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NUEVAS CIUDADES MEXICANAS, LA EXPERIENCIA DE CUAUTITLAN
IZCALLI, ESTADO DE MEXICO.

Introduccién basica preliminar.

El municipio Cuautitlan Izcalli se cred a principios de los afios setentas sobre
una base de disefio y planeacion urbana moderna y racional, con usos de suelo
exclusivos para zonas especificamente definidas con base en la practica
llamada zonificacién (zoning) de la cual se estudiaran estos usos.

Primero el uso habitacional ya que ha tenido una dinamica muy singular con
respecto a los demas usos, ademas de que, de este parte el estudio a realizar.
También se estudiara el uso comercial el cual siempre esta ligado al
habitacional, y en un menor grado el industrial. Asi como los tipos de
asentamientos a lo largo del municipio como son, los pueblos originales, los
fraccionamientos regulares y los asentamientos irregulares. También se
estudiaran los cambios en la distribucion de los distintos usos de suelo,
particularmente los experimentados en el uso habitacional.

Planteamiento del problema:

Contrario a las previsiones originales, las actividades habitacionales y
comerciales actualmente aparecen en diferentes zonas del municipio, lo que
provoca en algunos grupos de vecinos un sentimiento de incertidumbre por la
posible pérdida de las condiciones de vida que se asocia a dichas actividades,
que provocan nuevos flujos viales que saturan la infraestructura y provocan
situaciones conflictivas para los vecinos.

Este caso de estudio nos ofrece la oportunidad de evaluar la transformacién
histérica de usos de suelo, de un planteamiento del urbanismo funcional cuyo
supuesto “éxito” dependera de tratar de sujetar la ocupacién del territorio a los
términos propuestos en el plan original.

La ubicacién imprevista de grandes conjuntos habitacionales aparece como la
causa principal de la aparicion de los nuevos comercios y los efectos
indeseados que producen en la calidad de vida de los residentes, provocando
conflictos viales, sociales etc.

Cambios (a veces incorrectamente) observados respecto al plan original, y las
condiciones y procesos que los explican.
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Justificacion:

La planeacion en un proyecto urbano tiene una vigencia limitada cuando
responde a condiciones de desarrollo urbano que son variables en el tiempo,
sin embargo, el horizonte de variacion resulta ser menor a las que se originan a
las transformaciones de las politicas urbanas y los intereses a los que atienden.

Objetivo:

Identificar los procesos y razones (urbanas y de estrategia), por las cuales el
uso habitacional esta invadiendo zonas de reserva, y analizar los conjuntos
habitacionales y sus problematicas, también porqué el uso comercial no se
esta dando en la zona establecida para ese propodsito. Sin embargo es
necesario analizar las condiciones a las que responde la distribucién de usos
no habitacionales en relacion a las caracteristicas reales (actuales) de la
estructura urbana en el municipio.

Objetivos particulares.

e Documentar los procesos de expansion de usos de suelo, en especial
los conjuntos habitacionales, (regulares, irregulares, pueblos originales),
zonas comerciales y zonas Industriales.

e Documentar el grado de coincidencia entre el proyecto original y el
existente.

Metodologia.

Investigar en los datos histéricos y en los planes originales para hacer una
comparativa de los procesos de cambio a partir de la fundacién del municipio.

e Analizar el proceso de gestién de desarrollo del plan original, a partir de
la revisiébn original y con una entrevista al Arg. Roque Gonzalez
Escamilla, uno de los personajes principales en la concepcion e inicio
del proyecto.

e Analizar comparativamente las diferencias entre el planteamiento
original y el proceso real de ocupacién, cada 12 anos, identificando
particularmente en lo que se refiere al, poblamiento y funcionalidad del
area urbana del municipio.
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Contenido:

El trabajo se presenta como una documentacién histérica de la evolucion de
Cuautitlan lzcalli, a partir de la cual se analiza comparativamente dicha
evolucion planificada con la evolucion histérica, donde en cada periodo se hara
una breve descripcidon de la evolucion de los usos de suelo dividido en
aspectos que a continuacion se explicaran brevemente.

Primeramente se daran algunos antecedentes histéricos del analisis y
desarrollo de los pueblos originales incluyendo las haciendas y la fundacion
propiamente del municipio.

En los siguientes periodos 1970-1982, 1982-1994 y 1994-2006; se dara una
breve descripcion del analisis de desarrollo de los pueblos originales, analisis
y evaluacion de los fraccionamientos regulares, desarrollo y expansion de la
zonha comercial, crecimiento y expansion de la zona industrial, analisis y
crecimiento de los asentamientos irregulares, analisis vial, evaluacion del
area de conservacion y la dinamica de transformacion espacial de la
estructura urbana y transformacion del uso comercial y su radio de servicio
espacial.
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INTRODUCCION.

Con el proposito de analizar y entender los grandes procesos de
transformacion urbana, los cuales estan cambiando la forma de vida de los,
habitantes del municipio de Cuautitlan Izcalli; se hara un estudio de los
procesos de poblamiento a partir del nacimiento del municipio en 1973,
tomando como base los puntos anteriormente descritos desde diferentes
etapas en su desarrollo y tratar de conjuntarlo.

En sus inicios en el municipio era notorio a simple vista la distribucion de
diferentes usos de suelo dentro de su territorio, a partir de un trazo que se inicid
en las areas centrales del sector oriente del municipio en direccion norte-sur,
paralelo al trazo de la autopista México-Querétaro. Toda la zona urbana y el
corredor comercial se limitaba por las avenidas que corren de norte a sur
(Jiménez Cantu) y sur a norte (1° de Mayo) dentro de estas dos avenidas se
encuentra la gran zona destinada al comercio la cual tiene de area alrededor de
128 hectareas, que se han ido ocupando progresivamente hasta cubrir casi
totalmente el area. Alrededor de esta gran zona comercial (zc) se ubicaron
varias zonas habitacionales (colonias) las cuales tienen su traza definida y
cuentan con accesos claramente visibles desde la autopista; la zona industrial
de baja densidad se ubica a lo largo de la autopista, con mucho mas intensidad
en la zona oriente de la autopista, en la cual hay empresas como, Bacardi,
Holanda, Osram, Alpura, Mundet y Ford, entre las mas reconocidas; la zona de
amortiguamiento destinada limita al norte por el pueblo “El rosario” al oriente
por el pueblo “Tepojaco”, “La Piedad” y el Lago de los Lirios, al sur por el Lago
de Guadalupe, y al poniente por el municipio de Nicolds Romero, donde existen
grandes zonas forestales, y grandes cuerpos de agua.

Dicho proyecto se convirtio en el plan regulador del municipio o ciudad como le
llamaban, a partir de su aprobacién y su publicacién en la Gaceta del Gobierno
de fecha 13 de septiembre 1970. Este instrumento estuvo integrado por planos
y normas que regulaban los aspectos de zonificacion de usos del suelo,
vialidad, paisaje urbano, centros y subcentros urbanos, nomenclatura y
alineamiento de calles y redes generales de agua potable y colectores con
fundamento en la entonces Ley de Planeacion, Planificacion y Urbanismo del
Estado.

Para administrar la reserva territorial se constituyeron (1,546 ha), mediante la
expropiaciéon de suelo a 5 ejidos, asi como para preparar los proyectos
ejecutivos, realizar las obras de urbanizacion y equipamiento urbano y
comercializacion de lotes, se cred el 23 de octubre de 1971, el Organismo
Descentralizado del Estado de México denominado Cuautitlan lzcalli — ODEM
que estuvo en operacion hasta 1984. "

e !Carrasco Franco, German “Cuautitlan Izcalli ayer hoy y siempre” 1996.
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El crecimiento urbano durante los 13 anos que operd el Organismo Cuautitlan
Izcalli — ODEM, se llevd a cabo de acuerdo con el proyecto original de
desarrollo urbano, solo en el area bajo el mandato de este Organismo, pero
manifestandose una expansion sin control en el resto de los asentamientos
dentro del municipio.

Para el 17 de septiembre de1984, en el marco de la Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de México en vigor desde 3 afios antes, se cont6 con el
Plan del Centro de Poblacion Estratégico del municipio como instrumento oficial
para ordenar y regular su desarrollo urbano, a partir de la clasificacion del
territorio en areas urbanas, urbanizable y no urbanizable, usos del suelo,
estructura urbana, red vial y obras técnicas.

Esa versidon del plan del centro de poblacion estuvo vigente hasta el 20 de
febrero de 1987 en que entré en vigor la modificacién de ese instrumento
mediante el cual se actualizé el ordenamiento y regulacion general de
desarrollo urbano, y se incorporé la zonificacion secundaria de usos del suelo
de 44 colonias y fraccionamientos. La siguiente actualizacién y modificacion de
este plan fue publicada oficialmente el 18 de junio de 1993; a través de ésta se
pudo evaluar el desarrollo urbano del municipio en un periodo de 7 afos y
establecer lineamientos y politicas a seguir para el futuro desarrollo del
municipio.

Es en esta década (80°s) cuando surgen una gran cantidad de zonas
habitacionales las cuales provocan que se de dicha actualizacion, ademas del
ordenamiento urbano general, se incorporo al plan de Ordenamiento Ecoldgico
del Territorio que “tendria que facilitar” a las instancias municipales y estatales,
el control sobre la emisidon de licencias estatales de uso del suelo, licencias
municipales de construccion, alineamientos y numeros oficiales, orientar la
aplicacion de recursos para ejecucion de obra publica de infraestructura urbana
basica y equipamiento, e inducir el correcto desarrollo de la vivienda, comercio,
servicios e industrias, lo cual no ocurre asi al menos en los dos primeros.

No obstante, la dinamica social, politica y econdmica del municipio han
rebasado las previsiones del plan autorizado en 1993, principalmente en
aspectos que se refieren a la ocupacion irregular del suelo; la alteracion del uso
del suelo que es el caso de mi estudio, y la agresion al medio natural
manifestada en una reduccién importante de la masa de arboles y la actividad
agropecuaria, asi como la creciente contaminacion de los cuerpos de agua,
rios y arroyos por descargas de aguas negras y acumulaciéon de desechos
sélidos.

Por ello es necesario primeramente hacer un pequefio analisis histérico,
reevaluar el plan vigente a través de este ejercicio para valorar los avances de
la planeacion urbana actual y analizar el desarrollo urbano del municipio con
base en la poblacion actual, los cambios en la estructura urbana y un
diagnéstico de la problematica existente.
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NACE UNA NUEVA CIUDAD

Fuente: diario SIEMPRE, 1970
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1.- ANTECEDENTES HISTORICOS DEL MUNICIPIO DE CUAUTITLAN
IZCALLI.

1.1 Haciendas:

Por ser esta una vasta y rica region agricola destinada principalmente al cultivo
de trigo y maiz, se registran hacia el afio de 1697 doce haciendas y ranchos de
labor entre las principales encontramos la Hacienda de Cuamatla, propiedad de
Don Pedro Gomez de Escontria, primero y de Don Manuel San Juan
posteriormente, esta hacienda conté con una capellania autorizada y fundada
en 1738 por el propio Don Pedro Gémez de Escontria con 2,000 pesos la cual
tuvo como patrono el fundador y su capellan propietario, su hermano, José
Gomez de Escontria , otra hacienda propiedad de estos sefiores fue la de San
Nicolas Lanzarote, la hacienda de Tepojaco y San Miguel . Otras haciendas
importantes en la época colonial fueron la hacienda de San Martin (en San
Marin Tepetlixpan) y la de Nuestra Sefiora de Guadalupe, otras propiedades
importantes fueron el rancho de San Miguel, el rancho de Tepojaco y Santa
Clara.

Ya en el presente siglo las Haciendas y ranchos mas importantes fueron el
Rancho Almaraz, el Rancho de San Antonio, y continuaron teniendo presencia
la Hacienda de San Mateo Escontria y de la de San Pedro Cuamatla, la
hacienda vieja de Guadalupe convertida en rancho, la hacienda de San Miguel,
el Rancho el Olvido, la hacienda de Guadalupe, el rancho de Huilango, y la
hacienda de lecheria principalmente.1

1.2 Los Pueblos

En relacién a los pueblos que hoy conforman al municipio, la mayoria son muy
antiguos, desafortunadamente no se cuenta con las fechas exactas de su
fundacidn, sin embargo existe el antecedente de que en el afio de 1717 se
expidieron los titulos de composicion de las tierras de los Pueblos de Santa
Barbara, San Lorenzo, San Mateo y Santa Maria Aguacatitlan pertenecientes a
la jurisdiccion de Cuautitlan , Asimismo entre los afios 1717 y 1718 se fijaron
los limites de tierras del Pueblo de San Martin y Nuestra Sefiora de Guadalupe.

Los pueblos que se mencionan a continuacién son 19 y corresponden a los
mas antiguos. Se da una lista de estos ya que conforman al municipio, y que en
los cuales existen vestigios arquitectdnicos, pictéricos y escultéricos que dan
testimonio de la rica herencia que tiene cada uno.?

e ! Sanchez Garcia, Alfonso. Historia del Estado de México, Gobierno del Estado de México,
México, 1974.

e 2 Villada, José Vicente. Memoria de Gobierno, 1889-1893, Imprenta de la Escuela de Artes y
Oficios, México, 1894. pp.
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PUEBLOS ORIGINALES DEL TERRITORIO DE CUAUTITLAN IZCALLI.
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Mapa 1. Fuente: ICEGEM. 1970.

Enero 2008 Hugo César Molinero Flores 8



Nuevas Ciudades Mexicanas, la experiencia de Cuautitlan Izcalli, Estado de México

1.3 ENTREVISTA (ORIGEN Y DESARROLLO DE CUAUTITLAN  IZCALLI)
ELABORADA AL ARQ. ROQUE GONZALES ESCAMILLA.

La siguiente entrevista pretende entender el complejo proceso de elaboracion
del plan y el origen del municipio, y de alguna manera reflexionar en la vision
que se queria reflejar en el proyecto contra lo que en la actualidad se esta
dando, es decir, entender la tendencia y forma actual de la estructura urbana,
con la forma de vida actual, con juntarlas y poder sacar algunas conclusiones
personales.

1.- ¢Cuales fueron las condiciones a partir de las cuales se elaboré el
proyecto?

e Propésito principal (concentraciéon y ordenamiento)

e Como se pensaba el grado de autonomia respecto a la ciudad de
México. (ciudad paralela vs. ciudad satélite).

El equipo donde me encontraba era el que se encargaba de hacer los
programas de desarrollo urbano para el gobierno del estado de México, que
iba a encabezar el profesor Carlos Hank, él nos encargé hacer diversos
estudios de la problematica del valle de México y dentro de esto el problema
que destacaba en aquel tiempo era el de ciudad Netzhualcoyotl que se
encontraba en una situacion verdaderamente critica, y muy grave, se trabajé
Netzhualcoyotl y se hizo un programa de reestructuracion, y un programa de
rehabilitacién de infraestructura, y justamente en funcion del fenédmeno que fue
lo de Netzhualcoyotl; un area habitacional sin orden y servicios, y poco apto
para el desarrollo urbano, se optd por proponer que se previera €so mismo
para el futuro asi como ese fendmeno ocurrié por falta de un plan y orientacion
y también de una directriz racionalizada se establecié la conveniencia del
desarrollo del valle del Estado de México con base en areas urbanas con un
grado relativo de autosuficiencia, esto parte de un principio.

Cuando algo crece aumenta o cambia de tamafio es necesario que cambie de
estructura, en aquel tiempo en 1969-70 el valle de México estaba creciendo
aceleradamente, y el desarrollo habia desbordado las fronteras del distrito
federal y se expandia sobre el Estado de México alcanzando unas dimensiones
importantes de caracter metropolitano dependiendo del crecimiento del Estado
de México, de las fuentes de trabajo y servicios ubicados en el Distrito Federal
con las consecuencias que eso implica en términos de distancia, costos de
transporte y contaminacion, y de costo de vida.

Entonces de ahi surgidé la idea de que se hiciera un planteamiento de
reestructuracion del valle de México considerando la necesidad de una
polinuclearizacion, que la estructura mono-céntrica que venia operando hasta
entonces, se convirtiera en una estructura poli- céntrica, y que hubiera
diferentes polos (centros) de desarrollo con un determinado grado de
autonomia, a efecto de que el crecimiento se fuese dando de forma simultanea
en términos de habitacion, servicios, e industria a efecto de procurar una cierta
autonomia, sabiendo que hay una interdependencia entre cualquier elemento
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del area metropolitana pero para evitar lo que hoy se ve muy agravado; esa
fuerte dependencia entre las zonas externas del area metropolitana y el centro.
Entonces Cuautitlan lzcalli nace con el objetivo de evitar el crecimiento
inobjetable en el valle de México, dirigido hacia areas planeadas, y en
segundo, de que esas areas planeadas tuviesen un alto grado de
autosuficiencia para reducir la dependencia y los costos de traslado y de vida.

Se analizaron varias alternativas, se propone que sean varias ciudades pero
seria por etapas, es decir una serie de ciudades en el area metropolitana y que
la primera de estas se lleve a cabo en la zona de Cuautitlan de Romero Rubio,
Tultittan y Tepotzotlan, asi se presenta el proyecto y el gobernador de aquel
entonces Carlos Hank, lo aprueba y lo plantea al presidente de la republica
quien también lo aprueba y se instrumenta a través de la creacién de un
organismo descentralizado del gobierno del estado y en funcién de eso se hace
la adquisicion de la reserva territorial. Se adquieren 4,000 hectareas de un
universo de 10,000 hectareas para iniciar el proceso de desarrollo y se hace el
plan previendo el establecimiento de areas industriales y su crecimiento, que
de hecho ya tenian un desarrollo incipiente, también el de las areas
habitacionales y el de las areas de servicios que en este caso se trata de un
centro lineal aprovechando la infraestructura existente, la disponibilidad de
agua que habia en la zona y las condiciones adecuadas del suelo. Asi nace
Cuautitlan Izcalli y su grado de autonomia era muy importante por eso el
crecimiento simultaneo de los diferentes usos del suelo recibié un énfasis
especial incluso en las primeras etapas se desarrollé la industria en primer
término paralelamente a la habitacion donde surge el primer fraccionamiento
industrial para asegurar fuentes de empleo, también se hizo un acuerdo con la
UNAM donde se le donaron terrenos para establecer los cuatro campus (FES
1-2-3Y 4).

2.- ;Coémo participé o cual fue el papel del gobierno, de la iniciativa
privada y del capital extranjero?

Justamente aqui se actué por medio del organismo descentralizado, no con el
gobierno central, este organismo lo dirige Gustavo Mondragon Hidalgo quien es
un financiero y directivo muy capaz vy brillante mientras que yo era el director
técnico del proyecto y el Gobierno del Estado era basicamente el promotor y
planificador, el instrumentador del proyecto, el comprador de la principal
reserva pero no el unico, y a través de la reserva territorial y de la capacidad de
gestion se logré la participacion del sector privado; pero aqui lo importante es
que a través de este mecanismo de adquisicion de reserva territorial y de
planeacion, el organismo invitd a la iniciativa privada pero ya dentro de un
marco planeado. Es muy distinto cuando la iniciativa privada siguiendo sus
propios obijetivos, desarrolla una zona sin un marco de planeaciéon y de
infraestructura; en este caso el organismo hizo la infraestructura primaria, por lo
tanto con la infraestructura primaria y las reservas territoriales, y con la
capacidad de gestidon y planeacion, entra la iniciativa privada a desarrollar
partes de la ciudad, el producto es que la ciudad se desarrolla con esa
conjuncion entre el sector publico y sector privado, esto también permite que el
organismo recupere las inversiones y tenga incluso remanentes importantes,
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incluso le permita hacer obras importantes como el parque central, la
infraestructura misma, es decir de caracter social para la zona.

3.- ¢Cudles fueron los principales modelos de inspiracion para el
proyecto y de donde surge la idea de la metamera?

Yo diria que esto responde mas que nada a una problematica local y tiene una
similitud con lo que se estaba haciendo en Europa con los “New Towns” pero
que para la escala del crecimiento del valle de México, y para las necesidades
del pais no podiamos trabajar con esas escalas, nuestras escalas tendrian que
ser mucho mayores, si bien un New-Town se planeaba en Europa para
100,000-150,000 habitantes, aqui estamos hablando de una ciudad de 2
millones de habitantes, entonces yo diria que estos conceptos en gran medida
son aplicables pero adecuandose a las necesidades locales que eran
problemas de gran escala que tenian que resolverse con proyectos a gran
escala, y la idea de la metamera, surge del analisis del proceso de crecimiento,
de la necesidad de ir gestando la autosuficiencia desde el inicio del proyecto a
través del desarrollo simultaneo de areas industriales, habitacionales y de
servicios, y de ahi nace el proceso de crecimiento por etapas que va
conformando con el tiempo la estructura general del proyecto.

4.- ;Por qué fue importante la creacion del municipio? ¢(Creaciéon de una
nueva identidad)?

Se analiz6 la posibilidad de integrarlo a un municipio ya existente, sin embargo
también se hicieron los analisis socioldgicos correspondientes, se determind
que se trataba de una nueva ciudad, tanto de Mexiquenses como de personas
de otros estados de la republica, porque este tendria que generar un
alojamiento adecuado a la migracién que estaba dandose en el valle de México
en ese momento; entonces todas esas consideraciones y la necesidad también
de actuar con agilidad y eficiencia y con un sentido de modernidad, también
llevé a la conveniencia de crear un nuevo municipio.

5.- ¢Como se considero el papel del periférico integrado al plan maestro?

Basicamente se consider6 a la autopista como una via regional, ya que es una
via de intercomunicacion practicamente nacional y que por lo tanto el papel de
esa via tenia que respetarse y que deberia evitarse como diera lugar, lo que
ocurrié en el tramo Naucalpan-Tlalnepantla, esta zona de la autopista se viene
convirtiendo en una calle local, ejemplo, la sefiora que va a dejar al nifo al
jardin de nifios o ir al supermercado toma la autopista, el cual esta a 2
kilbmetros de su casa, estos movimientos locales y regionales se dan en la
autopista, y después se convierte en un gran corredor comercial, por lo tanto la
gente va a comprar el mandado en zonas sobre la autopista y los resultados
los conocemos, son dramaticos; en el caso Cuautitlan lzcalli se tomd en
cuenta la relacion entre usos de suelo, transporte y vialidad, a eso obedece
que en la autopista se haya excluido la posibilidad de usos comerciales en el
plan original, no deberia ni debe haber usos comerciales, si no que se
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aprovechd que habia una zona industrial que se a ido consolidando y que del
otro lado se dejé en forma lineal un parque comercial, para evitar y desalentar
el establecimiento de usos comerciales, ahora ha habido comercios ahi,
seguramente sin saber la importancia de ese principio, ademas que algun
presidente municipal dejé hacer un “Samborns” y otro dejé hacer una plaza San
Marcos, etc.

Por falta de coherencia con los principios originales al no respetar esta zona
comercial hace a Cuautitlan lzcalli en una forma ineficiente de operacion
ademas a la regién misma la afecta mucho, por eso es que sobre la autopista
México Querétaro se deben excluir los usos comerciales, que ya se han
presentado, por eso es muy importante respetar la funcién tan importante que
cada ves mas tiene la autopista como via de comunicacion y a su ves permite
que el centro urbano que se hizo para eso, concentrara este uso en una franja
paralela, a este se le doté de una infraestructura apta para este fin, se le invirtié
mucho dinero, haciéndola con dos vialidades continuas y pasos a desnivel,
precisamente para darle ventajas competitivas con respecto a la autopista vy
ubicandolo en una zona de interferencia entre unas zonas habitacionales e
industriales precisamente para darle ventajas de localizacion, entonces el
periférico se escogié como un acceso regional y la vialidad local se considero
con lotes generosos sin acceso en forma directa y procurando que los usos del
suelo no intervinieran con la funcion del sistema vial.

6.- ¢Por qué se escogieron estos terrenos o esta zona y coémo fueron
adquiridos?

Se escogieron después de un andlisis cuidadoso de las tendencias del
crecimientos por una parte y por otra parte de las caracteristicas naturales de la
zona, condiciones aptas del suelo es decir un area donde se tenian zonas de
alta resistencia aptas para el crecimiento habitacional, zonas planas aptas para
el desarrollo industrial, se contaba con infraestructura ociosa susceptible a
aprovecharse, por el emisor del poniente, la propia autopista, y por otra parte la
factibilidad de dotacion de agua y cerca de las fuentes que tiene el estado de
Hidalgo, zonas con mayor potencial de suministro de agua en aquel tiempo, y
también obedeciendo las tendencias naturales de crecimiento, es decir aquello
iba a poblarse mal o bien, pero mas valia que fuera bien.

Como se adquirieron?. Se hizo una expropiacion concertada con los ejidatarios
y se adquirieron las primeras reservas de alrededor de 3,000 hectareas para
empezar el proyecto y se integraron las propiedades que existian en la zona
dentro del plan.

7.- ¢Cual era el caracter del organismo ODEM (organismo
descentralizado, empresa con capital estatal, fideicomiso, inmobiliaria
privada con acciones en poder del Edo. de Méx.)

No fue una empresa, fue un organismo descentralizado con patrimonio propio,
con autonomia en su gobierno dirigido por un consejo de administracion
(directivo) muy interesante, el organismo lo presidia el gobernador, y la mitad
de los integrantes eran del sector publico y la otra del privado, esto estaba
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hecho con el objetivo de que fuera autosuficiente econdmicamente y que
tuviera en su desarrollo por una parte la vision social y al mismo tiempo la
vision empresarial, y efectivamente que fuera un proyecto que no le costara al
gobierno, por lo tanto tenia que ser una visidbn empresarial conjuntada con la
vision publica, los miembros del consejo eran; el secretario general de
gobierno, el tesorero, el secretario de finanzas, el contralor, y el director de
instituto AURIS, y en el sector privado eran alrededor de 5 personas muy
prominentes como el Ingeniero Bernardo Quintana, Carlos Abedrop, entre
otros. Algo muy importante era que los consejeros no podian delegar en ningun
agente su funcion, tenian que estar presentes en el consejo, no se valia llevar
suplentes, y fue muy importante porque permitia que a través del consejo el
gobernador hiciera que los secretarios se hicieran responsables de la parte
que les correspondia para que funcionara realmente la instrumentacion del
proyecto, para que actuaran todos en consecuencia, y eso funcioné muy bien y
tuvo una importancia fundamental en su desarrollo, luego el haber escogido a
un director con conocimiento financiero fue muy importante, Gustavo
Mondragén fue una persona muy capaz e hizo un papel muy bueno, su gran
capacidad de gestion financiera funcioné tanto para lograr que los recursos se
canalizaran al proyecto sin costarle al gobierno como también para que esos
recursos se aplicaran eficientemente en su realizacion.

8.- ¢Como se recupero (o no) la inversion inicial en la infraestructura?

A través de la venta de terrenos y de reservas ya planeadas y normadas,
permitia que efectivamente la inversion privada se fuera donde el gobierno
queria que se fuera y en la forma en lo que queria que se fuera y como deberia
ser, y por otra parte, al inversionista privado, al desarrollador privado, le
permitia generar oferta de vivienda en menor plazo, menor tiempo y menor
costo, por que efectivamente tenian resuelto, en mucho, los problemas de
gestion que desafortunadamente encarece en la actualidad la oferta de
vivienda.

9.- ¢ El organismo iniciador construyé vivienda?

El organismo si inicié un proyecto de vivienda con el supuesto; de que en un
nuevo proyecto se carece de la confianza por parte de la iniciativa privada, por
lo tanto parte de la estrategia de convencimiento y de gestacién de la inversion
fue que el organismo hiciera una primea seccion de vivienda que fue para el
(Isemin), el equivalente a ISSTE del Estado de México; eso ayuddé mucho a que
se materializara el proyecto, iniciarlo y que despuntara.

10.- ¢En todo este complejo proceso de gestion, como participa la
voluntad politica o como se manifiesta?

Aqui la voluntad politica es fundamental, desde luego aqui teniamos la ventaja
de un gobernador, Carlos Hank que era presidente del consejo y que tenia una
enorme capacidad de gestion politica, por eso este aspecto resulta
fundamental y en este caso fue favorecido este proyecto con esa participacion,
primero el hecho de haberlo convencido y también que el captdé con una gran
facilidad la idea y haberla visualizado como respuesta a una problematica que
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tenia el Estado de México, después el haber tomado la decision y saberlo
gestionar al gobierno federal; (Nacional Financiera) fue muy importante en el
proyecto y la ya mencionada aprobacion del gobierno federal, entonces el
gobernador con mucha habilidad y capacidad politica, logré el apoyo y la
participacién del gobierno federal, y luego la conciliacién con los gobiernos
municipales para poder generar el nuevo territorio donde se desarrollaria el
nuevo municipio, que también fue otro proceso de gestion politica.

11.- ;Cémo fue la secuencia cronolégica del desarrollo y cuales fueron
las dificultades en el inicio?

Primero se estaba trabajando en Netzhualcdoyotl y con los ejidos de Chamapa,
ya sabiendo que se estaban (parchando cosas mal hechas) por qué no se
preveia lo que iba a ocurrir en el futuro, para entonces el jefe del equipo era
Joaquin Alvarez Ordéfiez, ya en ese entonces yo estaba haciendo unos croquis
de la nueva ciudad; él me dijo, por qué no los llevaba para presentarlos al Dr.
Hank vy decirle el razonamiento y objetivo y por qué era importante; finalmente
se le explicd que en Europa y muchas partes mas, esto ya se habia hecho
pero en diferente escala, después de la presentacion el profesor Hank se
quedod reflexionando y dijo... jCuando empezamos? asi se empez0, después
se hizo todo el proceso de planeacion, de compra de los terrenos, en el
acuerdo con el presidente, (en una junta) el propio presidente dijo, qué
necesitan.. Y le dijimos que dinero, en ese entonces Hugo Margana era el
secretario de finanzas, y el presidente le dijo que si tenia dinero, Hugo le dijo
que no.... pero el presidente le contesto.... pues haber como le haces, y ponte
de acuerdo con el profesor, y asi llegd otro paso muy importante y de ahi
empezd un intenso trabajo, y se llevo a cabo el proyecto.

12.- ;Como fue la integraciéon de los pueblos originales hacia el proyecto
y a qué obedecen las formas de los primeros fraccionamientos?

Fue muy importante por que si se consideraron los tres principales pueblos,
Tepotzotlan, Tultitlan y Cuautittan de Romero Rubio, dentro de la estructura
general de la zona considerando que deberia conservarse su caracter, y
sabiendo que el desarrollo iba a hacerse fuera de lo que en ese entonces eran
las zonas urbanas, los fraccionamiento obedecian al tema de orientacién, la
topografia, y buscando cierto grado de autosuficiencia en cada
fraccionamientos con sus propios centros de servicio, centros escolares etc.,
buscando siempre esa estructura modular.

13.- ¢(Existe en la actualidad algin meétodo mas para la toma de
decisiones de ubicacion de un proyecto aparte de los elementos tomados
en el plan original?

Yo creo que quizas nos hubiera convenido con un poco mas de inversion,
hacer todas las terracerias de toda la vialidad, para evitar distorsiones
posteriores principalmente en la vialidad primaria, simplemente el despalme,
terraceria y forestacion, que ya se ha hecho en los nuevos planes, que es
dibujar el plan sobre el terreno para dejar los derechos de via establecidos para
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evitar algunas distorsiones que ha habido y que actualmente se constituyen en
cuellos de botella.

Esto se da porque en el plan es muy dificil que se respete tal cual a lo largo de
los anos, siendo que dependemos de administraciones multiples que no
siempre tienen la asesoria o el tiempo para poder entender el proyecto que
manejan, entonces creo que hubiera sido util esa inversién adicional y que
también habria sido de concertacién politica con los propietarios para poder
dejar la estructura vial primaria trazada y ya definida, digamos completa, que
hubiera sido sano y lograr un mayor respeto a lo que estaba de origen en el
plan, por que es imposible que se respete todo, pero creo que se pudo haber
respetado mejor. Lo otro es en cuanto al centro urbano vy claro que en aquel
entonces no podiamos construir el centro urbano porque no habia la demanda,
pero en la actualidad creo ya se agoté la reserva territorial, pero quiza pudimos
haber avanzado mas en la conformacion de la ciudad, pero ya no nos tocaba
mucho a nosotros por que esto era para etapas posteriores y creo que es una
de las cosas que han estado faltando y que hacen mucha falta en Cuautitlan
Izcalli; en el parque central quiza el tipo de arboles que sembramos no fue el
mas adecuado, quiza también tuvimos que haber invertido mas en la
forestacidon del parque central para que su vegetacion fuera en la actualidad
mucho mas generosa, requiere una sustitucion de flora, no se ha tomado en
cuenta eso pero afortunadamente existe y ahi esta pero es una tarea pendiente
y fundamental por cubrir; dejamos el derecho de via para el metro,
desafortunadamente siento que no se esta cuidando mucho y es algo muy
importante. Esta ciudad esta prevista para funcionar con transporte masivo a lo
largo del centro urbano y es uno de los aspectos que se tiene que consolidar
por que en el futuro el valle de México no va a funcionar con coche y
necesitamos a fuerza el transporte publico.
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1.4 Fundacion del Municipio.

Hacia principios de la década de los 70’s, la Ciudad de México y su zona
conurbada se enfrentaba a un rapido crecimiento demografico, el cual
representaba una problematica de considerables repercusiones en todos los
aspectos. En este sentido, Cuautitlan Izcalli surge con el reto de constituirse en
una ciudad capaz de absorber la expansidon de la poblacion del area
metropolitana y que no desarticulara el desarrollo y el progreso tanto de la
Capital de la Republica como del centro del pais.

Ante estas circunstancias, la creaciéon del nuevo centro poblacional requeria
que reuniera caracteristicas especificas tales como la necesidad de ser un gran
centro de poblacion relativamente auténomo, emplazado en una zona
geografica favorable y sin riesgo de que creciera excesivamente; ademas era
necesario buscar un sitio que permitiera el equilibrio entre las caracteristicas de
una ciudad moderna y las tradiciones de las regiones que habrian de rodearla.
Considerando lo anterior y después de eliminar diferentes propuestas que no
se ajustaban a los requerimientos del proyecto, el grupo de urbanistas
encargados de la planeacion, optaron por buscar alternativas que se alejaran
del concepto de una “Ciudad Satélite” a fin de implementar el de “Ciudad
Paralela”.

CIUDAD SATELITE CIUDAD PARALELA

O_ Depende Autosuficientes

~
g

De esta

Para obtener la informacion necesaria para cumplir con su objetivo, fueron
visitadas y estudiadas diferentes ciudades famosas como: Washington D.C, en
E.U.A; La Haya, Holanda; Vallingby, Suecia; Ciudad Sputnik, Union Soviética;
Brasilia, Brasil; también conocieron los planes para crear un Paris paralelo a
cincuenta kildbmetros del actual en Francia, y los famosos New Towns en
Inglaterra.
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Con el rico acervo de informacion recabado, se planearon los primeros
elementos de un urbanismo que incluyera elementos estéticos conformados
por grandes areas verdes, amplios bulevares que darian acceso a las zonas
habitacionales, colonias y barrios periféricos, asi como a los corredores y
parques industriales.®

Mapa 3, SUB-VALLE DESIGNADO PARA EL PROYECTO

N \ =

EOLOYUCA!

TLAN DE
RO RUBIO

Fuente IGECEM Edo. De Méx.

Una vez concluidos los diferentes estudios técnicos en materia de clima,
vientos dominantes, suelos, comunicaciones, agua, transportes, etc.; la
atencion se fijo en el valle de Cuauititlan, el cual constituye un sub-valle dentro
de la demarcacion comprendida entre la Sierra de Santa Rita y Tepotzotlan al
Norte y la serrania de Guadalupe y Monte Alto al Sur, ubicada a 35 Km. al
norte de la Ciudad de México. A efecto de dar vida a este ambicioso proyecto
urbanistico, fue necesaria la segregacion territorial de 3 municipios
circundantes, Cuautittdn de Romero Rubio (hoy Cuautitlan, México),
Tepotzotlan y Tultitlan. (Ver plano 3).

4. Direccion de Desarrollo Econémico Municipal “Recopilacion de informacion del municipio”
mayo, 1958
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2.-Primer periodo 1970-1982 analisis espacial de las primeras colonias,
fraccionamientos y comercios en el municipio.

2.1.- Andlisis de los pueblos originales.

En esta etapa es cuando se da la expansién tanto de los pueblos originales,
como de los fraccionamientos incluidos en el plan, en los siguientes datos se
dara una breve explicacion, para entender cémo fue pasando todo este
desarrollo o expansion de los pueblos, ya que estos son parte importante
dentro del desarrollo del municipio, incluso casi equivalente a los
fraccionamientos en algunas etapas.

CRECIMIENTO DE LOS PUEBLOS ORIGINALES

IS

N

PRIMEROS PUEBLOS

KILEBMETROS

e —— LIMITE MUNICIPAL] VIALIDADES Vias DEL TREN
o= 1 = S

RIOS CUERPOS DE AGUA | AUTEEISTA MEXICH

UERETARO

Mapa 4

HECTAREAS

AREA
PUEBLOS

ANO 1970 521
INCORPOTADO 303
TOTAL ANO 1982 824

Tabla 1
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Como se puede observar en este periodo se incorporaron 303 hectareas las
cuales se repartieron en los pueblos de la zona poniente y la zona sur todas
estas zonas siguiendo las avenidas que las cruzaban y limitandose
principalmente por el gran desarrollo de los fraccionamientos que llegaron en
esta etapa.

Las manchas en verdes son los pueblos que ya estaban al momento de su
creacion, cada mancha no quiere decir que el pueblo haya estado de ese
tamano, si no que en cada poligono se traté de abarcar todo el pueblo, pero
hay muchos huecos (baldios) dentro de estos.

2.2.- Anidlisis y evaluacion de los fraccionamientos regulares.

Al momento de la fundacion de Cuautitlan Izcalli en el afo de 1973 ademas de
los poblados que formaron parte del municipio, existian alrededor de 30
industrias, 2 parques industriales, 7 fraccionamientos habitacionales y 1
fraccionamiento agropecuario.

Los siguientes fraccionamientos habitacionales se localizaran por cuadrante,
nor-poniente (1), nor-oriente (2), sur-poniente (3), y sur-oriente (4),

Bosques del Lago (3),

Fraccionamiento Lago de Guadalupe (3),

La Quebrada Seccién Anahuac (4),

Ampliacién La Quebrada, La Quebrada Centro (4),
Santa Maria de Guadalupe (4)

Unidad Civica Bacardi (4)

Fraccionamientos para Granjas Lomas de Guadalupe (3).
Arcos del Alba (4),

Arcos de Hacienda (4),

Atlanta (4), Cumbria (4),

Ensuefios (2)

Seccién Parques (2).

Bellavista (1), No. De fraccionamientos
Buenavista (1), por colonia (cuadrante)
La Piedad (1) y San Isidro (4).

Jardines de la Hacienda Sur y Norte (2), 6 9

Jardines del Alba (2),

Bosques de la Hacienda (2),
Colinas del Lago (2),
Rincon Colonial (2) 6 12

Valle de la Hacienda (2).

Asimismo, se desarrollaron las unidades:
Infonavit CTM (1),

Infonavit Norte (1)

José Maria Morelos (1).

Las de Ampliacion 3 de Mayo (4),
Bosques de Xhala (2),

Francisco Villa 84), Halcén Oriente (4),
Jorge Jiménez Cantu (3),
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La Joyita (3),
Luis Echeverria (4)
Mirador Santa Rosa (3).

PLANO DE CUADRANTES. (1982)

KILaMETROS

o =1 = S

Mapa 5
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CRECIMIENTO DE LOS FRACCIONAMIENTOS
N
Mapa 6
HECTAREAS
AREA
FRACCIONAMIENTOS
REGULARES
ANO 1970 73
INCORPOTADO 1207
TOTAL ANO 1982 1280
Tabla 2
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Los dos poligonos amarillos en 1970 son dos desarrollos o proyectos que ya
estaban en puerta, el de la zona sur es, Ampliacién la Quebrada la cual esta a
un lado de la autopista, y la otra es una unidad habitacional llamada Unidad
Militar la cual también esta a un costado de la autopista.

El area urbana para el afio de 1975 cubria 1,033.74 ha, con una poblacion
estimada de 90,000 habitantes. El incremento demografico de los ultimos afos
de este quinquenio (70-75) fue resultado de la poblacién inmigrante que llegoé a
ocupar las viviendas construidas.

Entre este mismo periodo el incremento demografico fue de 16,750 personas
por afio, en su mayoria inmigrantes; es decir, el 60% de la poblacion total. Este
periodo es durante el cual se registra la tasa de crecimiento mas alta en la
existencia de este municipio (14%) y el mayor numero de viviendas construidas
(31,735 viviendas para 1980). 2

' INEGI, 2007
2 INEG]I, 2007
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2.3.- Desarrollo y expansion de la zona comercial.

En este periodo se realizé la urbanizacion de las manzanas del corredor urbano
situadas al sur del Palacio Municipal, aunque estas se fueron ocupando
paulatinamente en los afnos posteriores.

CRECIMIENTOS DEL CORREDOR COMERCIAL
N
Mapa 7
HECTAREAS
AREA ZONA
COMERCIAL
ANO 1970
INCORPOTADO b
TOTAL ANO 1982 19
Tabla 3
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En la zona centro dentro del corredor comercial ya aparecian los primeros
establecimientos los cuales uno era un Gigante y otro era un ya desaparecido
(blanco) que ahora es un Aurrera, a un costado de la autopista.

En este periodo el gran cambio fue referente al habitacional, ya que en el plan
se registran varios fraccionamientos principalmente en el centro, por lo que en
el transcurso de la incorporacion de los habitantes a estas casas, no se dio un
gran cambio en el uso comercial ya que como se puede observar en el
corredor designado para este uso sélo era un puinado de comercios en la parte
central, pero ya habia dos centros comerciales importantes.

Cabe preguntarse si no habia un desequilibrio entre las necesidades de
consumo de los nuevos habitantes, y la oferta comercial, tanto de los pueblos
como de los nuevos fraccionamientos, para esto se puede mencionar que
desde el inicio principalmente en los pueblos ya habia pequefios corredores
comerciales dentro de las principales avenidas que cruzaban cada pueblo, y
estos corredores a la larga se han ido posicionando de tales avenidas que muy
bien pueden competir contra los nuevos centros comerciales ya que en estos
corredores se puede encontrar desde simples tamales, hasta oficinas de
inmobiliarias y pequefos centros de salud.
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2.4.-Crecimiento y expansion de la zona industrial.

CRECIMIENTOS DE LA ZONA INDUSTRIAL
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Mapa 8

HECTAREAS
AREA ZONA
INDUSTRIAL

ANO 1970 37
INCORPOTADO 302
TOTAL ANO 1982 339

Tabla 4

En este periodo se ve claramente que el desarrollo industrial estuvo mucho
mas activo ya que llegaron una gran cantidad de habitantes dentro de los
fraccionamientos nuevos (Plan) y también el propio crecimiento de los pueblos
aumento la demanda de empleo en esta zona, para satisfacer esta demanda ya
habia industrias importantes, entre las industrias existentes se encontraban la
Ford que en la actualidad es un lote en venta ya que se reubicé en San Luis
Potosi, Bacardi y Mundet, todos al oriente del municipio sobre la autopista
México Querétaro; los parques industriales del Complejo Cuamatla y La Luz en
la misma zona. Asimismo los parques industriales se incrementaron con uno
llamado (La Joya) se amplié también el Complejo Cuamatla a un costado de la
autopista.
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2.5.- Analisis y crecimiento de los asentamientos irregulares.

PRIMEROS ASENTAMIENTOS IRREGULARES
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HECTAREAS

AREA
FRACCIONAMIENTOS
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ANO 1970 i
INCORPOTADO el
TOTAL ANO 1982 12

Tabla 5

En el lado sur-centro del municipio se puede observar una mancha de color
guinda, y es una colonia de origen social irregular llamada Francisco Villa, que
hasta este afio era la uUnica, pero dentro de los pueblos se han venido dando
casos como este aunque no se vean como tales ya que siguen la forma
organica especial de los pueblos. (Por tal razén estos casos los incorporé al
propio crecimiento de los pueblos originales)
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2.6.- Analisis vial.

CAMBIO EN LA ESTRUCTURA VIAL
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Mapa 10

En este periodo se ve claramente cémo el proyecto original influyé mucho para
que la estructura vial cambiara de forma muy acelerada, ya que se ampliaron
los caminos que comunicaban a los pueblos de la zona sur y poniente con
Cuautittan de Romero Rubio y Tultitlan, también se hicieron avenidas
principales y accesos que comunicarian a los nuevos fraccionamientos con la
autopista.

Por tal motivo es en este lapso en el cual la traza vial cambi6 drasticamente, lo
que en los periodos posteriores se notara de una forma menos acelerada ya
que el desarrollo urbano empieza a verse mas estable u homogéneo, lo cual
so6lo modifica la estructura vial en aspectos como, hacer una avenida paralela a
otra, por la alta demanda de automoviles, o ligar dos pueblos que antes no
tenian comunicacion.
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2.7.- Evaluacion del area de conservacion.

SUELO DE CONSERVACION
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Mapa 11

En este periodo se aprecia que en el suelo de conservacion uUnicamente el
mismo crecimiento de los pueblos originales de dio en esta area, por lo que no
se modifico su naturaleza, (vegetacion, cuerpos de agua, etc.) esto hace que
no se vea como peligro hacia esta area, el mismo crecimiento organico de los
pueblos no tiene un impacto tan fuerte, ni cuantitativo ni cualitativo, como lo
seria un conjunto habitacional de centenares de casas, que de entrada
generaria contaminacion por desechos solidos a los cuerpos de agua y al
subsuelo.
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2.8.- Transformacion espacial urbana.

CRECIMIENTOHO URBANDO FPOR DeCADA
CUAUTITLaN I Z2CA0L LT,
N
- szLéME‘;RDS s '\/_j
I
Mapa 12
INCREMENTO URBANO-CUAUTITLAN IZCALLI
AREA TOTAL DEL MUNICIPIO | 10,992 HA.
sona urbana zona densidad
HECTAREAS urbana poblacion de
total .
Incremento poblacion
1970 594 o 31,898 53
1982 2,116 1,522 208,504 98
Tabla 6

En este periodo, en el afio 1970 habia alrededor de 594 hectareas urbanas
repartidas en el municipio, pero ligeramente mas en el lado sur, en este mismo
periodo, también habia una poblacion de cerca de 31,898 habitantes y una
densidad de poblacién de 53 habitantes por hectarea. En el transcurso de este
periodo, pero para 1982, la zona urbana lleg6 a alcanzar las 2,116 hectareas
con un incremento de 1,522 hectareas, y una poblacion de 208,504 habitantes
con una densidad de 98 habitantes por hectarea, por lo cual aqui se nota
claramente el gran incremento de zonas habitacionales por el plan maestro del
municipio creado y desarrollado en este periodo.

En este periodo se puede concluir que debido al Plan Maestro se dio un

desarrollo bien definido y programado, el cual se nota en la transformacién
espacial y un buen equilibrio entre los diferentes usos como el habitacional con
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el industrial, o el habitacional con el comercial y de servicios, las zonas de
conservacion se respetaron, y solo se dio el crecimiento de los pueblos
originales, la vialidad se integré perfectamente a la estructura urbana, con los
accesos bien definidos y por ultimo se generaron fuentes de empleo que

cubrian las necesidades de los pobladores en el Municipio.

Porcentaje de aumento (hectareas) por uso de suelo

AUMENTO
1970-1982 PROCENTUAL
(hectareas)
PUEBLOS ORIGINALES 58%
FRACCIONAMIENTOS
REGULARES 1653%
COMERCIO 19 HECTAREAS NUEVAS
INDUSTRIA 816%
ASENTAMIENTOS ]
IRREGULARES 12 HECTAREAS NUEVAS

Tabla 7

ESTRUCTURA TERRITORIAL (PLAN ORIGINAL VS 1982)
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2.9 Conclusiones
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Mapa 14
1- Fragmentacion de las zonas urbanas.
2- Principio de la posterior unién de los pueblos con los fraccionamientos
regulares.

Se aprecia que a principios de la década de 1970, el municipio estaba
conformado por exhaciendas, que a la postre se convirtieron en pueblos, por lo
cual se ve una estructura urbana fragmentada en la parte Nor-poniente, por
otra parte en el lado sur se observa una concentracion de pueblos los cuales
estan en forma lineal horizontal siguiendo una de las principales avenidas que
llagan tanto al Lago de Guadalupe como a varios pueblos al poniente,
mencionados anteriormente, también es reflejo de la liga insipiente que se
empezaba a dar con la Ciudad de México. Este tipo de forma fraccionada es
reflejo de como funcionan las interrelaciones entre pueblos, los cuales en cierto
grado son (auténomos), y solo dependen de servicios especializados.

Ya para el ano de 1982 posterior al planteamiento urbanistico, se observa que
ésta fragmentacion de poligonos se articula haciendo que se unan los pueblos
del sur con los fraccionamientos en el centro del municipio, paralelos a la
autopista; también empieza a verse una aproximacion a los pueblos del lado
poniente, (circulos rojos) principalmente por la demanda de lotes dentro de
cada pueblo y el poco acceso de los nuevos pobladores a crédito para un
predio de forma regular.
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Comparacioén en aspectos de planeacién urbana, regulada y no regulada.

PLANEADO

NO PLANEADO

PREVISIONES

INPREVISIONES

FRACCIONAMIENTOS
REGULARES, CON

PROVEEDORES PARA LOS
NUEVOS POBLADORES

Enero 2008

SERVICIOS E
POSITIVO INFRAESTRUCTURA QUE NO PUEDEN
ADUCUADA COMPRAR EN LOS
’ FRACCIONAMIENTOS
ABSORVENTES DE UL ARES
POBLACION. :
EN OCACIONES EL cosTO | ENESTAS ZONAS HAY UN
DEFICID DE SERVICIOS Y
DE LOS PREDIOS NO EQUIPAMIENTOS
NEGATIVO ESTA,'_\'O%L,\?L'J‘Eogg EDE | BAsicOs, GENERADORES
POBLADORES DE UNA MEJOR CALIDAD
' DE VIDA.
Tabla 8
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3.-SEGUNDA ETAPA 1982-1994, PROCESO EVOLUTIVO DE LAS COLONIAS,
FRACCIONAMIENTOS Y LLEGADA DE LOS PRIMEROS CENTROS
COMERCIALES Y TIENDAS DEPARTAMENTALES.

3.1.-Anadlisis y desarrollo de los pueblos originales.

Como lo dije anteriormente se puede observar en los planos, los pueblos
originales en su mayoria estan “encerrados” de manera que se trata de abarcar
todos los lotes de cada pueblo, por lo que se ven muy grandes pero dentro de
cada poligono hay muchos baldios por lo tanto en el mapa no se va a reflejar
con exactitud, por lo cual el ensanchamiento de estos ha sido progresivo, y de
manera paulatina, y con dos variantes que voy a mencionar enseguida: La
primera es de origen de los asentamientos irregulares de tres tipos, en las
proximidades de estos pueblos, el primero es social, el segundo federal y el
tercero privado.

La segunda se refiere a desarrollos formales privados, que en el municipio
pasa mucho y que tiene su origen a principios de los noventa. En los pueblos
todavia quedan muchos baldios que estan siendo comprados por pequefios
desarrolladores, esto es algo que hoy sucede mucho en el municipio, tanto en
colonias regulares como irregulares y obviamente en los pueblos. Estos
desarrolladores hacen pequefos conjuntos de privadas o edificios en privada, y
esto hace que se densifiguen aun mas todas aquellas colonias que tienen
baldios.

Como la gran atraccion de habitantes se dio por los grandes conjuntos
habitacionales alrededor de la franja comercial, en esta etapa llegaron muy
pocos habitantes a los pueblos, por lo que se puede decir que esta expansion
se dio de manera irregular, ya que los que no tenian los recursos para comprar
casas en los desarrollos, tenian que hacerlo de manera ilegal.
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CRECIMIENTO DE LOS PUEBLOS ORIGINALES
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Mapa 15

HECTAREAS

AREA PUEBLOS

TOTAL ANO 1982 824

INCORPOTADO 916

TOTAL ANO 1994 1740
Tabla 9

En referencia a los pueblos y su expansion, en este lapso de afios la mayoria
de estos en la zona sur se unieron a grandes conjuntos habitacionales de
origen irregular, también a los fraccionamientos en la zona norte, y en la parte
norte se unieron tanto a zonas industriales como a las Fes. (Facultad de
Estudios Superiores) Campo cuatro, que se podria decir fueron detonantes
para el gran crecimiento de los poblados del extremo norte, sin dejar de
considerar que en estos pueblos aun existen grandes baldios, por lo que en la
representacion no esta dada en un cien por ciento exacto.
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3.2.- Andlisis y evaluacion de los fraccionamientos regulares.

En este periodo se dio la ocupaciéon de los siguientes fraccionamientos
habitacionales que se localizaran por cuadrante, nor-poniente (1), nor-oriente
(2), sur-poniente (3), y sur-oriente (4),

Se construyeron los fraccionamientos:

San Antonio (primera etapa) (2),

Residencial La Luz (2),

Unidad Habitacional Consorcio Cuautitlan (2).
Bosques de Morelos (3),

El Tikal (4),

Las Conchitas (3),

La Presita (3),

San Pablo de los Gallos al extremo poniente (3).
También se inicié la ocupacion paulatina de las manzanas sobre el corredor
comercial situadas al norte del Palacio Municipal.

También se concluyeron las obras de urbanizacion y la ocupacion de los
fraccionamientos:

Campestre del Lago al sur (3),

Lago de Guadalupe (3)

Las Unidades Aurorita 1y 2 (2)

Hacienda del Parque (primera seccion) (4),

Segunda etapa del fraccionamiento San Antonio (1).

Las Unidades Habitacionales que se construyeron fueron:
Adolfo Lépez Mateos (primera etapa) (4),

CTM NR1 Nucleos (2),
Elite Plaza (2),
Unidad Fovisste Galaxia (2),

No. De fraccionamientos
por colonia (cuadrante)

Ferrocarrilera (2),
Fidel Velasquez (4), 2 10
Infonavit Centro (4),

Infonavit Sur Nifios Héroes (4),
Unidad del Rio (3). 4 8
Ejidal San Isidro (2),

Santa Maria de Guadalupe las Torres (4),

Santa Rosa de Lima (4)

Valle de las Flores (2).

También comenz? la lotificacion y venta de terrenos de la colonia El Sabino (1).
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PLANO DE CUADRANTES. (1994)
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CRECIMIENTO DE LOS FRACCIONAMIENTOS

.
Mapa 17
HECTAREAS
AREA
FRACCIONAMIENTOS
REGULARES
TOTAL ANO 1982 1280
INCORPOTADO 198
TOTAL ANO 1994 1478

Tabla 10

En consecuencia a lo descrito anteriormente en los pueblos; se puede concluir
que en este periodo los fraccionamientos regulares fueron mucho menores que
en los pueblos, unicamente 198 hectareas incorporadas, contra 916 hectareas
incorporadas en los pueblos, reflejo de las crisis que paso el pais en esas
décadas y la mala planeacion por parte de las autoridades municipales.
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CONJUNTOS HABITACIONALES

ORGANISMO
< NO. TIPO DE
NOMBRE ANO VIVL CLASIFICACION PROM(i;l;g:( DE LA VIVIENDA
CAMPO 1 1983 | 3.916 Habitacion popular Infonavit plurifamiliar
PLAN MAESTRO
SECCION 1983 | 1.872 Habitacion popular infonavit Plurifamiliar
NOROESTE
Consorcio de
SAN ANTONIO 1984 | 1.499 Habitacion popular ingenierias integral Duplex
ETAPA 1
s.a.de c.v.
HACIENDA DEL Desarrollo programado
PARQUE SECCION | 1985 | 2.160 | Habitacién popular prog Plurifamiliar
1A s.adec.v.
HACIENDA DEL Desarrollo programado
PARQUE SECCION | 1985 | 2.400 | Habitacién popular o dg C% Plurifamiliar
1 . V.
CUAUTITLAN c . . ..
1ZCALLI ZONA SUR 1986 | 3.514 Habitacion popular Infonavit plurifamiliar
LA Agﬁg}}gTA 1 1986 345 Social progresivo Instituto auris Unifamiliar
Consorcio de
SAN ANTONIO II 1986 | 2.529 Habitacion popular ingenierias integral duplex
ETAPA
s.a.de c.v.
INFONIVIST o . . o
TEPALCAPA 1986 | 2.860 Habitacion popular infonavit Plurifamiliar
ADOLFO LOPES Habitacional social al
MATEOS SECCION 1987 | 1.444 Habitacion popular .. s, Plurifamiliar
UNO servicio de Cuautitlan

Tabla. 11

Fuente: Archivo de Tramite y Concentracion de Fraccionamientos del Estado de

Enero 2088
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3.3.- Desarrollo y expansion de la zona comercial.

CRECIMIENTO DE LA ZONA COMERCIAL
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HECTAREAS

AREA ZONA
COMERCIAL

TOTAL ANO 1982 19

INCORPOTADO 70

TOTAL ANO 1994 89
Tabla 12
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Para este periodo el corredor urbano (z-c) tuvo un gran cambio ya que casi el
cien por ciento del area se utilizd, dentro de esta area se reqistré la llegada de
comercios y servicios como un extinto K-mart, (ahora Mega Comercial
Mexicana) una Comercial Mexicana, con tiendas como Elektra, Mac-Donal’s,
Burger King, nuevos bancos, la construccion de un bazar de ropa, un
Suburbia, un Aurrera, Vip’s, la construccién de mercados publicos como el
mercado lzcalli al sur, y mercado del Carmen al norte, asi como varios
mercados de lamina, unos cines a un costado de una bodega gigante (que a la
postre se cerraron), y bastantes comercios y servicios como restaurantes,
hoteles, refaccionarias, autolavados, y un gran centro deportivo llamado club
albatros entre otros mas.

También se utilizo un enorme predio para las instalaciones del club Necaxa,
que a raiz de su traslado a Aguascalientes, el predio se convirtio en un
fraccionamiento de casas Ara. La construccion de nuevas universidades
publicas, como la Universidad de Cuautitlan lzcalli, Universidad Mexicana, y
colegios como Tepeyac, Don Bosco, Kennedy, los Fresnos, Yean Piaget, y
Colegio Americano.

En la autopista llegd un Cinemex, la construccion de un centro comercial
llamado Peri-Magico, la construccion de agencias automotrices, como
Volkswagen, Chevrolet, Nissan, Ford, Mercedes Benz, y Volvo, y hoteles como
Hotel Izcalli y Fiesta Inn, tiendas de muebles, grandes restaurantes y salones
de eventos.
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3.4.- Crecimiento y expansion de la zona industrial.

CRECIMIENTO DE LA ZONA INDUSTRIAL
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Tabla 13

La zona industrial también se expandié hacia la Fes, (Facultad de Estudios
Superiores) Campo cuatro, también sobre l|la autopista del lado oriente
cubriendo casi la zona norte y uniéndose con los pueblos del extremo nor-
oriente, también llegé en el lado poniente de la autopista junto a zonas
habitacionales, obviamente estas de densidad baja, también se expandio
uniéndose con el enorme predio de la Ford, y mas al sur uniéndose a la

industria del municipio de Tultitlan.
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3.5.- Analisis y crecimiento de los asentamientos irregulares.

CRECIMIENTO DE LOS ASENTAMIENTOS
IRREGULARES
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Mapa 20

HECTAREAS

AREA
FRACCIONAMIENTOS
IREGULARES
TOTAL ANO 1982 12
INCORPOTADO 547
TOTAL ANO 1994 559

Tabla 14

En los asentamientos irregulares se puede ver que su desarrollo fue bastante
mas acelerado que en los demas usos, se dice acelerado, al hecho de que se
puede observar que crecié mas de 40 veces su tamafio, hecho que demuestra
que en este periodo la oferta de vivienda fue casi nula en comparacion con lo
visto antes y posteriormente como se vera, y estas colonias son:

Luis Echeverria, Santa Maria Guadalupe las torres junto a Francisco Villa, San
Isidro, Ejido San Martin, La Joyita, Ampliacion Tres de Mayo, el Tical y Santa
Rosa, y existen otros mucho mas pequefios en las zona industrial llamados
San Isidro, y San Mateo Ixtacalco, todos ellos ejidos, y en el extremo norte del
municipio las cuales estan a un costado de la carretera a Teoloyucan y a un
costado de la carretera a Atzacoalco.
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3.6.- Analisis vial.

ANALISIS VIAL

»

VIALIDADES

KILaME TROS

——_ ———— |
o= 1 = S

LIMITE MUNICIPAL] ViAas DEL TREN

-

RIOS CUERPOS DE AGUA [AUTOSISTA Mexico

EReTARO

Mapa 21

En este periodo se nota una ligera transformacion de la red vial, s6lo algunas
casos en el poniente, los cuales solamente enlazan mas a los pueblos con la
zona urbana y la autopista, algunos de estos son El Rosario, en el extremo nor-
poniente, el cual por su propio crecimiento se parece ver, que necesitaba otro
acceso, también en la zona centro-sur para los nuevos fraccionamientos
habitacionales como Campo 1, Tepalcapa, y Francisco Villa y en la zona sur
se cred la entrada para el libramiento de cuota de lecheria a Interlomas.
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3.7.- Evaluacion del area de conservacion.

ZONA DE CONSERVACION

132382 192994

PRIMEROS PUEBLOS
FRECCIONAMIENTDS
SEIRNALEES
>
. . = 4 . 4
j 'a \
\
KILaMETROS VIiALIDADES \/)
e e—
o> 1 = =
- ZONA DE -
LIMITE MUNICIPAL| CONSERVACIEN VviAasS DEL TREN
————
RIOS CUERPOS DE AaGUA AUTOPISTA MeXICO
QUERETARDO

En este periodo se observa que al igual que en el anterior la ocupacién sobre la
zona de conservacion es de los pueblos originales, obviamente esta area
ocupada es mucho mas grande que en 1970 y 1982, por lo cual se da algun
tipo de problematica principalmente en cuestiones de contaminacion de
desechos sdlidos o tiraderos de basura en algunas zonas, y la propia
contaminacion de los cuerpos de agua, los cuales empiezan a estar mas cerca
de las zonas habitacionales, tanto de los pueblos, como de Ilos
fraccionamientos y de todos los equipamientos nuevos que de alguna u otra
manera, generan alguna contaminacion especifica y cada vez en cantidades
mayores con forme avanza el desarrollo urbano servidor a la poblacion.
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3.8.- Transformacion espacial de la estructura urbana.

o= 1

KILaMETROS

CRECIMIENTO UREBEANDO FPOR DeCADA
IZCcAaL LT,

CcCuUAUTITLaSN

3 S

LIMITE MUNICIPAL| ~g

VIAS DEL TREN

ios CUERPOS DE AGUA

AUTOPISTA MexICO
QUERETARD

Enero 2088

Hugo César Molinero Flores

[
Mapas. 23
INCREMENTO URBANO- CUAUTITLAN IZCALLI
AREA TOTAL DEL MUNICIPIO | 10,992 HA.
sona urbana zona densidad
HECTAREAS urbana poblacion de
total e
Incremento poblacién
1970 594 b 31,898 53
1982 2,116 1,522 208,504 98
1994 3,777 1,661 382,844 101
Tabla 15
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Para este periodo, en el afio de 1982 habia alrededor de 2,116 hectareas con
un incremento de 1,522, una poblacion de 208,504 habitantes y una densidad
de poblacion de 98 habitantes por hectarea.

Para finales de este periodo, en 1994 la zona urbana aumenté a 3,777
hectareas con un incremento de 1,661 hectareas y una poblacién de 382,844
habitantes y una densidad de poblacion de 101 habitantes por hectarea.

En este periodo se puede concluir que se incrementaron todos los usos en una
proporcion un poco acelerada, y también desordenada, ya que es en este
periodo donde se da el desorden de los asentamientos irregulares con un
aumento desproporcional (45 veces mas) sobre todo en la zona centro-sur y
junto al Lago de Guadalupe, también se dio un aumento muy fuerte dentro de
los pueblos que va muy ligado a la falta de oferta de vivienda de los
asentamientos irregulares donde se ve un 111%, contra un aumento del 15%
en los fraccionamientos regulares, esto refleja el gran desorden que se vio en
produccién de vivienda regular en este lapso. En cuestion del comercio su
aumento fue de 368% lo cual exige de una demanda muy por encima del
lapso anterior y por deduccion de un aumento casi proporcional al uso
habitacional. La industria aumenté en un 113% donde se puede decir que
empieza la gran dependencia hacia la ciudad de México y empieza a ser una
ciudad satélite y no una ciudad paralela como se tenia conceptualizado el
proyecto en un principio.

Porcentaje de aumento (hectareas) por uso de suelo

1982-1994 AUMEN(-II-q(gcltDéRrSaC;I)ENTUAL
PUEBLOS ORIGINALES 111%
FRACCIONAMIENTOS REGULARES 15%
COMERCIO 368%
INDUSTRIA 113%
ASENTAMIENTOS IRREGULARES 4558%

Tabla 16
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ESTRUCTURA TERRITORIAL (PLAN ORIGINAL VS 1994)
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3.9 Conclusiones

Mapa 25
1- Aproximacion entre los pueblos y los fraccionamientos del plan original,
como consecuencia de la falta de créditos accesibles para los nuevos
pobladores.
2- Unién de los pueblos, fraccionamientos regulares y los asentamientos
irregulares, principalmente en la zona sur.

Se aprecia en el periodo 1982-1994, que el municipio estaba conformado por
tres vertientes, los pueblos originales, los fraccionamientos regulares y uno
nuevo, los asentamientos irregulares, estos ultimos son provocados por la
enorme inmigracion de provincia en la segunda mitad del siglo pasado, por lo
cual se ve una estructura urbana conformada por una sola “aglomeracion”
principalmente en el lado sur (ligada a la ciudad de México por la
accesibilidad),en la zona Nor-poniente, por otra parte se observa una mayor
concentracion de pueblos los cuales su crecimiento es bastante mas acelerado,
lo que sugiere una especie de “apoyo” para que no se de una mayor
problematica y expansion sobre de los asentamientos irregulares. Ya para
finales de 1994, se observa que esta fragmentacién de poligonos que se
menciond en el lapso pasado esta casi adherida entre si, lo cual representa una
consecuente inmigracion hacia todas las formas de asentamientos, (pueblos,
colonias regulares y asentamientos irregulares).

Comparacion en aspectos de planeacion urbana, regulada y no regulada.
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PLANEADO

NO PLANEADO

PREVISIONES

INPREVISIONES

LA CALIDAD DE VIDA EN
LAS COLONIAS, SE SIGUE
MANTENIENDO A PESAR
DE LA GRAN DEMANDA

AMORTIGUAMIENTO DE
SUELO PARA LA COMPRA DE
LOTES EN LOS PUEBLOS, Y

POSITIVO DE SUELO E UN MENOR INCREMENTO
DESMEDIDO EN LOS
INCREMENTO DE LA
ASENTAMIENTOS
SUPERFICIE URBANA EN IRREGULARES
ESTE LAPSO. '
FALTA DE POLITICAS
FALTA MAYOR OFERTA URBANAS QUE INTEGREN A
NEGATIVO DE VIVIENDA Y UN LOS TRES TIPOS DE
MENOR COSTO DE LOTES DESARROLLO, (PUEBLOS,
Y/O CASAS. COLONIAS REGULARES Y
COLONIAS IRREGULARES).
Tabla 17
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4-TERCERA ETAPA 1994-2006 GRAN CAMBIO DE LOS USOS DE SUELO,
PRINCIPALMENTE HABITACIONAL Y COMERCIAL, Y COMIENZO DEL
DETERIORO DEL AREA DE CONSERVACION.

4.1.- Andlisis y desarrollo de los pueblos originales.

DESARROLLO DE LOS PRIMEROS PUEBLOS

KILaMETROS
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Mapa 26

HECTAREAS

AREA PUEBLOS

ANO 1994 1740
INCORPOTADO 186
TOTAL ANO 2006 1926

Tabla 18
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En este lapso de afos la mayoria de los pueblos de la zona sur se unieron a
grandes conjuntos habitacionales como Bosques del Lago, entre ellos mismos
también se unieron y con colonias de origen irregular como Francisco Villa y Santa
Maria “Las Torres”, también a los fraccionamientos en la zona norte como
Infonavit Norte y Fraccionamiento San Antonio, en la parte extrema derecha norte
se unieron tanto a zonas industriales como a las Fes. Campo cuatro y en el
extremo sur entre ellos mismos, como sobre la zona de conservacion. También se
observa que en estos pueblos aun existen muchos baldios que se estan
densificando por la iniciativa privada, ya que la tendencia actual es hacer
pequenas cerradas de casas, lo que se observa en la tabla 23 en la columna de
densidad de poblacidn hay un ligero decremento, y esto se explica por el simple
hecho de que si antes se construian conjuntos habitacionales de varios edificios,
ahora se construyen cerradas de quince a veinte casas aproximadamente.

4.2.- Analisis y evaluacion de los fraccionamientos regulares.

En el primer quinquenio de este periodo se construyeron y ocuparon las unidades
habitacionales de la siguiente forma.

Bosques del Alba (Infonavit), (4)

Infonavit Campo Uno (4)

Infonavit Tepalcapa (4)

Los Péjaros (4)

Las colonias que en este lapso de tiempo se comenzaron a conformar fueron:
Ampliacion Ejidal San Isidro (2)

Ejido El Socorro (2)

Lomas del Bosque (3)

Los Pinos (3)

A comienzos del afio 2000 se construyeron grandes fraccionamientos y conjuntos
urbanos tales como:

Arboledas San Miguel (2)

) No. De fraccionamientos
Claustros San Miguel (2)

por colonia (cuadrante)

Cofradia 1, 2,3,y 4 (1)
La Era (1) 3 7
La Piedad (primera etapa) (1)
Exhacienda San Miguel (2)

Ejidal San José Puente Grande (2)
Ejidal Huilango (2) 2 4

Para el afio de 1995 el area urbana tenia una superficie de alrededor de 3,510.23
ha, cuando se registraron 417,647 personas. De 1990 a 1995 el incremento
demografico fue de 18,180 personas por afo, en menor medida inmigrantes
(32,481 residentes que equivalen al 37% del crecimiento poblacional). En este
periodo se registra una tasa de crecimiento anual cercana al 5% anual y se dio un
incremento de 24,095 viviendas.
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PLANO DE CUADRANTES. (2006)

KILaMETROS
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Mapa 27

Ya para este periodo en los fraccionamientos regulares la directriz fue hacia la
expansion (casas particulares), las constructoras prefieren hacer casas solas ya
que asi lo demanda el mercado y/o tendencias; por lo cual necesitan mas suelo
urbano en igual o mayor costo, en consecuencia se registran fraccionamientos en
zonas de conservacion ecologica, problema en la actualidad dentro del municipio,
olvidandose del tipico desarrollo en condominio vertical y no construyendo como
en los dos lapsos anteriores que era mas hacia esta tiponomia, y claro con una
mayor densidad poblacional.

Enero 2008 Hugo César Molinero Flores 52



Nuevas Ciudades Mexicanas, la experiencia de Cuautitlan Izcalli, Estado de México

DESARROLLO DE LOS FRACCIONAMIENTOS
N
[
Mapa 28
HECTAREAS
AREA
FRACCIONAMIENTOS
REGULARES
ANO 1994 1478
INCORPOTADO 746
TOTAL ANO
2006 2224
Tabla 19

En el ano 2000 el area urbana alcanzé una superficie de 5,818.73 ha, y la
poblacion registrada fue de 453,298 habitantes.

De 1996 a 2000 el incremento demografico fue de 7,130 personas por afio pero
incluyendo una tasa negativa de inmigracion (la emigracion fue de 3,364
habitantes).

La tasa de crecimiento anual en este periodo fue cercana al 2% anual y el
incremento de viviendas fue 13,971 unidades. (COESPO, 2002 e INEGI, 2000).

e ' Cuaderno Estadistico Municipal Cuautitlan Izcalli, Estado de México” Instituto Nacional de
Estadistica Geografia e Informatica Edicién 1997.
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4.3.- Desarrollo y expansion de la zona comercial.

DESARROLLO DE LA ZONA COMERCIAL

COMERCIO
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Mapa 29

HECTAREAS

AREA ZONA
COMERCIAL

ANO 1994 89

INCORPOTADO 19

TOTAL ANO 2006 108
Tabla 20

En esta etapa el comercio empieza a distribuirse en diferentes zonas del municipio
e incrementarse en las principales avenidas tanto primarias como secundarias y
de barrio, asi como sobre la autopista; esto ultimo es algo que no tendria por que
pasar ya que en el plan no se contempla comercio sobre la autopista, pero la
atraccion comercial en esta zona supera las expectativas de los planes

municipales que se han elaborado. Nota (el plano anterior solo evalta centros de comercio
con importancia de caracter municipal).
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Comercio: Zonas Servidas dentro del territorio municipal.

COMERCIO (ZONAS SERVIDAS) TERRITORIO MUNICIF’AL‘

CUAUTITLAN IZCALLI

Limite Municipal

Traza
Radio de Servicio Comercio

—mememem \filidades

l]— T hieters
650 1,300 2600 3,800 5,200

Mapa 30
Nota (el plano anterior evalua centros de comercio y abasto, corredores comerciales y centros
comerciales por lo cual difiere con el mapa 29).

El comercio y servicio se dan en zonas con el potencial necesario para que estos
se desarrollen y crezcan, dado este principio y manifestandose en el territorio
municipal se puede inferir que; primeramente dentro del corredor comercial hay
una absoluta cobertura de este uso, ya que dentro de este gran centro hay
comercio y servicio desde el mas basico hasta el mas especializado, en segundo
lugar estan todas aquellas avenidas importantes recolectoras y distribuidoras de
trayectorias vehiculares, las cuales estan siendo transformadas como corredores
comerciales y/o centros de comercio y servicio, esto se puede ver en el plano
anterior donde casi el total de la zona urbana esta servida, pareciera que soélo
algunas zonas “carecen” de este, pero realmente no, ya que o son de altos
ingresos en donde se usa el automovil para recorrer mayores distancias, o son
pueblos en los cuales solo dependen en cierto grado de comercio y servicio
basico, por tal motivo sélo la necesidad de traslado seria para servicios
especializados.
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4.4.- Crecimiento y expansion de la zona industrial.

DESARROLLO DE LA ZONA INDUSTRIAL
N
]
Mapa 31
HECTAREAS
AREA ZONA
INDUSTRIAL
ANO 1994 724
INCORPOTADO 376
TOTAL ANO 2006 1100
Tabla 21

En este lapso la industria se expandié o mejor dicho “roded” a la “Fes Campo
cuatro” pero el tipo de estas nuevas industrias ha sido de media a baja densidad
por ser zona escolar y habitacional; hacia el lado sur llegd a su maxima capacidad
territorialmente hablando ya que limita con la zona Industrial de Tultitlan; y por
ultimo se establecié en la zona sur principalmente por la apertura del libramiento
lecheria-Interlomas.
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4.5.- Analisis y crecimiento de los asentamientos irregulares.

EXPANSION DE LOS ASENTAMIENTOS
IRREGULARES

ASENTAMIENTOS
IRREGUL ARES

il
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Mapa 32

HECTAREAS

AREA
FRACCIONAMIENTOS
IREGULARES

ANO 1994 559
INCORPOTADO 250
TOTAL ANO 2006 809
Tabla 22

En este lapso aumentd en zonas de la parte sur, junto al libramiento lecheria-
Interlomas, en la parte centro, la colonia Santa Rosa, y en la zona extrema nor-
oriente la cual limita con Cuautittdan de Romero Rubio, en estos desarrollos no
previstos, el cambio que se percibe es que los lotes se han subdividido,
consolidando a las colonias, las cuales en un principio por el tipo de origen, no
contaban con los servicios basicos, y en la actualidad tanto la infraestructura
urbana y el tipo de materiales de las casas, es casi igual o igual que en colonias
regulares, por lo cual sélo en pocos casos se requeriria dotacion de servicios
urbanos basicos.
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4.6.- Analisis vial.

ANALISIS VIAL
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Mapa 33

En esta etapa en crecimiento de la red vial se dio unicamente en la zona poniente
donde se ven nuevas avenidas que llegan hasta los nuevos conjuntos
habitacionales o fraccionamientos sobre la zona de conservacion, y dentro de la
zona urbana sélo se dio el desarrollo de calles conforme iba creciendo la zona
urbana, por lo cual no se consideran como principales ya que se estan tomando
avenidas primarias y secundarias. Por consecuencia se puede concluir que este
desarrollo fue de oriente al poniente “organicamente” las cuales siguen un
recorrido y formas propias entrelazando y uniendo las zonas urbanas nuevas con
las ya establecidas, formando la red vial organizadora de la estructura urbana.
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3.7.- Evaluacion del area de conservacion.
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Mapa 34

En este apartado se tratara de explicar, un fendbmeno que pasa en la actualidad en
el municipio, en la zona de conservacion se estan desarrollando conjuntos
habitacionales, los cuales estan en zonas inundables (poligono rojo). También en
algunos cuerpos de agua existe algun peligro para los pobladores, uno de estos
esta en la zona aledafia a la presa Angulo al sur del municipio, esta zona es
considerada de alto riesgo por proteccion civil del Gobierno Estatal ya que esta
area se localiza cerca de la cortina de la presa y existe la posibilidad de
desbordamiento en época de lluvia.

En la zona norte del municipio se localizan las trayectorias de canales que
comunican a la presa Guadalupe y el canal de riego que va hacia Cuautitlan de
Romero Rubio, y cuyo nivel de agua maximo esta por encima del nivel promedio
de los terrenos que los flaquean, por lo que es necesario dar mantenimiento a los
bordos y hacer mas obras de desazolve, que permitan su correcto funcionamiento
y minimicen los posibles riesgos de desbordamiento e inundacién a los
asentamientos de las zonas bajas.

Enero 2008 Hugo César Molinero Flores 59



Nuevas Ciudades Mexicanas, la experiencia de Cuautitlan Izcalli, Estado de México

Ademas se localizan 12 colonias que presentan problemas en el drenaje pluvial en
época de lluvias, estas colonias son: Valle de las Flores (asentamiento en zona
sujeta a inundarse), La Quebrada, Santa Maria de Guadalupe, Ampliacién Ejidal
San lIsidro, Granjas Lomas de Guadalupe, Ampliacion 3 de Mayo, Mirador de
Santa Rosa (asentamiento en zona sujeta a inundarse), La Perla, La Aurora,
Francisco Villa, Valle Esmeralda y El Tikal.

4.8.- Transformacion espacial de la estructura urbana.
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Mapa 35
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INCREMENTO URBANO-CUAUTITLAN IZCALLI
AREA TOTAL DEL MUNICIPIO 10,992 HA.
HECTAREAS zona urbana | zona urbana poblacién densidag’de
total Incremento poblacién
1970 594 bl 31,898 53
1982 2,116 1,522 208,504 98
1994 3,777 1,661 382,844 101
2006 4,959 1,182 498,687 100
Zona urbana habitacional,
equipamiento, areas verdes. 4,959
zona comercial 108
industrial 1,100
total urbano 6,167
natural (agricola) y c. de agua 4,825
total 10,992
Tabla. 23

Para este lapso, en el afio de 1994 habia alrededor de 3,777 hectareas con un
incremento de 1,661 y una poblacion de 382,844 habitantes y una densidad de
poblacion de 101 habitantes por hectarea.

En este periodo, 2006 la zona urbana es de alrededor de 4,959 hectareas con un
incremento de 1,182 hectareas y una poblacion de 498,687 habitantes y una
densidad de poblacion de 100 habitantes por hectarea.

En este periodo se nota una tendencia a la baja principalmente en los pueblos ya
que pasaron de 111% a finales de 1994 a sélo el 10% en esta etapa, y en
contraparte aumento en los fraccionamientos regulares, que paso de 15% al 50%,
ya que es en esta etapa en la cual se da un desarrollo de los nuevos
fraccionamientos construidos por casa Geo, Ara, Demet, etc.

En cuanto al comercio se observa que no se incrementa mucho en cantidad
(extension) solo 21%, pero si en cuanto al radio de influencia de dichos
establecimientos, ya que llagan centros comerciales regionales, por lo cual el
aumento se refleja sélo en 5 centros comerciales principalmente.

La industria aumenta en un 52% reflejado principalmente en las zonas norte y sur

del Municipio ocupando casi el total destinado para este uso, y zona no destinada
para este en la zona sur colindante con Atizapan de Zaragoza.
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Porcentaje de aumento (hectareas) por uso de suelo

1994-2006 AUMENTO PROCENTUAL
(hectareas)

PUEBLOS ORIGINALES 10%
FRACCIONAMIENTOS 50%
REGULARES 0
COMERCIO 21%
INDUSTRIA 52%
ASENTAMIENTOS IRREGULARES 44%

Tabla 24

ESTRUCTURA TERRITORIAL (PLAN ORIGINAL VS 2006)
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4.9 Conclusiones

Mapa 36

1- “Término” de la union entre los pueblos del poniente ya que su desarrollo
urbano lo propicio asi casi en su totalidad.

2- Creacion de fraccionamientos en lugares no aptos, y en zonas hacia el
norte, consecuencia de la densidad de poblacion y mayor costo de los lotes
en la zona urbana central.

A principios de este periodo 1994-2006, es donde el desarrollo del municipio
empieza a ligar zonas que se encontraban en transicidon, quedando expuestos a
ligarse con los fraccionamientos o colonias regulares, lo que pasoé en el lado sur
en el lapso anterior, posiblemente generandose también problemas de integracion
urbana entre estos dos tipos de desarrollo urbano.

La tendencia en cuestion de espacio, de los nuevos fraccionadotes es hacia las
partes mas extremas hacia el lado poniente y hacia la parte norte colindante a
Tepotzotlan, esto ocasiona mayor flujo hacia esas zonas y en consecuencia
mayor problematica social y urbana a los pobladores de los pueblos.
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COMPARACION EN ASPECTOS DE PLANEACION URBANA, REGULADA Y NO REGULADA.

PLANEADO

NO PLANEADO

PREVISIONES

INPREVISIONES

El COSTO DE LOS LOTES Y/O
CASAS DE LOS NUEVOS
FRACCIONAMIENTOS EN

ALGUNOS CASOS ES MENOR

JUNTO CON MAYORES

SOLO EN ALGUNOS CASOS
ES BENEFICO PORQUE SE
GENERAN PEQUENOS

POSITIVO | FACILIDADES DE PAGO, PORLO | -0t EnORES COMERGIALES
TANTO HAY MAYOR OFERTA DE
GENERADORES DE FUENTES
VIVIENDA Y UN MENOR DE EMPLEO
DESARROLLO EN LOS PUEBLOS '
COMO DE ASENTAMIENTOS
IRREGULARES.
ESPECULACION EN LOS
POR NO IMPLEMENTAR LAS LOTES BALDIOS,
, PRINCIPALMENTE EN LOS
POLITICAS DE DESARROLLO
URBANO SE ESTAN PUEBLOS DEL PONIENTE Y
NEGATIVO NORTE, Y MALA

GENERANDO ZONAS
HABITACIONALES EN LUGARES
NO APTOS PARA ESTE USO.

ARTICULACION O DIFICIL
ACCESO HACIA LA ZONA DE
LA TRAZA ORIGINAL DE LA
PARTE CENTRAL.

Tabla 25

Incremento de hectareas por periodo y uso de suelo

Enero 2008

- FRACCIONAMIENTOS | FRACCIONAMIENTOS ZONA ZONA
ANOS AH5E S REGULARES IREGULARES COMERCIAL | INDUSTRIAL
ANO 1970 521 73 0 0 37
ANO 1982 824 1280 12 19 339
ANO 1994 1740 1478 559 89 724
ANO 2006 1926 2224 809 108 1100
Tabla 26
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Graficas de incremento de hectareas por periodo.
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CRECIMIENTO URBANO — CUAUTITLAN IZCALLI
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Conclusiones:

El trabajo anteriormente expuesto se puede explicar en tres aspectos, el
primero es en cuestion de la caracteristica de la calidad de vida, el segundo en
la forma de la estructura urbana y el tercero en la forma de expansién territorial
del municipio.

o El primero se puede interpretar de la siguiente forma, la transformacion a
lo largo de los 37 afios aproximadamente que lleva de vida el municipio ha sido
como pocas en la zona metropolitana ya que tuvo en un principio un orden
reglamentado por una zonificacion y las leyes respectivas, haciendo del
municipio un iman para los pobladores inmigrantes que buscaban fuentes de
empleo y estancia adecuada a las necesidades de vida; después tuvo una
transformacion muy importante relativa a una incorporacion urbana no prevista
dentro del territorio que en cierta medida desordend algunas zonas las cuales
con el paso del tiempo se ha venido reorganizando, y un desequilibrio en
cuestiones de necesidades para el buen desarrollo de vida dentro del territorio
municipal, lo cual genera que halla bajado la calidad de vida en el municipio, y
por ultimo tuvo un “reequilibrio” urbano y poblacional en el cual entran factores
como acceso a una vivienda, fuente de empleo, comercios, servicios vy
equipamientos, menor dificultad de desplazamientos dentro del territorio y hacia
fuera de este.

Todos estos aspectos son los componentes principales para un buen
desarrollo y calidad de vida para la poblacién y creo que el municipio los tiene,
por eso "concluyo y sugiero” que se debe mantener y dar especial énfasis a los
siguientes planes municipales de desarrollo urbano para evitar que se pierda la
calidad de vida que se tiene en la actualidad.

o El segundo se refiere a la forma de la estructura urbana como una
catalizadora de las actividades que se desempefian dentro de esta, si esta es
buena, las actividades seran aprovechables y benéficas para la poblacion; por
el otro lado, si esta es mala, seran poco idéneas para la poblacion y en mayor
medida malas para esta. En lo que respecta a la estructura urbana del
municipio, en la actualidad podria decirse que es buena en cierta medida, pero
se ha ido deteriorando progresivamente, lo cual da a entender que los
componentes de esta, no han sido prioridad para las autoridades municipales,
principalmente en los ultimos anos, por lo tanto concluyo que se tiene que ver
como prioridad en los planes y evitar perder la buena calidad de vida que se
tiene actualmente, vista en el parrafo anterior.
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o La tercera es comprendida espacialmente lo cual se definirdA como un
proceso de expansion territorial segun las “caracteristicas propias de
crecimiento urbano”:

» El primero fue (central -- “organizado”) en sentido vertical lineal, reflejo
del plan maestro.

» El segundo fue (sur — desorganizado) en sentido horizontal hacia el
poniente, reflejo de la mala planeacion y un enorme incremento
poblacional.

El tercero fue (norte y norponiente — organizado) en sentido diagonal hacia

los pueblos del poniente, reflejo de la mala implementacion de politicas para
organizar estas zonas y una excesiva demanda de suelo en estas zonas.
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