredor por la colindancia con las colonias de vivienda de buena calidad. Destaca en
estos servicios el Hotel Lucerna construide a fines de los 60’s. Ademas de lo anterior,
en esta misma vialidad, a la altura de las colonias Insurgentes Oeste y Sanchez Taboada
(con usc industrial) se tenia la presencia de bares y centros de diversion.

Descripcion dei uso industrial

La localizacion industrial, al igual que los usos analizados, se caracterizaba por la
distribucion en base a ia diferenciaciéon tipolégica de esta actividad, como a continuacion
se describe:

industiia central - Se componia de ia industria localizaga dentro dei area correspondiente
al centro comercial y de negocios de la ciudad, en la 1% Seccidon, que eran
principalmente electronicas, imprentas y fabricas de ropa.

industria local.- Se encontraba distribuida por toda la ciudad dando servicio a nivel de
colonias en forma de carpinterias, herrerias e imprentas.

Industria interior.- En esta época en |a ciudad de Mexicali, ia principal concentracidn de
la industria se daba a lo largo de un eje definide por el Blvd. Lopez Mateos, vialidad gue
era el principal acceso a la ciudad desde el interior del pais, pues se une en el sureste
con la carretera Mexicali-San Luis Rio Colorade Sonora; sumado a lo anterior esta
vialidad tenia comc eje la via del Ferrocarril Sonora-Baja California, que correspondia en
parte a lo que fue el inter-California en la década de 1920-1930. Este eje industriai
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iniciaba en el término del centro comercial de la ciudad, por donde cruzaba a Estados
Unidos; presentandose primeramente en el [ado este los terrenos e instalaciones de ia
industria conocida como la “Jabonera dei Pacifico”, posteriormente Anderson Clayton,
para ese entonces abandonados, pero que revisten importancia ya que a io iargo de
dicho eje se presentaban varios de los grandes baldios de la ciudad, en su mayoria
dejados por esta actividad. Continuando al sur, por i eje del boulevard se enconiraban
en orden progresivo las siguientes areas:

Zona industrial “A”.- Contaba entre las principales industrias con una despepitadora,
mientras gue en et area circundante se registraba la existencia de una metallurgica en
la colonia Bella Vista e industria hutera en el Fraccionamiento Eguia.

Zona Industrial “B”.- Esta zona colindaba directamente con la estacion del ferrocarril,
y contaba principaimente con bodegas, maquiladoras y una industria mediana de
productes de polietifenc.

Zona Industrial “C”.-Cercana al Centro Civico (centro administrativo), [a industria era
de transformacion, destacando por otro lade la compafiia de gas, la cual
representaba un grave riesgo por su ubicacién en ei centro geografico de ia ciudad.

Celonia Sanchez Taboada.- Esta colonia se ubicaba al final del boulevard y se
destacaba por ser una zona béasicamente industrial y comercial, obedeciendo io
anterior a su relacidn con el ferrocarril, que incluso contaba con pequefios ramales
(espuelas) que entraban a la colonia.

Del lado ceste de esta Ultima zona industrial se encontraban localizadas las Industrias
Apache, Agrosano y Kuino, de caracter agroquimico las dos primeras y la ultima
alimenticia.

La localizacion de las areas industriales arriba mencionadas, podria cbedecer a lo
sefalado por Goodall en el sentido de que existen localizaciones de la industria pesada
gue son “reliquia del pasadc” asociadas al fransporte por ferrocarril; aunque en e! caso
de Mexicali, la industria que ocupaba esta localizacidn estaba asociada con lo que fue la
principal actividad de ia ciudad, el cultivo del algodén. Estas industrias se favorecieron
primeramente de la cercania del ferrocarril v posteriormente del Bivd. Adolfo Loépez
Mateos, el cual vino a reforzar las ventajas locacionales de las empresas existentes en
ios margenes dei ferrocarril, permitiendo la permanencia de este uso en el area (aunque
no se trate de las mismas empresas), y confiriendoles una localizacién interior que tal
vez fue periférica al momento de establecerse.

Existian ademas de los descritos, casos particulares de industria interior entre los gque
estan ia industria maquiladora de ropa y electronica ubicada en [a parie nore de ia
colonia Nueva, a pesar de ser esta una zona con poblacion de altos ingresos,
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debiéndose tai vez esta localizacion a la proximidad con el centro comercial (como
mercado principai) o con la garita internacional (en caso haber contado con produccion
destinada a ia exportacién). Ademas de io anterior se tenia industria manufacturera a io
largo de otra vialidad principal, el Blvd. Justo Sierra, en menor proporcion que la industria
que se presentaba sobre el Blvd. Lopez Matecs, ya que esta otra vialidad estaba mas
orientada la comercic y los servicios. La industria sobre el Justo Sierra se componia en fa
parte norte de una planta de Coca Cola y otra de Jugos Kern's; a Ia altura de ia colonia
Canti, estaba ia emboteiladora de Pepsi-Coia v a un costado del Centro Comerciai Plaza
Universidad estaba la Lechera ideal, la que tenia competencia solo en la 2% Seccidn,
con la Lechera imperial. La industria manufacturera al no requerir de grandes espacios y
estar orientada a un mercado local, puede y se beneficia de ocupar estos espacios
centrales, que permiten una facii comunicacién con los distribuidores © consumidores,
disminuyendo con esto los costos de transporte en relaciéon a la distribucién de sus
productos.

Industria periférica.- Parte de esta industria se ubicaba sobre la carretera Mexicali-San
Luis, en fa periferia suroeste, representada por industria de transformacién compuesta
principalmente por industrias plaguicidas, fumigicidas e insecticidas (entre ellas
Agroguimica del Valle) y algunas despepiladoras. Estas industrias estaban claramente
ligadas a la actividad agricola del valle y de ahi su localizacién en la principal via de
acceso al mismo, mas que por la necesidad de contar con grandes extensiones de
terreno.

Una manifestacion de las mas recientes de la industria periférica la constituyen los
compiejos ¢ pargues industriales, que en la década de los 80's empezabanr a cobrar
importancia en [a ciudad. Existian dos complejos de este tipo ubicados en ia periferia, €l
primero en la parte noreste y el segundo en el sureste; ambes con industria maquiladora
principaimente. La localizacion de estos parques industriales estuvo muy ligada a la
planificacién que se llevd a cabo con la finalidad de promover y faciiitar el desarrollo de
este tipo de aciividad, de ello se desprende que estas zonas para 1983 aln estaban en
proceso de desarrolio y por tanto adn no se ocupaba ia totaiidad de las mismas y a
diferencia de las ofras zonas industriales descritas, contaban con accesos adecuados,
areas de carga y descarga, ademas de estacionamientos suficientes. La planeacion que
se hizo de los parques industriales queda de manifieste claramente en el primero, el cual
debia estar integrado y tener acceso directo al circuito periférico planeado para la ciudad,
que en esta época aln no se realizaba; mientras que por su parte el parque industrial dei
sureste tenia acceso directo a la carretera Mexicali-San Luis Rio Colorade. La
localizacion periférica de estos parques obedecia a la dispenibilidad de terrenc
suficientes a bajo costc, el cual es necesario para su establecimiento.

Estaban por otro lado las ladrilleras iocalizadas en la periferia sur, en la carretera
Mexicaii-San Feiipe, en las cuales ia iocalizacion obedece al aprovechamientc de ics
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bancos de material y en parte a que eran ia forma de subsistencia de los pobladores de
esa zona.

Por Oltime, también sobre la cairetera Mexicali-San Felipe existia industria manufacturera
alimenticia, contdndose con [a empresa denominada Pescados y Mariscos
indusirializados S A. de C.V. y Corrales del Noroeste, produciendo ambas contaminacion
por malos olores. La existencia de la primera de estas empresas en esta zona puede
deberse a ia comunicacién con San Felipe, ei cuai es el puerto mas cercanc a ia ciudad
de Mexicali.

Descripcion dei uso habitacional

Para la descripcion dei uso habitacionai fue necesaria ia eiaboracion de un planc de
zonas homogéneas {Plano No. 4), que permitiera conocer la diferenciacién de! uso
habitacional al interior de la ciudad. Dicho plano se elabord en base al estudic de los
usos de suelo ya mencionado en la metodologia. Las zonas homogéneas se
establecieron tomando en cuenta el tipo de vivienda, calidad de la misma, infraestructura
y tenencia del suelc. Los limites fueron establecidos por colonia po
datos a este nivel. Con lo anterior se estableci¢ fa divisién de la ciudad en diferentes
areas habitacicnales con las siguientes caracteristicas:
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Vivienda muy buena.- Este tipo de colonias se localizaban en una franja central que
iniciaba en el norte a partir de la linea divisoria y se extendia hacia el sur, a los costados
de una de ias principales vialidades de la ciudad €i Blvd. Jusio Sierra; en otra franja
ubicada en ia parte suroeste de la ciudad y también relacionada directamente con otra
vialidad principal el Blvd. Lazaro Cardenas, que atraviesa la ciudad de este a ceste; y
como casos aislados en ia periferia se enconiraban el fraccionamiento Vistahermosa vy
Campestre.

La iocaiizacion ceniral gue preseniaban ia mayoria de esias coionias en ios 80's, se
caracterizaba por la relativa cercania tanto al centro comercial como al centro
administrative de la ciudad, a una distancia aproximada de 1 a 1.5 km, separados por un
area con vivienda regular y econdmica. Ademas, es muy clara la relacion de este tipc de
vivienda con las principales vialidades, como es el caso del Blvd. Justo Sierra (antigua
salida al valie), en el cual se estaba desarroliando uno de ios principales corredores
destingdos al comercio y i0s servicios en particular de recreacién y furisticos, y con
algunos de los més importantes equipamientos (Ciudad Deportiva, Universidad
Auténoma de Baja California y Casino de Mexicali), lo cual hace suponer ia importancia
de mantener un accesc directo a ciertos servicios.
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En relacién a este tipo de vivienda es importante mencionar gue la tendencia a ia
ocupacion de las zonas periféricas por parte de las clases de mayores ingresos con ia
finalidad de obtener una mayor cantidad de sueic y privacidad, al margen de los costos
de transporte, sefialada por las teorias que han descrito {a localizacion residencial, no se
vela reflejada en la estructura urbana, solamente se reflejaba en los casos del
fraccionamiento Campestre, Villafontana, Vistahermosa y Jardines del Lago, estos dos
ultimos de reciente creacidon. Sobre lo anterior es necesario sefialar que en la época de
su formacion de la mayoria de estas coionias (afios 50's), ocuparon iocalizaciones
periféricas que después fueron absorbidas por la expansion urbana, con lo cual pasaron
a tener una ubicacion mas ceniral conservada en los 80's, mas sin embargo, la ubicacion
inicial de estas coionias pudo obedecer a ia facilidad de dotarlas de infraestructura por
su colindancia con las principales vialidades; ademas por otro lado, es importante
sefialar que las condiciones geograficas y climaticas de la ciudad, no ofrecian las
posibilidades de una expiotacién en la periferia en el sentido de una bdsqueda de un
entorno natural mas atractive que el existente en la zona propiamente urbana.

Por Gltimo, como un caso sui generis estaba el fraccionamiento Campestre, el cual surge
cuando se decide hacer el Club de Golf. Se localizaba fuera de la mancha urbana y se
comunicaba a elia soio por medio de ia carretera iiexicali-San Felipe. Este caso puede
considerarse como un intento por promover la vivienda de tipo campestre, que conlleva
en si el ofrecimientc a los grupes de mayores ingresos de una vivienda localizada en o
que seria una zona exciusiva (suburbana) debido a su lejania de ia ciudad y a ia
inexistencia de medios de transporte, similar a una zona de commuters, pero tuvo poca
aceptacién v tardé muchos afos en consolidarse.

Vivienda buena.- Estaba asociada a la vivienda muy buena, compartiendo espacios
cenirales y ia cercania de los principales vialidades, las colonias que corresponden a
este tipo de vivienda son Residencias sobre el Blvd. Justo Sierra; San Marcos y
Ampliacién Jardines dei Lago, ubicadas al lado poniente de la ciudad con acceso al Bivd.
Lazaro Cérdenas y de forma aislada en la periferia oeste se encontraba el
fraccionamiento 27 de septiembre.

Vivienda regular.- La mayoria colonias con este tipo de vivienda se localizaban en una
posicién central, ocupando parte de la zona delimitada por [os boulevares Lopez Mateos
y Justo Sierra; presentando una relacion directa con el centro comercial v el centro
administrativo de ia ciudad e iguaimente con Ia franja comercial-industrial existente a lo
largo del Blvd. Lopez Mateos vy la zona industrial del Ferrocarril. La iccalizacion de estas
coionias refleja como sefala la teoria la bisqueda de una cercania a los principales
centros de trabajo, es decir, fan central como es posible, que deviene en la disminucién
de los costos de transporte y precios de suelc accesibles, que en el momento de
formacién de estas colonias fueron de los mas bajos por estar destinados a familias de
bajos ingresos, pero que al consolidarse ios servicios en dicha zona adquirieron un valor
mas elevado en relacion al total dei area urbana.
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Fuera de esta zona descrita, a menos de 1 km de distancia, en posiciones de centralidad
intermedia, se registraba también este tipc de vivienda en ias colonias 1c. de diciembre,
Santa Teresa y Vallarta ai este de la ciudad, asi como Josué Molina, Constituyentes de

1906 y Anahuac al oeste, siendo estas ditimas las de mas reciente formacidn {afios
60's).

Vivienda reguiar sin servicios.- Este fipo de colonias abarcaban gran parte de ia
superficie de la mancha urbana (2,412.26 has., 28.72 % del total), ocalizéandose
predominantemente en un anillo periférico en el que también se enconiraban
intercaladas algunas colonias con vivienda de mala calidad. La iccalizacién sefialada
obedecié principalmente a los bajos costos del suelo que permitieron el asentamiento de
familias de bajos ingresos en estas areas, que ademas estaban relacionadas con zonas
industriales como ia existente dei lado noreste de la ciudad, la parte sur dei ferrocarrii y ia
zona industrial de la colonia Sanchez Taboada. A o anterior, podemos sumar la
intervencion del gobierno en la formacion de algunas de estas colonias como es el caso
de la Baja California que sirvié para el reacomodo de familias ubicadas anteriormente en
el cauce del Rio Nuevo.

De manera particular es importante mencionar el caso de las colonias Pueblo Nuevo,
Loma Linda, Santa Clara, Baja California y Esperanza (ubicadas en el noroeste,
cercanas a la garita internacional), en las que la situacion laboral de un buen porcentaje
de sus habitantes se caracteriza por ser residentes de México que trabajan en Estados
Unidos; a esta particularidad se ha atribuido la falta de mejoramiento en la calidad de |a
vivienda y los servicios de esias colonias aun habiéndose originado en ias primeras
décadas de formacidén de ia ciudad; situacion que podria estar asociada a expectativas

de los habitantes de la zona de residir definitivamente en el vecino pais.

Otro caso sobresaliente del contexto en relacidon a este tipo de vivienda es el de la zona
de Palaco, la cual se ubicaba en la periferia suroeste y estaba en proceso de integracion
a la mancha urbana, ya que como se menciond en el capitulo de desarrolio histdrico,
esta fue inicialmente una estacion del ferrocarril Inter-California, a partir de ia cual se
generé el poblado, ligade desde entonces a la actividad industrial, como sede de la
Pacific Land Company, donde contrataban peones, io que di6 lugar a ia formacion det
pobiado.

Vivienda econémica.- La mayoria de estas colonias compartian [a periferia con colonias
de vivienda regular en consolidacion; obedeciendo esta localizacion a la facilidad de
obtener un lugar de asentamiento gracias a los bajos valores del suelo, io cuai tambien
sucedia con las colonias Santa Clara y Orizaba (con grandes lotes) localizadas en la
parte noroeste de la ciudad.



32

Se encontraba también una franja de asentamientos de origen irregular formada por
Bella Vista, el fraccionamiento Eguia, Pasadina y San Isidro; ubicada en la parte antigua
de la ciudad, ai margen este dei Rio Nuevo. La zona formada por estas colonias
ocupaba dentro de la estructura urbana, una de las posiciones de mayor centralidad,
limitando al norte con el centro comercial y al sur con el centro administrativo;
cumpliéndose la teoria en el sentido que las clases mas bajas tienden a ocupar las areas
aledafas al centrc comercial de la ciudad, mas sin embargo, la ubicacidn de esta
pobiacién en esas areas ho obedece ai abandono por parte de ias clases de mayores
ingresos de esta zona, ya que fueron las familias de escasos recursos ias primeras en
ocupar estas areas, favorecido lo anterior por la falta de afractivo que generaba para la
poblacion de mayores ingresos ubicarse en la depresion del lecho del Rio Nuevo en que
estaban ubicadas estas colonias, en una zoha baja (inundabie), no urbanizada y por
tanto de poco valor. Su localizacidén en el lecho del rio favorecia también la traza irregular
que aun prevalece en ei area. Otro factor que posiblemente tuvo ingerencia en ia
formacion de estos asentamientos en los afics 20°s fue la zona industrial gue se ubicaba
hacia el lado oriente de los mismos.

Vivienda precaria.- Estas colonias se localizaban en su mayoria en la periferia,
presentando ia particuiaridad de ia formacién lineai, a io iargo de aiguna viatidad como
es el caso de la Colonia Televisora que se desarrollé siguiendo el eje de la carretera
Mexicali-Tijuana, ¢ de canales como ef Borde Wisteria v la colonia Corregidors. La
anterior situacion puede deberse a la facilidad de invadir los derechos de via tanto de los
canales como de las vialidades. Destaca por otro lado la colonia El Vidrio formada en los
60°s, la cual subsistia pese a la politica de reacomodo, debida a su localizacion en el
margen este del Rio Nuevo, por lo cual sus habitantes vivian en condiciones insaiubres.

Este tipo de colonias, generalmente surgidas como asentamienios irregulares son
caracteristicas de los paises subdesarrollados y por tanto han quedado excluidos de las
teorias relativas a la localizacion de los usos de suelo, ios estudios existentes en relacién
a los mismos han estado enfocados a los procesos de formacion y consolidacién de este
tipo de asentamientos, asi como a su importancia como mecanismo de obtencion de
vivienda por parte de las clases mas desfavorecidas, que no necesariamente buscan la
mejor localizacién en funcion de sus posibilidades. En las ciudades de nuestro pais es
indudable fa importancia que este tipo de asentamientos tiene, ademas de la valorizacion
gue se genera en algunas zonas al lograrse la consolidacion de estas areas mediante la
introduccion de servicios; aunque es necesario sefalar que la proiiferacion de este tipo
de zonas ha sido mucho mayor en la ciudad de Tijuana gque en la de Mexicali debido a la
dinamica econdémica y poblacional de la primera.

Vivienda de interés social.- Los casos gue existian de este tipo de colonias en la ciudad
eran pocos y se localizaban en forma dispersa, aparentemente sin una logica racional.
Las referencias tedricas sobre su comportamiento iocacional son escasas, Mann (citado
por Goodall, 1977, :296) menciona que es probabie que las colonias residenciales



municipales (vivienda promovida por el Estado), aparezcan en aquellas partes de la zona
urbana donde los vaiores del sueio son relativamente bajos y donde es facil el acceso a
ias instataciones industriales y fabriles, o bien en lugares proximos al centro urbanc
donde se lievan a cabo proyectos de renovacién urbanistica. Ademas de ias
condicicnantes sefialadas, estas zonas se ubican en areas con facilidades para la
dotacion de infraestructura.

En consideracion a io anterior, ios fraccionamienios infonavit Cucapah, Justo Sierra y
Villas del Sol estaban dispersos en la periferia sur de la ciudad, obedeciendo
probablemente esta localizacién ai bajo valor del suelo, mientras que el Fovisste y ei
fraccionamiento Reforma estaban ubicados en una posicidon central que obedecia
seguramente mas a la disponibilidad de terrenos por parte del gobierno que al valor del
suelo o la proximidad a las areas industriales.

Los condominios Montealban ubicados en la parte mas vigja de la ciudad, aun costade
del centro comercial, eran el caso mas particular, estaban practicamente perdidos en la
depresion del Rio Nuevo. A diferencia de los otros fraccionamientos de interés social
este era sumamente pequefio (0.5 has.), y a parte de su situacion desfavorable en el
iecho dei rio, estaba conectado con la parie mas depreciada dei centro comercial: ia
zona de bares y hoteles de paso; ademas de presentar problemas estructurales y estar
en contra de la cultura de la vivienda de!l lugar, debido a su desarrollo en varios niveles.
Considerando estas peculiaridades, a las que hay que sumar ta invasion dei derecho de
via del rio, podemos suponer que la localizacién de estos condominios obedecié a Ia
necesidad de resolver una situacién extracrdinaria por parte del gobierno.

Descripcion del equipamiento

El comportamiento del uso destinado al equipamiento es poco considerado dentro de los
estudios referentes a la estructura urbana debido en gran parte a que su localizacion
obedece a cuestiones de caracter insiitucionai, pues es ei estado ei que provee a la
ciudad de los principales centros de atencién a la salud, educacién, recreacion y
administracién; aunque los tres primeros, también pueden ser parte de [a iniciativa
privada. Sin embargo, a pesar de que la localizacién del equipamiento publico en todos
sus hiveles obedece a las politicas y disponibilidad de recursos por parte del gobierno, el
factor accesibilidad conserva un papel preponderante en su localizacion, ya que sin
ilegar a competir con el comercic y los servicios, este uso de suelo, requiere situarse en
lugares que faciliten el acceso a toda ia poblacién y distribuirse por toda ia ciudad de tai
manera gue logren su principal finalidad, cubrir las necesidades basicas de la poblacién
de forma equitativa.
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Equipamiento administrativo.- El principal centro administrativo de la ciudad era el Centro
Civico, el cual fue creado a principios de los setentas con la finalidad de desconcentrar ei
comercic ubicado en {a zona antigua y concentrar la administracion ptblica en un
espacic central de ia ciudad geograficamente habiando. Este centro administrative
estaba comunicado con el comercial por el Blvd. Lopez Mateos, que partiendo del centro
comercial al norte, definia el limite oriente del centro administrativo, ubicado
aproximadamente a 1.5 km de distancia del primeroc.

El Centro Civico, era el concentrador de ios servicios publicos y oficinas particuiares,
pero no contaba con la misma accesibilidad del centro comercial, en gran medida por la
falta de transporte urbano que procediera de las distintas zonas de la ciudad, ya que las
rutas sdlo cruzaban por fa Av. Independencia y Calle det Hospitai (prolongacion
Alfareros), mientras que el Blvd. Ldépez Mateos io bordeaba por el ladc este.

Equipamiento educative.- En cuante a educacién, estaba atendida la demanda casi en
su totalidad de nivel preescolar a medio superior, destacando a nivel profesional la
presencia de la Universidad Auténoma de Baja Caiifornia, ia cuai concentraba sus
servicios educativos en la zona ubicada sobre el Bivd. Benito Juarez, en la parte media
deil este de la ciudad, y {enia instalaciones ubicadas en ofras zonas debide a su caracter,
asi la escuela de medicina estaba ubicada en !la zona del Centro Civico, al costado de
los principales hospitales, mientras que la escuela de enfermeria se ubicaba al norte del
hospitai del IMSS en la 22 Seccién, donde tambien se localizaba la Rectoria de la
universidad, ocupando el edificio que anteriormente funcionaba como sede del Gobierno
Estata!! 1a Escuela de Odontologia, estaba ubicada fuera de la zona universitaria, en el
fraccionamiento Calafia, el cual era vivienda de muy buena calidad, obedeciendo esta
ubicacién probablemente a una donacién del terreno al gobierno y por dltime a un
costado de la zona universitaria estaba localizada la Escueia Normal de Maestros.

iniciaimente la Universidad ocup¢ edificaciones por toda la ciudad, hasta la década de
los sesentas en que se concentrd en la direccidon mencionada, la cual era mas accesible
para los habitantes dei iado este y centro, mientras gue para ia poblacién del lado oeste,
resuitaba alejada en particular porque el sistema de transperte urbano estaba orientado
a la movilizacién de la poblacién hacia el centro comercial (hacia el norte), y no existian
rutas en sentido este-oeste gque facilitaran la comunicaciéon entre estas dos grandes
zonas de la ciudad.

Ademas de ios anteriores servicios educativos, la ciudad contaba con ei Centro de
Estudios Técnicos y Superiores, institucion privada que ofrecia educacion preparatoria y
algunas carreras profesionales. Esta ubicada en ia periferia noreste de [a ciudad, sobre
la carretera al aeropuerto. Esta escuela atendia principalmente a ios hijos de las famiiias
de altos ingresos, por lo cua!l su ubicacidn periférica no representaba un problema ai
alumnadoe al gue estaba destinada.
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En io relativo a cultura, se encontraban ubicados en ia 12. Seccién ia Casa de la Cultura
y la Esc. de Bellas Artes; en la zona central (en terrenos utifizados inicialmente en la
industria} se ubicaba el Teatro del Estado, rodeade a su vez por el Parque Vicente
Guerrero uno de los principales de la ciudad.

Equipamiento de salud.- En el caso del sector salud, se contaba con ei Hospital
General, los hospitales del ISSSTE y del ISSSTECALI, ubicados en una zona estratégica
geogréaficamente ef Centro Civice c© centro administrativo de fa ciudad, siendc estos
Gltimos dos los que atendian principaimente a trabajadores dei gobierne, mientras que !
primero daba acceso a toda fa poblacidn sin necesidad de ser derechohabientes. El
principai hospital del IMSS, ubicado en una colonia de vivienda muy buena de las mas
antiguas de ia ciudad, la 2% seccién. contaba con acceso directo a una vialidad
secundaria, presentandose como un caso particular debido a que no sélo contaba con
una zona de hospital, sino que estaba formadoc por otros servicios como son un auditorio,
una zona de talleres culturales e incluso parte dei compiejo estaba destinado a vivienda,
su ubicacidon estaba favorecida por la existencia de varias rutas de transporie que
recorrian fa zona. El IMSS tenja ademas otro hospital en la parte noroeste de la ciudad,
en la colonia Guajardo, que era una zona de caracter popular, en la que tambien se
iocalizaba una Delegacién de la Cruz Reoja, que a su vez tenia olras unidades en la
colonia Carbajal (al sureste) y Palaco {en la periferia), obedeciendo la ubicacion de estos
servicios a la atencion precisamente de las familias de bajos recursos; mientras que para
ia poblacién de ingresos medios y altos existian clinicas particulares, localizadas en una
posicién mas central, como son el caso del Sagrade Corazén de Jesus ubicada en fa 12,
Seccién vy la Santa Catalina en la colonia Nueva.

Eqguipamiento recreativo.- En recreacion y deporte se daba ia concentracion en ciertas
areas de las que destacan las instalaciones de la Ciudad Deportiva con servicio a nivel
ciudad, ubicadas en la parte noreste, en terrenos en los que anteriormente se localizaba
el Aeropuerto de ia ciudad de Mexicali, que en la década de 1970-80 se trasladd a 20
km. al este de la ciudad. No muy lejanas, a menos de 1 km de distancia de ia Ciudad
Deportiva, en ia colonia Nueva {(con vivienda de buena calidad), se localizan el Gimnasio
de Mexicali, el Parque Necaxa, e! Parque Zurdo Flores, el Angel Macias y el Casino de
Mexicali, siendo este Gltimo de uso exclusivo. Por otro iado destacan tres areas
recreativas, la primera el Club de Golf ubicade en el sur a un costado del fraccionamiento
Campestre (fuera de la ciudad), al igual que el Casino de Mexicali estd destinado a ia
recreacién de las clases altas por tanto estd ubicacidon no representaba ninguna
limitante; la segunda el mas grande de los parques el Bosque de la Ciudad, de caracter
popular, aprovechaba su relacion directa con el Rio Nuevo para la formacién de un lago
en su interior, estaba ubicado en el sureste, lo cual dificultaba un poco su accesibilidad,
por ia situacidn del sistema de fransporte urbano arriba mencionada; y por uitimo,
también de caracter recreativo, pero destinada a [a presentacién de diversos
espectacuios para toda ia poblacidén, estaba la Plaza de Toros ubicada en el Centre
Civice.
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Equipamiente especial -En relacién al equipamiento especial, la ciudad contaba con ios
siguienies servicios:

e Tres estaciones de bomberos ubicadas fa primera en la zona central (1%
Seccion), la segunda en el ceste en ia Baja California y la ultima en el este en ia
colonia Independencia.

e [Ei Pantedon Municipal Nc. * ubicade scbre e! Blvd. Lopez Mateos en la zona
intermedia entre ei centrg comercial v el centro administrativo y el Panteon
Municipal No. 2 ubicado sobre el Bivd. Juste Sietra, colindando por un iado con
una zona habitacional y por ofro con una netamente comercial. inicialmente
estos panteones estaban ubicados en la periferia pero al expandirse la ciudad
guedaron inmersos en fa mancha urbana.

« Plantas potabilizadoras 1 y 2 encargadas del abasiecimiento del 95% de la
ciudad, se ubicaban al nerte y oeste de la colonia Santa Rosaiia. Criginalmente la
ciudad compraba agua a fa ciudad de Calexice; posteriormente conié con una
planta ubicada en 22. seccidn, abastecida del canal Alamo, fa cual fue reubicada
en 1957 al lugar mencionado.

o La zona militar comprendia una superficie de 27.10 has. y estaba ubicada en el
lado oeste de la ciudad, limitando al norfe con colonias de bajos recursos,
mieniras que al sur se encontraban colonias de ingresos alios.

e La carcel municipal tenia una superficie de 3.45 has. y estaba localizada en una
posicion central, en el lado sur del pantedn No. 1.

Comoe punto final, es necesario sefialar que ei equipamiento a pesar de no ser uno de i0s
elementos estructurales del contextc urbano, tiene repercusiones valorizadoras o en
sentido contrario, sobre las areas inmediatas con fas que colinda. Lo anterior o
ejemplifica claramente ia situacion de la Universidad como generadora en su lado este
de una zona comercial destinada a atender las necesidades propias de la pobiacion
estudiantil, o los casos de los hospitales cercano a los cuales se establecen en particular
farmacias y restaurantes. Por otro {ado, estos equipamientos generan impactos
negativos al ser concentradores de la poblacion con la consecuente congestidn vehicular
gue afecta a la zona; o en los casos exiremos en los que se encuentra la carcel
municipal, la cual propicia la desvalorizacion de la zona en que se ubica debido al riesgo
gue representa, y que con esa localizacion podria tener un aprovechamienio mas
reniable.



CAPITULO V: ESTRUCTURA URBANA DE MEXICALI EN LOS 80°S.

En este capitulo se presenta la descripcidn de la estructura urbana de Mexical en ia
década de ios 90’s. La descripcién al igual que ia correspendiente a los afios 80's; esta
organizada en apartados por uso, haciendo referencia a ia localizacién de los mismos y a
su diferenciacién al interior de la mancha urbana.

Descripcion general de la estructura urbana en los 90's.

De manera generai podemos decir que fa estructura urbana de ia ciudad de Mexicali en
la década de los 9C's estaba conformada de la siguiente manera: ia zona del centro
comercial estaba ubicada en la parte mas vieja de la ciudad y se encontraba perdiendoc
su centralidad geografica debide a la expansion de la ciudad hacia el sur, ya que come
se mencioné anteriormente ia expansién hacia el norte no existe debide & ia linea
internacional, a un lado de la cual se iocaliza el centro comercial y por tanto en las zonas
mas alejadas estaban desarroltandose usos destinados a la atencién de las necesidades
de la poblacién mas alejada de esta area, sin llegar atin a la creacion de un subcentro en
especifico, se puede destacar la presencia de grandes tiendas de aufoservicio
localizadas en una posicion intermedia al interior de la ciudad. E! Centro Civice a su vez
conservaba su caracter administrativo gozando de una posicion mas cenirai, pero sin
contar con ios medios de transporte que seguian favoreciendo ai centro comercial. Estos
dos ndcleos separados entre si confieren a la ciudad una configuracion fisica que difiere
de las ciudades de! interior del pais, en ias gue el centre esté definide por una plaza ¢
z6calo airededor de los cuales se establecen los poderes publicos y el comercio,
destacando también como elemento caracteristico la iglesia principal que en el caso de
Mexicali, se encontraba ubicada al interior de la zona comercial. En la 2da. Seccion de la
ciudad, aledafia ai centro comercial se estaba desarrollando una especie de zona de
transicion pues en eila se encontrd una gran cantidad de casas viejas abandonadas que
empezaban a ser ocupadas por consultorios, hospitales privados y oficinas particulares;
aclarando gue no se presentaba el usc industrial sefialado por Goodall que aparece en
estas zonas, sino los ya mencionados. Por otra parte, complementando el centro
comercial encontramos dos corredores sobre ios que se localizaban comercio y servicios
en particular recreativos, ademas de las principales areas de equipamiento recreativo y
educativo; ubicados estos uscs scbre e Blvd, Lopez Matecs y el Justc Slera,
definiéndose mediante ellos una zona consolidada en cuanto servicios y equipamiente,
ademas de infraestructura. Se define asi un primer cuadro de ia ciudad integrado por ios
corredores mencionados y la zona habitacional en la que predomina la vivienda de tipo
regular, aungue se presentaban casos de vivienda econdmica algunos de los cuales
estaban directamente relacionados al centro comercial. Bordeando y de cierta forma
delimitando este primer cuadro estaba otra franja habitacional compuesta por vivienda
muy buena, buena y regular; las cuales a su vez estaban rodeadas por ofra franja de
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vivienda regular, econémica y de interés social. En la periferia se iocalizaba la vivienda
precaria, econdémica y de interés social, siendo esta dltima la que mayor peso presentaba
det lado este de la ciudad hacia donde se estaba dando el crecimiento. También en ia
periferia se ubicaban las mayores concentraciones industriales ubicadas en la parte
noreste y sureste, destacando en el crecimiento que experimentaban estas actividades ai
establecimiento de los ya mencionados parques industriales.

tendiendc a (o anterior podemos sefialar que en la estructura urbana podiamos
distinguir el patrén general establecido por Goodall, que se compone del centro
comercial y de negocios, con la particularidad en el caso de Mexicali de estar
representado por dos zonas separadas entre si; ia zona de transicién, bordeando la
parte este del centro comercial; la zona suburbana, que corresponde al area arriba
denominada como primer cuadro y que ademas englobaria a la vivienda muy buena,
buena y regular; y la Gltima zona, la franja urbano-rurai, que mas que un area de este
tipo, corresponderia a la periferia de la ciudad, compuesta por vivienda residencial, de
interés social, econdmica y [as zonas industriales, ya que fue poca la presencia de usos
ruraies detectada.
Pgor Gltime es necesaric sefialar que la expansion de la ciudad empezaba a
descompactarse en forma ramificada siguiendc los ejes marcados por las principales
carreteras como son la Mexicali-San Luis, Mexicali-San Felipe y la carretera al
aeropuertc; la expansion sobre estos ejes y hacia el lado este estaba también favorecida
por la ampliacién del sistema vial de este lado de la ciudad, al que se tenia pensado
desde tiempo atras integrar ta zona del Rio Nuevo transformando el lecho en una
vialidad que contribuyera a la valorizacion de las areas aiedafias; en la actualidad este
proyecto ya esta avanzado en buena parte, aunque todavia no tiene efectos. Por otro
lado, hacia el este y separadas de la mancha, se encontraba un nicleo de colonias
populares que no siguieron ningln eje carretero para establecerse, mas bien se frataba
de varios poblados rurales a los gue se sumaron algunas zonas de invasién, favorecidas
por la falta de productividad de esa area por el tipo de suelo y ia lejania con la mancha
urbana, a ia gue poco a poco se esfaban acercando.
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Estructura vial y transporte

Sobre la estructura vial de {a ciudad de Mexicali para ia década de los noventas
podemos mencionar que en general se presentaron mejoras y ampliaciones que
contribuyen a una mayor comunicacién entre las distintas zonas de la ciudad y a la
integracion de la nuevas zonas periféricas. Las principales vialidades {Plano No. 5}, eran
el Bivd. Lépez Maieos, Justo Sierra, Fco. L. Montejano, Lazaro Cardenas, Periférico
Oriente e Independencia.

A la circulacidn en sentidoe norte-sur, anteriormente concentrada por las vialidades
centrales Lopez Mateos y Justo Sierra se agrega en la periferia el Periférico Oriente,
mientras gue del lado oceste se concentraba en la Calle 11. En una zona semicentral,
partiendo del Centro Civico a ia periferia sur, se realizé ia ampliacién del Bivd. Anahuac,
hasta la antigua Carretera Unidn, o cual contribuyd a la consolidacion y poblamiento de
ia parie suroeste de ia ciudad.

Ef Blvd L azare Céardenas gque en los ochentas era la Unica via primaria de circulacién en
sentide este-oeste, se amplié en su lado oeste hasta el fraccionamiento Virreyes. Del
lado oeste de la ciudad se ampliaron la Av. Independencia v la Av. Brasil hasta la zona
industrial. En fa periferta sur se construyé e! Blvd. Castellén, con circulacién en sentide
este-oeste.

Descripcidon del uso comercial

Como se menciond anteriormente el comercio sigue una logica de localizacién marcada
principalmente por la necesidad de mantener una relacion directa con los consumidores,
por lo cual la accesibilidad es de suma importancia, asi como el cubrir en su totalidad la
demanda de bienes. La distribucion dei comercio (Plano No. 6), se presenta en base a la
clasificacién de este uso.

Comercio regional.- En el caso particular de la ciudad de Mexicaii, la actividad comercial
estda destinada no sélo a la poblacién de ia zona urbana, sino también a la poblacién
rural establecida en los ejidos del valle y tal vez en menor medida se tengan
consumidores provenientes de la ciudad de San Luis Rio Colorado, del vecino estado de
Sonora; lo anterior en particular cuando la necesidad sea de bienes especializados. La
principal concentracion de tiendas de ropa, zapaterias, muebles, seguia dandose en ia
parte mas vieja de la ciudad o centro comercial, ademas de albergar en su lado suroeste
la zona de abasto el Mercado Braulioc Maldonado, deif cual se intento su traslado a un
area en la parte este de la ciudad, sin éxito, debido tal vez a que la permanencia en la
zona era beneficiosa a pesar de los conflictes generados por los transportes de carga
pesada.
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Comercio locai.- se localizaba en particuiar en el centro comercial de la ciudad debido a
jos factores ya mencionados como son ia localizacién en &l de las bases de ics
iransportes proveniente del resto de la ciudad, asi como por la presencia de la garita
internacionai y del Mercado Braulio Maildonado, los cuales favorecen la afluencia de la
poblacion; sobre la primera es necesario sefialar que a pesar de haberse ilevado a cabo
la construccién de una nueva garita (finales de los 90's), al noreste de la ciudad, la
primera manienia su importancia debido a ia iejania de ia nueva tanio de Mexicaii como
de Calexico, dificultando la entrada a esta (ltima en particular de las personas sin
automévil. Por ofra parte, aunque ef centro comercial mantenia una jerarguia en el
contexto de la ciudad, estaba empezando a sufrir una transformacién de usos originada
en gran medida por el crecimiento de la ciudad que favorecié el traslado de ciertas
actividades en particular recreativas (cines) a otras areas de la ciudad, ademas que se
da ei surgimiento de tiendas de autoservicio distribuidas por toda ia ciudad, como son Ias
Tiendas Lev, Gigante y Wall Mart. Por ofra parte, en un baldic dejadc por la actividad
industrial, localizado en la parte sureste del centro comercial, sobre el Blvd. Lopez
Mateos se construyd la plaza comercial “La Cachanilla”, la cual es ta mas grande y mas
importante de la ciudad, apoyando su funcionamiento mediante la utilizacion de varias
tiendas ancias como son “Tienda Ley” de autoservicio y “Dorian’s” de departarmentos,
esta dltima se localizaba originalmente en el centro comercial, reflejando la
desceniralizacion que se estaba realizando del comercie, que por ofro lado estaba
propiciando el deterioro de la zona comercial tradicional, que se manifiesta en el
abandono de algunos edificios y por el desplazamiento de la vivienda.

Por otra parie ei comercio iocal se encontraba también en aigunas de las principaies
vialidades principales como son la Lépez Mateos, Justo Sierra y Lazare Cardenas vy
otras de tipo secundario como la Madero, Reforma, Zaragoza, Aviacién, Argentina,
Ameéricas, parte de la Calz. CETYS e Independencia, destacando los deshuesaderos
localizados en [a parte este de la Lazaro Cardenas y la venta de automoviles sobre ¢l
Blvd. Lépez Mateos. Un area particular de la ciudad, ya mencionada en el capitulc
anterior, es la zona comercial de Virreyes, ia cuai a pesar de su ubicacion en ia periferia
suroeste (contraria a la centralidad generalmente requerida por el comercio), seguia
siendo una importante zona de comercializacion de articulos sobre todo para el hogar,
tanto de primera come de segunda mano, debido tal vez al manejo de precios mas bajos.

Comercio vecinal.- Este tipo de comercic como se menciona esta localizado en forma
dispersa por toda ia ciudad, pero también es posible distinguir la formacion de aigunas
“calles comerciales” al interior de las zonas habitacionales, como las calles *", “F” y *G’,
Michoacan, Baja California, Tuxtia, Uxmai, Paseo San Marcos, Rio San Lorenzo, Ric
Presidio; originadas por la afluencia vehicular, ya que la mayoria de estas calles
funcionan como recolectioras al interior de las colonias y por tanto los predios que estan
sobre eilas son susceptibles de aprovecharse para el comercio, aunque es necesaric
mencionar que el uso habitaciona! no ha sido desplazado totaimente.



Descripcion de los servicios

La localizacién de ios servicios esta definida por ios mismos factores que i comercio, vy
por tantc este uso se encontraba compartiendo espacios con el comercic, en particuiar
en los corredores formados por las principales vialidades, entre las que destaca ia Justc
Sierra que ademas de ser una calle comerciai es una de ias principales areas
concentradoras de servicios de hoteleria, restaurantes, discotecas y bancos, al iguai que
ei Centro Civico, en el que ademas de los usos mencionados se contaba con cines y
algunos servicios profesionales como son despachos juridicos y contables. Destacan
también como servicios recreatives el Club de Golf Campestre ubicado en la periferia
sur, el Casino de Mexicali en la parte norte y el Club Britania en la zona del Centro
Civico; ia iocalizacion diversa de estos servicios obedece mas a una necesidad de
disponibilidad de espacic que de accesibiidad (especialmente en el caso del Club de
Golf), estos servicios estan destinados a las clases altas.

Descripcion del uso industrial

La industria al interior de la ciudad presentaba una diferenciacién atendiendo a su
diversidad (Plano No. 7), en este sentido la distribucién locacioral corresponde a las
necesidades especificas de las empresas establecidas de la siguiente manera:

Industria central.- la poca industria que subsistia en el centre de la ciudad era de tipo
textil (maguiia de ropa) y se ubicaba en la parte suroceste del misme.

industrial local.- Esta industria por las caracteristicas de los bienes producidos se
encontraba distribuida por toda la ciudad, compartiendo espacios con ei comercio en
particular de tipo vecinal que en el caso de la ciudad de Mexicali s localizaba en ias
calles comerciales descritas en el apartado correspondiente.

Industria interior.- Se componia de industria de tipe alimenticio (harinera), iocalizada en la
parte sur de la ciudad, sobre el Blvd. Lopez Mateos; industria de tipo textil y papelera en
la colonia Cantl, directamente relacionada con las anteriores. Por otra parte,
circundando la zona del Centro Civico, del lado este se localiza la Compafiia de Gas, Ia
cual a pesar de representar un riesgo, no se ha reubicado; por el lado oeste se localizan
una fabrica de hielo y las instalacicnes del peridédico la Cronica; es necesaric recordar
que el Centro Civico es el corazon administrativo y geogréfico de la ciudad, pero tambien
por ser relativamente reciente su formacion, no se considerd ia industria sefialada en la
categoria de industria central.

Otros casocs de industria interior lo representaban dei lado este dei Centro Civice la zona
industrial del ferrocarril, aungue es necesario aclarar que esta antigua zona industrial,
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esta practicamente formada por almacenes y oficinas. Existe también Industria
maquiladora mas reciente, pero que aprovech¢ y reutilizo las instalaciones dejadas por lo
que fue la Cervecera de Mexicali en la 2da. Seccién muy cercana al centrc comercial; la
industria tTambién maguiiadora de tipe textil y las instalaciones del periddico “La Voz de la
Frontera” ubicadas en la colonia Nueva; las indusirias instaiadas en ia colonia
Cuauhtémoc Sur dei lado este del Blvd. Justo Sierra y sobre esta misma vialidad, pero
en la colonia Jardines del Valle, estan las instalaciones de PEPSI-COLA. Por ultimo
encontramos dispersas por toda ia ciudad instalaciones aistadas tipc aimacén que por ei
nivel del levantamiento no fue posibie constatar si pertenecen a la actividad industrial o
solamente funcionan como aimacenes, 1o que si podemos mencionar es que la ubicacion
aislada de estas instalaciones al interior de ias zonas habitacionales en particular podria
obedecer a la iniciativa de los particulares de utilizar sus predios en un uso mas rentable
gue el habitacional.

industria periférica.- Esta industria es la que tenia mayor pesc en la configuracion
espacial de la estructura urbana, destacando la creacién de los conocidos parques
industriales para los que se han otorgado facilidades, debido a que la industria
magquiladora es una de las actividades que mayor auge tiene y se pretende impulsar para
desarroiio de ia economia de ia ciudad y de ia region. La industria maquitadora se
encontraba dispersa por toda la periferia, pero se denotaba su concentracion del lado
este de la ciudad hacia donde se estaba dando un mayor crecimiento, resaltande dos
ountos en especifico: el primero la zona industrial en la parte noreste, con la ventaja de
estar comunicada con el periférico de la ciudad y con la nueva garita {(construida a finales
de los 90’s), esta zona industrial estaba formada en su mayoria por empresas
ensambladoras de aparatos elecirénicos; y ei segundoc, la zona industriai det sureste,
ubicada en parte en lo que fuera la vieja zona industrial de Palaco y donde se podian
encontrar situadas a io largo de la carretera Mexicali-San Luis Rio Colorado Sonora
varios parques industriales con sus plantas emsambladoras, industria cervecera, la
industria automotriz KenWorth {ensambladora de trailers), industria cementera y varias
industrias agroquimicas y despepitadoras, esta zona al igual que la anterior estaba
rodeada por colonias de bajos ingresos. Por Gitimo destaca Ia bioquera instaiada sobre
la carretera Mexicali-San Felipe a la altura del fraccionamiento Campestre y la industria
alimenticia con las plantas de Coca-Cola y Bimbo ubicadas sobre el Blvd. Lazaro
Cardenas.

Descripcion del uso habitacional.

Ei uso habitacional (Plano No. 8) estaba distribuide de la siguiente manera:

Vivienda muy buena.- Este tipo de vivienda mantenia en gran parte la localizacion de los
80's, ocupaba una franja semicircular a corta distancia de los centros comercial y
administrativo, en un area correspondiente a ia parte mas consolidada de ia ciudad en
relacién a los servicios de infraestructura, vialidades, comercic y servicios educativos,
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recreativos y administrativos. Adicionales a esta zona formada por cofonias surgidas en
su mayoria desde dos o tres décadas airas, encontramos el fraccionamiento San Pedro
Residencial de reciente formacidn, localizads en la periferia noreste. En este Gltimo caso
se aprecia mas claramente la bisqueda de una exclusividad para ia zona al margen de
los costos de transporte, considerando también el contexto, pues colinda con el Centro
de Ensefianza Técnica y Superior, principal equipamiento educativo privado de la ciudad.
San Pedro Residencial presenta ademas caracteristicas particulares como son ia
utilizacion de caseta de acceso, trama vial irregular y una tipologia constructiva definida y
similar para todas las construcciones, diferencidndose ia zona del resto de la ciudad,
con excepcion dei fraccionamiento Los Arcos, ubicado aledafio al Centro Civico y que
presentaba caracteristicas similares. Por ultimo es importante sefialar que en San Pedro
Residencial, se cumple et sefialamienio de la ubicacidon de las clases de mayores
ingresos en areas periféricas, pero no a tal grado come sucedié con el fraccionamiento
Campestre, ya gue ia entrada directa ai fraccionamiento es a través de una de las
principales vialidades secundarias, la Calz. Aviacién, ia cual permite la conexion
inmediatamente con el anillo periférico y de forma menos directa el Blvd. Justo Sierra, al
que tambien se tiene acceso por medioc de la Calz. de las Américas, reflejando con ello la
necesidad de mantener una buena comunicacion con fas principales zonas de servicios.

Vivienda Buena.- Este tipo de vivienda se enceontraba iocalizada colindando con ia
principal franja de vivienda muy buena y a ic largo de ia periferia este; encontrandose en
esta dltima localizacion fraccionamientos desarrollados para una clase media alta, con
vivienda construida en serie pero de mejor calidad en los acabados y de mayores
dimensiones que ia vivienda de interés sociai. Se detectaron también aigunas zonas
aisladas y fraccicnamientos de pequefas dimensiones ocupande localizaciones
centrales como son el fraccionamiento Caliss y parte de la 2da. Seccion aledafias al
centre comercial (CBD) y el fraccionamiente Residencial California contiguo al Centre
Civico.

Vivienda regular.- Esta vivienda ocupaba una de las mayores superficies de la mancha
urbana (1996.75 has., 17.48 % del total), ubicada rodeando tanto el centro comerciai
como el administrativo ocupaba ei espacio comprendide entre estas dos zonas
principales y la periferia, a excepcién del anillo formado por la vivienda buena y la muy
buena, al que rodeaba casi en su totalidad. Este tipo de vivienda se encontraba
reiacionado con ias principaies fuenies de frabajo como son ei ceniro comerciai y ei
administrativo asi como también con las areas industriales ubicadas a lo largo del Bivd.
Adolfo Lépez Mateos, entre las que destaca la zona del ferrocarril.

Vivienda economica.- La localizacién de la vivienda econdémica era periférica, con
excepcion de la zona formada por las colonias Pasadina, San Isiaro, Bellavista, Eguia y
Corella, las cuales tenian una localizacidn central, aunque originalmente fue periférica, la
cual no habia podido contribuir a su consolidacion a pesar de ser de las colonias mas
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viejas, debido lo anterior tal vez a su entramado vial, a la desvaiorizacién del suelo
debida a la presencia de ia carcei municipal el Panteén Municipal No. 1 y diversas
industrias. Por su parte la vivienda econdmica ubicada en ia periferia noreste y sureste
se relacionaba directamente con las principales zonas industriales de fa ciudad, mientras
que las zonas de vivienda econdmica ubicada al oeste y separadas de la mancha
urbana, debian esta ubicacion a los bajos valores de sueio de la zona debidos al tipo de
suelo (arenoso), a las dificultades para dotarla de infraestructura, y a la carencia de
vialidades gue comuniquen estas areas con ei resto de ia ciudad, io cuai también ocurre
en el caso de la vivienda econdémica ubicada al sur, a la cual se Hlega a través de la
carretera Mexicail-San Felipe.

Vivienda precaria.- Estas dreas de origen irregular, se iocalizan como anteriormente se
menciond, en zonas suscepiibles de ser invadidas como los derechos de via de rios,
canales, carreteras, etc., subsistiendc los ejemplos de ello en los 80's, como son ia
colonia Televisora, Corregidora y Bordo Wisteria; a los cuales se sumo la franja ocupada
al norte de la Colonia Venustiano Carranza y del fraccionamiento Valle Dorado. Ademas
de las areas mencionadas existian alrededor de la ciudad algunas zonas con vivienda de
este tipo entre las que destacan en el sureste Estacion Pascualitos y la franja formada
por ias coionias ei Robie, Robiedo, ei Ciprés y ios Encinos, contiguas a ia zona industriai
establecida a ic large de la carretera Mexicali-San Luis Rio Colorado.

Vivienda de interés sociai.- A diferencia de la década anierior, en gue solo se
presentaban algunos casos aislados, la vivienda de interés social representaba en los
90’s una censiderable superficie de la mancha urbana (918 25 has, 8.04 %) ubicada
principalmente en la periferia sureste, siguiendo el eje marcado por ei Blvd. L&zaro
Cardenas. El desarrolic de este fipe de vivienda esta condicionado por la busqueda de la
disminucién de los costos, de lo cual se desprende su ubicacion periférica al ser el suelo
mas barato en esta zona, sin embargo es necesaric destacar que en el caso particutar
de la ciudad el crecimientc hacia el este, mas que en el otro sentido, estaba favorecido
por el hecho de contar con una vialidad de acceso (Blvd. Lazaro Cardenas) que facilita
la comunicacién de estas zonas nuevas con la parte vigja de la ciudad, ademas de que
ias posibilidades de dotacion de servicios son mas factibles hacia el este. En refacién a
esfe tipo de vivienda también se detectaron durante el levantamiento de usos, casos
aislados por toda la ciudad ocupando parte o ia totalidad de una manzana en la
construccién de condominios horizontales, favoreciendo con ello la saturacién de predios
baidios, en particuiar en las colonias centrales y con mejor urbanizacion.
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Descripcién del equipamiento

La siguiente descripcién corresponde a ia localizacion del equipamiente en sus distintos
rubros {Plano No. 9):

Equipamiento educative.- E! equipamiento educativc en sus diferentes niveles se
encontraba distribuido por toda la ciudad de manera equitativa, sobre todo en el casc de
ia educacioén basica (pre-escolar, primaria y secundaria), encontrandose instalaciones de
este tipo en la mayoria de las zonas habitacionales. La educacion media contaba con
varios planteles de bachilleres (en el norte y oeste) y escuelas técnicas (al este y en la
parte central) y por Gltimo la educacion superior tenfa su principal centro educativo la
Universidad Auténoma de Baja California ubicada en una posicion con un cierto grado de
centralidad, otorgado por el crecimiento de fa mancha urbana y ia vialidad principal de
acceso; ademas de que por otro lado, se mantenian las instalaciones fuera del campus
como el caso de Rectoria, la escuela de Enfermeria y Medicina (ubicadas cercanas a ios
principales hospitales), la escuela de Odontologia, la escuela de Veterinaria ubicada en
la periferia sur cercana al fraccionamiento Campestre y por ultimo, completamente
alejada de la mancha urbana por su caracter particular la escuela de Agronomia,
ubicada en ei Ejido Nueve Ledn. Es necesario mencionar gue este ceniro educativo
atiende a poblacién de todo el Estade de Baja California asi como también a estudiantes
provenientes del estado de Sonora. También a nivel superior se encontraba el instituto
Tecnologico de Mexicali ubicado en la periferia este.

l.a educacion descrita arriba es la proporcionada por el Estado, tanto de caracter estatai
como federal, mientras que por su parte el sector privado también cubria la demanda
educativa a todos Ios niveles, ubicando sus instalaciones de forma similar a los servicios
recreativos analizados, por necesidad de espacio o disponibilidad de un predic
especifico o cercanas a las zonas residenciales; los institutos Corregidora, Félix de Jesus
Rougier y Villafontana cubrian la educacion basica; el Instituio Salvatierra y CETYS la
educacion media y en el caso del ultimo se atiende también la educacién superior. Las
anteriores son las principaies instalaciones educativas privadas y ia mayoria se
jocalizaban en la parte noreste de la ciudad. Por otra parte, de menor importancia se
contaba con algunas escuelas de computaciéon y de carreras cortas ubicadas sobre todo
en el centro comercial por su necesidad de accesibilidad, asi como algunas guarderias y
jardines al interior de las zonas habitacionales.

Equipamiento de saiud.- El equipamiento de salud ic formaban el Hospital del Institute
Mexicanc de! Segurc Social ubicado en el norte de la ciudad, la zona central de
hospitales en el Centro Civico compuesta por el Hospital General y el ISSTE, a los que
se sumaba e} ISSTECAL) en la parte sur de la zona. Los centros de salud y unidades de
ia Cruz Roja estaban distribuidas en las colonias mas populares.
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Una situacion que se presentaba en la ciudad, en la parte este del centro comercial es ia
proliferaciéon de consultorios y aiguinos hospitales privados, muchos de ellos localizados
en las calles Reforma, Madero y Obregon; establecidos en una zona gue podria
considerarse como un area de fransicion, ya que el area habitacionai mas vieja de la
ciudad estaba siendo desplazada para dar paso a la instalacidn en este caso del uso de
salud, el cual podria beneficiarse mas de ia localizacién centiral privilegiada de la zona y
la cercania de la garita ya que estan orientados en buena medida a pacientes mexicanos
residentes o que trabajan en Estados Unidos. Entre estos hospitaies privados ios de
mayor importancia son el Almater y el México-Americano.

Equipamientc administrativo.- EI equipamiento administrativo se concentraba en el
Centro Civico, en el que se localizaban los poderes municipal y estatal asi como fambién
algunas oficinas federales, habiéndose desarroliado la zona con la finalidad de dar
albergue a estas actividades y descentralizar ei comercic de la parte antigua de la
ciudad, fracasando esto Ultimo debido a la accesibilidad dei centro comercial, que
contaba con rutas de transporte y con la convergencia de las principales vialidades, lo
cual no ocurrfa con el Centro Civico. Existian ademas de las ubicadas en la zona
anterior, algunas oficinas administrativas distribuidas por toda la ciudad, tas cuales
debian probabiemente su iocaiizacién a ia disponibiiidad de ios inmuebies, mas que
haber sido creados especificamente para ello.

Equipamienio recreativo.- Estaba compuesto principalmente por Unidades Deportivas
distribuidas por toda la mancha urbana y por las principales instalaciones recreativas
como el Bosque de la Ciudad, ubicado en el lado oeste; [a Ciudad Deportiva {que
incluye el Auditoric del Estado y el estadioc de Beisbol) en una zona semicentrai; el
Pargue Vicente Guerrero aledafio al cual se ubica el Teatro del Estade, ambos sobre e!
Blvd. Lopez Mateos y la zona deportiva de ia Colonia Nueva formada por los Parques de
Béisbol Necaxa y Zurdo Flores y el Gimnasio de Mexicali.

Equipamiento especial - El equipamiento especial con que contaba la ciudad estaba
compuesto por las siguientes instalaciones: las plantas potabilizadoras No. 7 y No. 2,
subestaciones de la Comisidn Federal de Electricidad distribuidas en la ciudad con una
planta principal ubicada en Blvd. Lazaro Cardenas y Justo Sierra, los panteones 1y 2,
asi como el Jardin Descanso ubicado en la periferia sur sobre ia carretera Mexicali-San
Felipe v fuera del area urbana el Jardin de la Esperanza sobre la carretera al Aeropuerto
localizado a 20 minutos de la ciudad. En cuanic a transportes, ademas del aeropuerto
existian las instalaciones dei Ferrocarrii Sonora-Baja California que en ia actualidad sdlo
funciona para transporte de carga; con !o cual ahora Ia comunicacion con el resto del
pais estaba a cargo del mencionado aeropuerto y de la central de autobuses ubicada ai
sur del Centrc Civico. A lo anterior se sumaban las instalaciones de TELNOR, la cual
tiene a su carge la comunicacion telefonica de la region. Otre de los equipamientos
especiales lo constituia ia zona mifitar ubicada en ia parte oeste de ia ciudad.



97
CAPITULO VI: REESTRUCTURACION URBANA

En este apartado se presenta la descripcion de las diferencias encontradas en la
estructura urbana de la ciudad entre los afios 80's y 90°s, con la finalidad de establecer
los cambios de usos gue se registraron en este periodo, acercandonos con ello ai
entendimiento del proceso evolutivo de |las ciudades.

Antes de empezar con ei desarroiio de este apartado es necesarioc mencionar que en ei
se hace referencia a ias observaciones sobre valorizacion y desvalorizacion cobservadas
en el levantamiento de usos del 97 (Plano No. 10). ias cuales estan directamente
relacionadas con los procesos de expansién urbana y reorganizacién interna.

Como breves antecedentes a esta descripcién podemos mencionar que el incremento de
ia poblacion de 1983 (367 483 habs.) a 1997 (482 258 habs.)’, es de 1.31 veces,
mientras que las diferencias en la mancha urbana sefialan para ei primer afic 8, 398.62
has., y para el segundo se contaba con 11,425.28 has. aproximadamente. El incremento
espacial y poblacional estaban en relacion a la economia de la ciudad, la cual se basaba
en el desarrolio de las actividades terciarias y secundarias principalimente, reflejadas en

la estructura urbana a manera de corredores comerciaies e industriales.

Uso comercial y servicios

En relacion a ia principal zona comerciai, observamos la pérdida de ia centraiidad
geografica generada por la expansién de la mancha urbana y el trasiado de esta
actividad hacia el sur, siguiendo el eje del Bivd. Lépez Mateos sobre el que se ubico la
Plaza Cachanilla en un predio en el que se dio el cambio de uso industrial a comercial,
ya que el primero, tiempo atras habia dejado este enorme baldio, el cual gozaba de una
muy buena accesibilidad, sin presentar los problemas de trafico y desvalorizacion de fa
zona centro y gozande de un buen servicio de {ransporie y drea de estacionamiento, por
tanto resultd muy rentable el desarrolio de esta Plaza Comercial que ademas contribuyd
a la valorizacion de algunas areas aledafias en las que se han establecido usos
recreativos que dan servicio a toda la ciudad.

Se ohserva como ya se sefiald la desvalorizacion del centro, manifestada principalmente
en el abandono de edificios tanic recreativos comeo de algunos de los grandes
almacenes de ropa o de articulos domésticos que en los 80’s constituian la principai
actividad de la zona, teniendo aun importancia los servicios financieros como bancos y
particularmente ias casas de cambio, estas ultimas debido a ia presencia de la garita
internacional. Se mantenia en el centro la zona del mercado Braulio Maldonado vy

® Proyecciones elaboradas a partir de ios datos de pobiacion dei Cuadro No. 1 de ios Anexos
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algunos servicios como la vieja oficina de correos y telégrafos, y destaca colindande con
la linea internacional la Casa de la Cultura o Escueta Cuauhtémoc, que por ser uno de
los edificios mas antiguos gozaba de mantenimiento. La desvalorizaciéon del centre
estaba influenciande la fransformacion de las areas aledafias come es ei caso del lado
oriente en el gue como ya se mencionod se estaba perdiende el uso habitacional por los
servicios.

Los corredores comerciales en formacion en la primer etapa. continGan con la tendencia;
en el caso del Bivd. Lopez Mateos se aprovechan los espacios dejados por la industria y
se establecen los servicios recreativos aledafios a ia Plaza Cachanilla y los hoteles de
primera ubicados a la altura del Centro Civico, favorecido io anterior por gue esta
vialidad es el principal acceso de jos visitantes de Estados Unidos asi como de los
nacionales. Sobre ef Blvd. Justo Sierra que contaba con la presencia de varios hoteles
importanties, proliferan establecimientos tipo restaurant-bar y discotecas dandole un
caracter recreative a la vialidad y con la expansién urbana gue se presenta al sureste, ei
Blvd. Lazaro Cardenas se convierte en el principal corredor comercial de esa zona, en ia
gue en los 80s todavia predominaba el uso rural.

Un fendmeno relacionado con el comercio que se observa es la desaparicion o
disminucion de! numero de establecimientos de las principales tiendas de autoservicio
{Calimax y Mercados 18) que eran empresas de capital local y fueron sustituidas por
consorcios de origen internacional (Wal Mart), nacional (Gigante y Comercial Mexicana)
y regional (Mercados Ley); asi como también llegan algunas cadenas alimenticias come
Mac Donald’s y Burger King que se esiabiecen en los principales corredores
comerciales, sifuaciéon que seguramente ocurre por el incremento de poblacién que logra
converiirse en un mercado airactivo para estas empresas. De esta situacién se deriva ia
transformacion de algunos espacios que entran en una dindamica de sustitucién de usos
constante, como es el caso del Centro Comercial Plaza Universidad (ubicado sobre el
Blvd. Justo Siefrra) en el que la principal tienda era un mercado Calimax, apoyado por
Salinas y Rocha y la tienda departamental Beauty Suply; desaparecidas todas a ia fecha
dando lugar a la utilizacion del inmueble en oficinas, academias y un salén de fiestas y
eventos.

Uso industrial

El principal cambio que se manifiesta en este uso es su desarrolio en [a periferia de la
ciudad, mas que el ftraslado de las indusirias que mantenian importantes
gconcentraciones al interior (zona del ferrocarril y colonia Cantl), se da el surgimiento de
una nueva industria de origen extranjerc, orientada a la maquila © emsamble de
productos, que se localiza en la periferia donde le es posible obtener grandes cantidades
de espacios a precios bajos, apoyada también por la politica de impulsc a la industria
contemplada dentrc dei Programa de Desarrollo Urbano de la ciudad. La principal
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concentracion de la actividad la constituyen los parques industriales iocalizados al
sureste sobre ia carretera Mexicali-San Luis Rio Colorado y al noreste los pargues
aledanos a la linea internacicnal, con los cuales se consoiida este tipo de desarroilos y
se favorece la valorizacion de estas zonas.

Otrc cambio que se presentd fue ei de la industria manufacturera localizada sobre el
Bivd. Justo Sierra, Jugos Kern's y la Lechera Ideal que eran industrias destinadas al
consumc local desaparecen ai parecer por ia perdida de rentabiiidad; mieniras que ia
pianta embotelladora de Coca Cola se trasladé al sureste sobre el Blvd. Lazaro
Cardenas donde también se instalé una planta de Bimbo, tai vez obedeciendo su
localizacion a contar con un mayor espacio y una comunicacion mas directa con las
principales carreteras va que ambas son de caracter regional y evitandc los
congestionamientos de una focalizacion mas central.

Uso habitacional

En el caso de [a vivienda muy buena, ubicada en una posicion central, se detectd que se
mantenia una estabilidad de valor favorecida por la consolidacion de los corredores
comerciales y de servicios a los que estas areas estaban asociadas y por [a localizacion
ya sefialada. Por otro lado se completa el proceso de desarrcllo de algunos
fraccionamientos como los Arcos, Vistahermosa y Jardines del Lago, que para los 80's
estaban aun en construccion. Estos fraccionamientos, a excepcidén de Los Arcos, se
ubicaban en la periferia, presentandose en los 90°s la tendencia de este uso a ubicarse
hacia esa zona empujado tal vez por la necesidad de suficiente espacio, siendc el mas
claro y reciente ejemplo San Pedre Residencial, el cual se localizé en la periferia noreste
a pesar de la existencia de zonas baldias susceptibles de desarrollarse y en el que
ademas se denota la intencion de definir una exclusividad y diferenciacién del conjunto.
Por su parte el fraccionamiento Campestre presentaba un proceso de deterioro
observado en la falta de mantenimiento de las viviendas, propiciado tal vez por el
aislamientc y lejania de la mancha urbana en el gue adn parecia estar; ademas de que
el desarrolio que se estaba dando hacia la zona era de colonias populares
mayoritariamente.

La vivienda buena presentaba situacicnes diversas, primeramente encontramos en los
890’s la ampliacion de este uso debido a la aparicion de Residencial California ubicada en
una posicién central a! norte del Centro Civico, Catavifia y San Jerédnime en ia periferia
este y Ampliacién Jardines del Lago, Santa Ménica y Residencial del Bosque en la
periferia sur. El segundo aspecto, es la valorizacion de algunas zonas que en los 80's,
estaban dentro de ias categorias mas bajas y que gracias a fa localizacion mas central
que les confirié el crecimiento de fa mancha urbana, el mejoramiento de las vialidades
cercanas y ia introduccién de servicios, pasaron de vivienda reguiar y economica a
buena. Como ejemplo de lo anterior tenemos la parte oeste de la colonia Independencia
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en la que también infiuyé la colindancia con la Universidad, gue a su vez habia mejorado
sus instalaciones; en esta zona se estaba presentando ei desarroiic de vivienda de
buena calidad e inciuso algunos casos de vivienda muy buena; situacién que también se
presentaba en la zona del Ex-Ejide Coahulila al sur de ia Universidad; en ambos casos ia
vivienda mencionada se estaba dando como saturacion de los predios baldios, que en
Ultimo caso por ser de origen ejidal son de grandes dimensiocnes. Como tercer caso, se
presentaba la desvalorizacion de parte ¢ el total de algunas colonias de este tipo, en
particular de las situadas cercanas al centro comercial, en las gue como ya se sefald ia
vivienda estaba perdiendo espacio, sustituyéndose por otros usos mas rentables, v la
colonia del Ferrocarrit en ta que se observd una desvalorizacion, originada tat vez por la
colindancia con las vias del ferrocarril que producen una fuerte contaminacion por ruido
en las areas aledafias aunada a la presencia de fa gasera del lado ceste de la colonia.

La vivienda regular sin servicios que en los afios 80's ocupaba gran parte de la periferia,
pasd en tos 90°s a ocupar la categoria de vivienda regular consolidada, elio se favorecit
principaimente por la introduccion de servicios en la gran mayoria de estas colonias; con
excepcidon de ias ubicadas en el lado geste de la ciudad en las cuaies a pesar de lo
sefialado, se presentaba una cierta desvalorizacion, en particular en las colonias Santa
Clara y Pueblc Nueve, donde se detectd la presencia de vecindades y cuarterias en muy
mal estado, ademas en la ditima, se detectd también ia presencia de una zona roja
formada principaimente por bares y cantinas v algunos moteles, los cuales también se
Iocalizaban en las calles comerciales de la colonia. Por otro lado, encontramos que la
vivienda regular que en fos 80's contaba con todos los servicios, y que se ubicaba
practicamente en la parte central de la ciudad, entre las dos principales vialidades, en los
90’s presentaba por un lado, el deteriore en las colonias aledafias a la zona industrial dej
ferrocarril y las cercanas al centro comercial en las cuales ademas ia presencia de un
dren de aguas negras provoca contaminacion por malos olores; las colonias aledafias ali
Blvd. Justo Sierra (principal corredor de servicios) presentaban estabilidad y las colonias
del l[ado este colindantes con las colonias de altos ingresos presentaban una tendencia a
fa valonizacion.

En el caso de la vivienda econdmica, en la zona formada por las colonias San isidro,
Pasadina, Eguia, Bellavista y Corella, se observa una tendencia de valorizacién baja
debida a [a introduccién de servicios; pero a pesar de lo anferior, no se ha dado una
consolidacion toial del area ial vez debido al escaso mejoramiento o bajo mantenimiento
de los inmuebles, a lo que se suma ia traza irregular de la zona y la colindancia con ¢l
Pantedn Municipal No. 1 y la Carcel Municipal.

La vivienda de interés social que tenia una escasa presencia en ia estructura urbana en
ia década de los 80's, pasa a ocupar un pape! predominante en la expansion de ia
ciudad localizandose en las areas periféricas en particuiar del sureste a o largo del Blvd.
iazaro Cardenas, compartiendo el espacio con vivienda de fipo econdmica y con
algunos predios en los que todavia se tenian usos rurales (granjas), siendo esta zona Iz
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de mas reciente desarrollo favorecido por los precios bajos dei suelo y ia ampliacion y
mejoramiento de la vialidad mencionada, fa cual constituia ia principal via de
comunicacion de esta zona con ¢l resto de la cludad. Por otre lado, sobre {a vivienda de
interés social mas vieja, podemos sefialar que ios condominios Monteaiban ubicados en
ia parte norie del lecho dei Rio Nuevo, presentaban un fuerie deterioro, ocasionado
precisamente por su localizacion en un drea con problemas de contaminacidén vy cercana
a la zona roja del centro comercial, incluso estan desocupados por presentar problemas
estructurales.

El crecimiento de la mancha urbana para ios 90's, estuvo también conformado por el
espacio ocupado por la vivienda econdmica, la cual se localizé en espacios periféricos
sobre todo del lado oeste de fa ciudad, probablemente por el bajo valor del suelo de esa
zona con problemas para dotacion de infraestructura y carente de alguna vialidad que
sirviera de eje ordenador dei crecimiento hacia esa zona sobre todo en el caso de las
colonias con ubicaciones alejadas de la mancha urbana. También encontramos que este
tipo de vivienda ocupd espacios interiores que en la década anterior, constituian los
grandes baldios siendc este el caso del fraccionamiento Hidalgo, ei fado oeste de Palaco
(Gonzalez Ortega) y la colonia Nueva 18 de Marzo, Granjas Nuevas que a esa fecha
presentaba usos ruraies como su nombre jo indica, ademas de carecer de servicios,
también se ocupd por vivienda econdmica.

La vivienda precaria que se caracterizaba por ubicarse sobre los derechos de via,
experimenta en los 90°s el traslado hacia zonas periféricas ocupando ahora extensiones
de terrensc mas amplias y cercanas a ias areas de desarroilc indusirial, como es el caso
de las colonias Corregidora y Flores Magoén al ncreste y el Roble, el Robledo, Encinos v
Ciprés al sureste.

Equipamiento

En relacion a este uso que se presenta de manera diversificada, el cambio mas notable
es la expansion de la infraestructura destinada a atender las necesidades basicas de la
poblacién tanto de educacién, salud, recreacién y administracion; se observa lo anterior
en particular en el case del equipamienic educativo ya que sus instalaciones a nivei
basico se encuentran distribuidas por toda la ciudad, mienfras que a nivel superior
podemos sefiaiar la expansién de las instalaciones de la Universidad hacia otras nuevas
instalaciones como la Escuela de Humanidades en la periferia sur y la de Veterinaria
cercana al fraccionamientc Campestre; mientras que por ofro lade surgen nuevas
escuelas como el Instituto Tecnologico. Es importante sefialar que las instalaciones
utilizadas por este uso, la mayoria son construidas exprofeso para una actividad
especifica y por tanto es dificii que se de el cambio de uso en las mismas, salvo en el
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caso de edificios de oficinas en el que pueden cambiar de publicas a privadas o
viceversa o al ramo de servicios; asi por ser en su mayoria el equipamiento de caracter
gubernamental tiende a mantenerse estatice, sobre todo si el inmueble es propiedad dei
Estado.
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Generalidades de la reestructuracion urbana

El desarroflo de la economia es el principal causante de gue se lleve a cabo ia
reestructuracion de ios usos de suelo, ya sea mediante la expansién de la mancha
urpana ¢ de ia reorganizacion de los usos al interior. Cuando los procesos de
reestructuracién tienen lugar, los usos buscan adaptarse a las nuevas circunstancias,
jogrando algunos mantener su locaiizacién mientras que otros son sustituidos por nuevos
USCS & se despiazan a otras areas de ia ciudad. La reestructuracion es mas palpable en
los usos comerciales e industriales, los cuales tienen mas posibilidades econdmicas de
competir por los espacios que les son mas adecuados, mientras que en el casc de las
zonas propiamente habitacionales los procesos que se presentan son el mejoramiento o
deterioro, a parte de su aportacion a la expansion de ia ciudad.

Para el casc de Mexicali, tenemos primeramente el deteriorc de la principal zona
comercial, que ademas de no corresponder al ceniro geogréafico, perdid imporiancia
comercial, irasladandose este uso hacia ei sur y el resto de la mancha urbana en forma
de fiendas de autoservicio. E! deierioro gque se presenia en esta zona comercial se
manifiesta sobretodo en el abandone de les edificios sin Hlegar todavia a un grado de
deterioro que propicie un redesarrollo. Por ofra parte, en el lado este del centro se
estaba presentando la sustitucidon de la vivienda por oficinas y consuitorics, lo que
ademas estaba contribuvendo a la consolidacion de los usos comercial y de servicios
sobre las avenidas Reforma, Madero y Obregon.

El oiro centro importanie de l!a ciudad, e! Centroc Civico consolidé su caracter
administrativo, sumandole los servicios gracias a la proliferacion de usos financieros,
alimenticios, turisticos y recreativos gque se asentaron en la zona, ayudando a la
valorizacién de ia misma, en la que todavia existen espacios baldios susceptibles de
aprovecharse, aunque es necesario mencionar que en la parte sur se detectd un leve
deterioro manifestado por el abandono de algunos edificios de oficinas (probablemente
privadas) gue pudiera deberse a gque por la forma en que se desarroiid esta area (en
esquema de supermanzanas), algunas uscs quedaban al centro de las mismas y de
alguna manera ocultas para ia principal circulacién, siendo mas aprovechables por usos
de dominio privado sin atencién al publice; a [o anterior se sumé ia falta de
mantenimiento de los corredores peatonales en perjuicic de la zona.

Ef proceso mas importante que-se puede observar es la incorporacion de nuevas areas
a la mancha urbana sobre todo de usos destinados a la vivienda que del [ado sureste le
ganaron espacio a ia zona agricola del valle gracias a su mayor rentabilidad sobre este
uso, del que todavia quedaban algunos casos aislados a manera de granjas que debido
al crecimiento por saltos, quedaron atrapadas por la mancha urbana y por tanto se vieron
valorizadas gracias a ia cercania de la red vial y de infraestructura. Del lado oesie ef
crecimiento no invade la zona agricoia, pero se ve favorecide por et bajo vaior det sugic
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generado por su composicion fisica (suelos de tipo arenoso), fas cuales io hacen
inadecuado para ei desarrolio urbano, pero que sin embargo no impiden el asentamiente
de personas de 2scasos recursos.

La vivienda de lta zona injerior de la ciudad sufrié cambios que en particular fueron
propiciados por el mejoramiento de la red vial y de los servicios de infraestructura, que
originaron una valorizacion principalmente en fas colonias de vivienda regular ubicadas
del ladc noreste de la ciudad, cercanas a las cuales también se desarrollaron
fraccionamientos de vivienda buena y muy buena. Como casc particular se encontraban
las colonias colindantes con la parte noreste del Rio Nueve, San Isidro, Pasadina, Eguia,
Bellavista y Corella, las cuales presentaban una valorizacion baja debido a ia
introduccién reciente de servicios, pero con un bajo mantenimiento y escaso
mejoramiento de los inmuebles, a lo que se suma la traza irregular de la zona y la
colindancia con el Pantedn Municipai No. 1y ia Carcel Municipai. Por otro lade, del lado
oesie del Rio encontramos con tendencia a la desvalorizacion a Sania Clara v Pueblo
Nuevo, debido en parte a Ila presencia de usos desfavorables para la zona (bares,
moteies y cuarierias) y abandono de algunos inmuebles.

Por su parte la indusiria contribuyd a la expansion de la mancha urbana ganandc
espacio hacia el sureste, donde se constituyé la principal zona industrial, 1a cual se
localizé considerando la disponibilidad de espacio y la comunicacidén con las principales
vialidades.
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CONCLUSIONES

Para concluir con ei presente trabajo es necesario hacer una revision de las
consideraciones ie6ricas establecidas en la primera parte, para poder asi reflexionar
sobre las similitudes o diferencias que se han encontrado en el casc del crecimiento
espacial, ei cual sirvid de base para entender los factores que dieron iugar a la
conformacion de ia estructura de 'a ciudad en un momento determinado y a los procesos
de reestructuracion que tuvieron lugar entre los afos ochentas y noventas.

Los principales faciores que contribuyeron a la conformacién de la estructura urbana,
varian de acuerdo al periodo histdrico de que se trata, siendo el factor econdmico el que
mayor influencia tiene en la evolucion de la ciudad. De manera general, pocdemos
sefialar que las primeras cincc décadas fueron una etapa que permitié ia llegada de
poblacién a fa zona en que posieriormente surgiria la ciudad de Mexicali. E! florecimiento
de la economia basada en el cultivo del algodon fue la principal atraccién para la
poblacion. £n la siguiente etapa analizada (1950-1980), la estabilidad politica gue
confiera a la ciudad su designacién como capital del también nuevo Estado de Baja
California, aunada a una recrientacién de 2 economia hacia & secior secundario,
permitirian la concentracién de la poblacion en la zona urbana, ademas de favorecer el
crecimiento tanto de la ciudad como de la poblacién. E! Gltimo periodo, gue es el que
corresponde a nuesira etapa de estudio, esta marcadc principalmente por la tendencia a
impulsar el desarrolio de la industria maguiladora, lo cual se ve reflejado claramente en ia
estructura urbana por la concentracién de la actividad industrial en la zona sureste de la
ciudad.

En relacién a la localizacidn que presentaban los distintos usos de suelo en la
confermacion de la estructura urbana para la década de los 80’s, encontramos que en |a
vivienda ocupada por poblacién de altos ingresos (vivienda muy buena y buena), no se
reflejaba la necesidad de ubicarse en zonas periféricas (en busca de mas suelo y
orivacidad), al parecer la iocalizacion estaba mas ligada a ia necesidad de contar con
una relacién directa con ias principales vialidades y servicios. En el caso de la vivienda
de poblacion de bajos ingresos {(econdmica y precaria) su localizacion periférica si
obedecia a la posibilidad de acceder a suelo barato nc¢ sélo por su distancia al centro de
la ciudad, sino también por la falta de servicios que se presentaba en la mayoria de las
colonias de la periferia.

En cuantc al uso industrial en lgs 80’'s, se reflejaba claramente la necesidad de estar
cerca de los principales medios de transporte; destaca en este casc la relacion con el
ferrocarril, ya que a sus costados se ubicaban la mayoria de las industrias que existian
en esa época; las cuales desde que se establecieron buscaron una relacién con este
medic de transporte, gue en los inicios de esta actividad facilit¢é la comunicacidn con
Estados Unidos y posteriormente con ei resto del pais. Por otro lado, la concentracion
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comercial y de servicios mas importante, se localizaba en Ia parte antigua de la ciudad, ia
cual se podria considerar come la zona mas accesible (aunque no mas centralizada
geograficamente), debido principalmente a la convergencia nacia elia de las de ias rutas
de transporte urbano por un lado y también por ia presencia de ia garita internacional, ia
cual continla siende un punto de atraccion muy fuerte para la peblacion, debide al cruce
hacia Calexico, Estados Unidos, donde {a poblacién complementa sus compras.

Para la década de i0s 8G's, la vivienda muy buena empezaba a ocupar zonas periféricas
gue ie permitian obtener mas espacio y privacidad, ubicandose al noreste de la cuidad,
cumpliéndose con ello los supuestos de localizacién de las clases de mayores ingresos.
Por otrc lado, acorde & la teoria la vivienda economica y precaria ocupaban
localizaciones periféricas debido a los bajos valores del suclo de estas zonas, mientras
que las clases medias que ocupan espacios intermedios, se localizaban en vivienda
regular al interior de la mancha urbana, pero también en espacios periféricos debido a
que ia produccion de vivienda destinada a su consumo se estaba desarroliande hacia el
sur y este, favorecida por la presencia del Blvd. Lazarc Cardenas y la ampliacién del
sistema vial mediante fa construccién de! periférico oriente. La industria, mas que
trasladarse a la periferia, como en el caso de la planta de Coca-Cola, presentaba un
fuerte crecimiento en el lado sureste, siguiendo ei eje marcado por el Bivd. I.0pez Mateos
{carretera Mexicali-San Luis), ademas de ocupar algunas zonas a o iargo del periférico
oriente, 'a caracleristica de esta nueva indusiria es su conceniracion en 08 pargues
industriales creados con ese fin, ademas de ser en su mayoria empresas extranjeras. La
actividad comercial por su parte, empezaba a abandonar la zona comercial vieja para
hacerse presente sobre las principales vialidades periféricas, buscando unz mayor
cercania a la poblacion de esas zonas, ya que debido al crecimienio es posible que los
traslados empezaran ser mas costosos y tardados, esta necesidad de atender las
nuevas zonas de la ciudad se observa mas claramente en cuanto al consumo de bienes
de orden inferior, proporcionados por las tiendas de autoservicio gue surgen en estas
areas, ya que para bienes mas especializados se contaba con el viejo centro comercial,
la Plaza Cachanilla al sur del primero, la zona de los Virreyes, algunas tiendas a lo iargo
de ias principaies vialidades y ia propia ciudad de Calexico.

Aunque la finalidad de este estudic, no fue la elaboracion de un modelo de estructura
urbana especifico para ia ciudad, ni tampoco la aplicacion de los existentes, es posible
de manera general, presentar algunas consideraciones con respecto a los modelos
ecoidgicos y los postulados neoclasicos en relacion a la ciudad. Como se menciont, en
los afios 80's, la estructura urbana presentaba una similitud con el modelo sectorial de
Hovt, encontrandose como principal semejanza la localizacion de! uso industrial y ia
viviendza de clases aitas a io largo de las principales vialidades, mientras que ia vivienda
de clases bajas se encontraba en parte rodeando al centro comercial y junto con la
vivienda de clases medias era el rellenc entre los espacios dejados entre la industria y ia
vivienda de clases altas. Por ofro lado, ademas de o sefiaiado por Alonsc que considera
que ias clases de menores ingresos se Iocalizan en la periferia por buscar sueio baratoc ¢
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una mayor cantidad de espacio; en la localizacion de esta poblaciér influye la
importancia de contar con una vivienda propia. Por otro lado, los promotores
inmobiliarios tienen gran ingerencia en la localizacién de ia nueva vivienda, en el caso de
la ciudad como ya se sefald, el crecimiento hacia ei sureste ha sido ocupado en su
mayoria por las clases medias con vivienda de interés social promovida por distintas
inmobilianias, siendc estos desarrolios la forma mas sencilla para esta poblacidon de
acceder a una habitacion propia. Ademas de lo anterior la posibilidad de tener un auto
propio en la ciudad es reiativamente simpie {de acuerdo con el Programa de Desarrollo
Jrbano, para 1995 el 52 % de ios viajes se realizaban en vehicuios particulares). con lo
cual los tiempos de traslado hacia ias fuentes de trabajo se ven disminuidos y por fanto
la necesidad de estar cerca de elias se ve reducida.

En cuanto a la reestructuracion urbana de Mexicali podemos sefalar que tuvo su origen
en el auge de la industria maquiladora, el comercio y los servicios; gue favorecieron el
aumento de la poblacién. A nivel de los usos de suelo, los procesos de valcrizacion, que
contribuyeron a la reestructuracion, se deben principaimente a la introduccion de
servicios y a la ampliacion de la estructura vial, los cuales favorecieron la consolidacion
de varias zonas habitacionales y facilitaron la expansién de la mancha urbana, con usos
mas rentables que &l rurai, como por ejempio ei industriai y el de vivienda residenciali
(vivienda muy buena). Por su parie la desvalorizacion tuve mayor presencia al interior,
en la zona del antiguc centro comercial y al noroeste de ia ciudad; ocasionada
erincipalmente por &l abandono de los inmuebles y su falta de mantenimiento, con lo cuai
se ha propiciado gue estas zonas se encuentren en un proceso de deterioro.

La expansion es el proceso de reestructuracion mas notorio en et caso de Mexicali, ia
ciudad presenta tendencias de crecimiento muy ciaras hacia los lados sur y este, debido
al aumento de la vivienda de interés social y las zonas de uso industrial, siendo el
Periférico Oriente, Blvd. Lazarc Cardenas y la carretera Mexicali-San Luis, las vialidades
gue mas han contribuido con ia expansion en ese sentido. Por otra parte es posible
observar el desarrollo de vivienda popular dei lado ceste de la mancha urbana, lo cual
obedece basicamenie ai bajo valor dei suelo en la zona, a lo que también contribuye la
carencia de una vialidad principal que sirva de unién entre esta area y la mancha urbana,
y que funcione come eje ordenador.

La adquisicidbn de nuevas funciones debidas al crecimiento que Goodall sefiala, se
observan en la periferia noreste y sureste, con ia aparicion de nuevas zonas industriales,
en las que se han instalado empresas maquiladoras. Por su parte el comercio también
amplid sus actividades, comc va se menciond debide a la aparicion de establecimientes
destinados a atender (as necesidades de la pobiacion asentada en ias nuevas zonas.

La consecuencia de la aparicidn de subcentros no se ha hecho presente en la ciudad,
debido tal vez a gue el crecimiento de la misma aun no io ha requeridc, mas sin
embargo, es importante sefialar que e! Centre Civice nc se considera deniro de esta
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categoria debido a que su funcionalidad no esta en competencia con el comercio, ya que
son fos servicios administratives, los financieros, de saiud, recreativos y turisticos los gue
predominan en la zona, por lo cual seria inadecuado considerario como un subcentro del
comercio; por otre lado, fa lenta saturacién que han tenido los predios en ia zona, hace
suponer que la creacién de un ceniro especializado de las dimensiones de este, ha
excedido la demanda en la ciudad. Por otro iado, la Piaza Cachanilia, que es la mas
imporiante plaza comercial de la cludad, no es propiamente un subcentro, ya que se
encuentra muy cercana a la vieja zona comerciai, presentandose mas como un
desplazamiento de ésta dltima que como un nicleo destinado a atender una zona
especifica de fa ciudad. La aparicion de esta plaza comerciai ha propiciado la
valorizacién de las zonas aledafias, en las que se han establecido usos recreativos con
influencia a nivel de la ciudad.

En cuanto a la reorganizacién interna, podemos sefalar que sus manifestaciones mas
importantes son la saturacion de predics baldios y [a sustitucién de usos, mientras que la
regeneracién o renovacion urbana, es un proceso que dificiimente puede darse en la
ciudad debido a su corta edad, ya que la zona mas vieja, el centro comercial, no ha
llegado a un grado tal de deterioro 0 a una disminucion del valor del suelo gue justifique
la reaiizacién de un proceso de redesarroiio, presentandose en esta zona tan soio ei
nivel de renovacion sefialado por Weimer y Hoyt, la rehabilitacién, misma que implica
solo mejoras a nivel de los edificios y no de toda la zona; de forma similar hacia el este
de! centrc comercial se observa la aparicién de edificios de oficinas y de varios
hospitales privados con influencia a nivel ciudad, ios cuales por el tipo de instalaciones
deben haber implicado la demolicidn de algin inmueble, para permitir el desarrolio de
nuevas construcciones, en este sentido podria habiarse de un redesarroiflo, pero gle
como ya se menciond se presenta a nivel de los inmuebles y no de todo un Area.
Adicional a lo anterior es importante mencionar que a Uliimas fechas se estaba llevando
a cabo el rescate de la zona del Rio Nuevo, la cual esta proyectada para ser un area de
servicios y recreativa; siendo esta una accion diferente a las definidas por la renovacion
urbana, ya que no esta referida a un area ya construida sinoc a una zona natural que se
enconiraba en un procesc de detericro.

La sustitucion de usos es por su parte un procesc gque ha tenido mayor presencia al
interior de la ciudad, los cambios més significativos fos encontramos del lado este de ia
zona comercial, en la que se observa |a utilizacién de viviendas como oficinas v
consultorios, complementando el surgimiento de los nuevos edificios arriba
mencionados. Las principales vialidades también se han visto afectadas por los cambios
de uso, encontramos como ejemplo el desplazamiento de la zona comercial hacia el sur,
sobre el Blvd. Lopez Mateos, con el surgimiento de la Plaza Cachanilla, la cual se
construyd sobre un terreno dedicado anteriormente al uso industrial, en el mismo caso se
encuentran algunos usos recreativos ubicados cercanos a esta plaza. En el caso del
Bivd. Justo Sierra, es significativo el cambio de uso en ios espacios dejados por aigunas

industrias {Lechera, Jugos Kem's) y aigunos edificics comerciales (destaca el cenfro
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comercial Plaza Universidad), que han dado paso a la utiizacién de sus instalaciones
como oficinas o usos recreativos (restaurantes-bar por ejemplo).

Al igual que la sustitucion de usos, la saturacion de predios baldios ha tenido importantes
manifestaciones al interior de la ciudad. Como ejemplo de lo anterior encontramos ia
aparicion en la zona del Centro Civico de usos recreativos y turisticos, que han venido a
complementar el caracter administrativo y de servicios de la zona, ademas de aprovechar
la localizacién tan favorable de la misma. También podemos mencionar relacionadec con
lo anterior, la construccion de condominios horizontales en diferentes zonas de la ciudad,
ccupando por fo general parte de una manzana, situaciéon que deriva probablemente de
la necesidad de hacer rentable el aprovechamiento de los predios, que por sus
caracteristicas locacicnales gozan de una situacion privilegiada y de esta manera son
mas factibles de ser aprovechados, distribuyendo el costo del terreno y de edificacion
entre varias familias y no una sola, para la cual resultaria mas dificil la utilizacion de
estos predios. La actividad comercial también ha contribuidc a la saturacion de baldios
ya que la ampliacion de sus actividades, se ha realizado en parte ocupando algunas
superficies gue se encontraban sin utilizar.

De manera general podemos decir que ai interior de la ciudad es mas ciara ia
manifestacion de las fuerzas centrifugas mencionadas por A. Zarate, observandose ef
traslado y surgimiento de indusirias en la periferia y la expansién del usc comercial hacia
esta zona, y en menor grado el surgimiento de vivienda residenciai pero sin liegar al
grado de una suburbanizacidon debido al tamafio de la ciudad. Al respecto de este Ultimo
proceso del cual podria considerarse un ejemplo el fraccionamientc Campestre al sur de
la ciudad, es necesario indicar que e! surgimiento de este asentamiento, junto a otros
como Granjas Cecilia y Granjas Valle Verde, pudo estar relacionado a una baja
productividad agricola que indujo a los duefios a buscar una mayor rentabilidad mediante
la creacion de este tipo de fraccionamientos, que al no poder contar con los servicios
adecuados (en el caso de Jos dos uitimos) tuvieron poco desarroilo.

ror ofro fado, ia existencia de baidios ai inierior de ias colonias o sobre ias principales
vialidades implican un bajo aprovechamiento de la infraestructura ya instalada y sobre
todo en el casc de los Ultimos, ! desaprovechamiento de las condiciones de
aecesibilidad privilegiada que tienen estos espacios (en particular baidios sobre el Blvd.
Lopez Mateos); a esio se suma la baja densidad de construccion en las colonias mas
viejas, la cua! induce la expansién de la mancha urbana e incide también en el bajo
aprovechamiento del suelo. Lo anterior puede estar relacionade de algin modo con las
preferencias de la poblacién, ya que la vivienda en edificios departamentales no se da en
la ciudad, prefiriendo las familias el tener una casa propia.

Es importante sefialar que la edad de la ciudad es un factor que influye para gue
procesos comc la sustitucion de usos y el redesarroiio no sean tan drasticos y gue sin
embargo la incorporacion de suelo a la mancha urbana sea mas notoria, favorecida por
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el crecimiento horizontal caracteristico de ia ciudad, en la que Iias unidades
habitacionales o los edificios de mas de dos o ires niveles han tenido poco desarrolio,
incluso hacia las zonas centrales o interiores, con excepcion de las principaies oficinas
de gobierno del Centro Civice y aigunos de los principales hoteles de ia ciudad. Ademas
de lo anterior el caracter fronterizo de ia ciudad puede influir para que el uso comercial
tenga una lenta expansion, debidc a que se mantiene una competencia como se
mencioné con la ciudad de Calexico, en la cual parte de la poblacién realiza compras de
bienes gue pueden encontrarse de este iado de ia frontera, en deirimenic de ia actividad
comercial de ia ciudad; y por ofra parte, no se observa el desairclio de servicios
especializados, en particular los meédicos, lo cual puede deberse a la cercania de
ciudades comoe San Diego o Tijuana que si cuentan con ellos.

Finaimente podemos mencionar que a pesar de la corta edad de ia ciudad de Mexicali, ¥
de que su expansién nc ha side tan fuerte como la de otras ciudades del pais como
Tijuana (su mas cercana referencia), Guadalajara, Monterrey o la misma ciudad de
México; fue posible detectar y analizar durante el desarrolio del presente trabajo, algunos
procesos que demuestran el caracter dinamico de las ciudades y el constante cambio a
que se encuentran sujetos los componentes de su estructura.



ANEXOS

1 CUADRO NO. 1: DATOS DE POBLACION DE LA CIUDAD DE MEXICALI, EL
MUNICIPIO Y EL ESTADO

ANO | Cd. de Mexicali Municipio de Mexicali Estado de Baja Cfa.
1910 462 1417 9760
1921 6782 14589 23537
1930 14842 29985 48327
1940 , 21271 | 44399 78807
1950 64609 124365 226861

i
1960 174540 281333 520163
1970 294072 396324 870421
1580 341558 510664 1177886
1990 438377 601938 1660855
2000 | (Sin datos) 764902 2487700

Fuentes:

Datos de pobiacion de 1910 a 1960: Compendioc Historico Biografico de
Mexicali (1539-1966). Suplemento 1966-1968, Aguirre Bernai Ceiso, Edit.
Cuauhtémoc, 1968

Datos de poblacidon de 1970 a 1990 a nivel Mupic. y Edo.: Mexicali. Estado de
Baja California, Cuaderno Estadistico Municipal, Edicién 1993, INEGI

Datos de poblacién de 1980 vy 1980 a nivel ciudad: Programa de Desarrolio
Urbano del Centro de Poblacion de Mexicali,B.C. (Version abreviada),
Periddiceo Oficial de! Estado, 10 de febrero de 1985

Los datos de poblacion de 1970 a nivel ciudad se estimarcon con el % de
poblacién urbana del municipio, tomado de: Mexicali. Estado de Baja
California, Cuaderno Estadistico Municipal, Edicion 1993, INEGI

Notas:

1. En ei afio de 1910 no exisiia el municipio como tal, ios dates de pobiacién de
este corresponden a la entonces Seccion Municipal de Mexicali dependiente




de Ensenada, y el estado aun era el Distrito Norte de la Baja California.

2. Los datos correspondientes al afio de 1921 se tomaron de esta manera
porgue s la fecha de realizacién dei Censo de Poblacion.

3. En el afio de 1830, los datos son del entonces

Municipio de Mexicali.

4. En el afo de 1940 el Distrito Norte de la Baja Cfa. ya habia pasado a ser el
Territorio Norte de la Baja California.

5. En 1950 los datos municipales pertenecen a la Delegacion Municipal de
Mexicali.

8. Los datos de 1960 a nivei ciudad se encontraron como total de poblacién
urbana.

7. |os datos del afio 2000 se tomaron de! Cuademno Estadistico Municipal,
INEG!, Edicion 2000, en el que se presentan los Resultados Preliminares del Xil
Censo General de Pobtlacion v Vivienda, 2000. Los datos a nivel ciudad aun no
estaban procesados.



CUADRO NO. 2: INCREMENTO DE POBLACION DE LA
CIUDAD DE MEXICALI

ANO CD. DE MEXICALI INCREMENTO
191C 462 e

1921 6782 14.68
1930 14842 2.19
1940 21271 1.43
1950 64609 3.04
186G 174540 2.70
1970 294072 1.68
1980 341559 1.16
1990 438377 1.28

[y

L)
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