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INTRODUCCION

La Ciudad de Meéxico crece dia con dia y se transforma, grandes edificios
actualmente se levantan en su periferia, al igual vias de comunicacion que
modifican el paisaje. Muchas veces no importan las barreras naturales, como
barrancos y cafnadas.

La congestion urbana, el incesante cambio en los usos del suelo, ta proliferacion
infinita de viviendas precarias, la creciente escasez de agua, la deforestacion de
zonas protegidas entre otros son fendémenos relativamente recientes, estos en
parte derivados del crecimiento demografico de las Gltimas décadas, y de la
alarmante competencia por la apropiacién del espacio urbano.

Esta ciudad carece de una buena estructura, presenta problemas de vivienda, de
contaminacién de todo tipo. Ya no hay espacios suficientes para disfrutar de
descansos dominicales. El paisaje de tierras cultivadas, pastizales y arboladas
han disminuido notablemente en los ultimos 30 afos en un 70%.

Es alarmante el ritmo de crecimiento poblacional en el Distritc Federal pues de 3
millones 050 mil 442 habitantes que se tenian en 1950, paso a 8 millones 235 mil
744 habitantes para 1990, ésto se menciona debido a que existe una fuerte
inmigracién de poblacion y un crecimiento nalural acelerado, de las delegaciones

céntricas de la ciudad hacia las Delegaciones periféricas, tal es el caso de la
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Delegacién Cuajimalpa de Morelos, en 1970, contaba con 36 mil 200 habitantes y

para 1990 pasé a 119 mil 669 habitantes, o que demuestra que se triplico.

El problema de crecimiento urbano en la delegacion se presenta en tan sélo de
quince anos, esto a partir de 1970, donde presentd ﬁn aumento notable, debido
a que en 1964, el regente Ernesto P. UrU(':hurtu tomo la determinacién de prohibir
nuevos asentamientos o fraccionamientos del area urbana del Distrito Federal.
Esta prohibicidn genero la migracion de habitantes del centro a la periferia de la
Ciudad.

Las colonias de estudio no son ajenas a la ocupacién del suelo urbano y rural,
pues las inmobiliarias estan actuando de una forma muy peculiar transformando
por completo el paisaje.

A lo largo del trabajo se recurre a informacion y elementos de referencia, basados
en una investigacién bibliografica por capitulo, ademas articulos de periddico,
folletos, Planes de Desarrollo Urbano, del Departamento del Distrito Federal, asi
como de cuadernos editados por el Institulo de Estadistica Geografia e
informatica (LN.E.G.1).

Por ofra parte me apoyo en una investigacidbn de campo, que consiste en
actualizacion de la informacion y de reconocimiento y asi también de referencias
por parte de alguncs colonos de ta zona.

Desde el punto de vista cartografico, se toma como base los mapas de uso del
suelo, mapas urbanos editados por el Departamento del Distrito Federal, al igual

de cartas topograficas y mapas urbanos editados por el LN.E.G.I.




El presente trabajo se justifica por que no hay trabajos detallados que hablen de 1a

zona de estudio sobre todo en cuestion de interrelacion fisico-social y econémica
, 80lo abordan el aspecto fisico y social a nivel Delegacional. Existe ademas una
mbnograﬁa de la década de los sesenta que habla de toda la Delegacion.

E| primer capitulo del trabajo es un conjunto de conceptos, acerca del crecimiento
urbano, tomando en cuenta el origen de las primeras ciudades, a través de un
proceso histdrico. Después se toman algunas teorias urbanas que marcan la
estructura de una ciudad.

En el segundo capitulo, se describe de un marco geografico, que a manera de
sintesis expone la situacion de la zona de estudio y su aspecto fisico.

El tercer capitulo se enfoca a un analisis de la evolucion de las colonias
estudiadas, esto es a través de un proceso de urbanizacion.

Se toman en cuenta tres etapas. La primera es a partir de 1950, la segunda de
1960 a 1980 y (a Ultima de 1980 a 1990, se manejan elementos basicos para
entender la dindmica tanto poblacional asi como de expansion fisico—espacial.

El cuarto capitulo se refiere concretamente a los distintos usos del suelo y a su
ubicacion espacial, presentando las caracteristicas en ¢ada una de Ias colonias.
En el quinto capitulo se revisa la situacién econdmica de! valor del suelo urbano,
siendo el mercado inmobiliario el tema central. Con esto se pretende conocer
quienes son los agentes que participan en el proceso de urbanizacién.,

El sexto y ultimo capitulo trata de las politicas del uso del suelo encaminadas a la

utilizacion adecuada de los espacios |, tanto urbanos, rurales y de vegetacion.
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El presente trabajo, pretende dar un panorama general de la problematica

de crecimiento urbano que viven las colonias del centro de la Delegacion

Cuajimalpa de Morelos.




Capitulo 1

Marco Teérico

Para poder entender {a evolucion de la ciudad, es necesaric analizar alguncs
conceptos basicos de urbanismo, para dar un mayor enfoque a la problematica
que se presenta en la zona de estudio.

Primeramente se debe entender el concepto de crecimiento urbano el cual para
Castells {1976:15) es la forma particular de ocupacién del espacio por una
poblacion, aglomeracion que resulta de una fuerte concentracion y una densidad
relativamente elevada. Asi, para James H. Johnson, (1987) es todo asentamiento
que tenga un tamano, una densidad de poblacidén y una estructura de empleo
determinado.

Analizando ambos conceptos se desprende que el crecimiento urbano es el
aumento de una ciudad ocupando, un espacio; es decir, la expansion fisica que
presenta ésta, desde un centro administrativo, economico hacia la periferia
considerando su tamafio y su pobtacién.

Para tener mas presente lo anterior se tomaran aspectos tal como el origen de las

ciudades y sus factores que influyen actualmente en este proceso urbano.
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1.1.0rigen de las primeras ciudades.

El origen de las primeras ciudades se basa en factores segun Johnson
{1987)como:

a) Hay un desarrollo importante de fa agricultura sedentaria basada en el
cultivo de cereales que permitid la acumulacién de reservas de
alimentos.

b) La mayor densidad de la poblacién rural y la intensificacion de la
produccion agricola, facilitaron la acumulacion del sobrante necesario
para alimentar una poblacidn urbana.

Con lo anterior se deduce que eran unas ciudades agricolas en su mayoria
solidamente establecidas capaces de dar alimento a cualquier poblacion urbana.
Con la aparicién de la Revolucion industrial se rompe el esquema, pues existe un
crecimiento de las ciudades con mas demandas, hay una relacion industria —
poblacién.

Dicho proceso se da en dos fases segun Castells (1978:21).

1. Descomposicién de la poblacién hacia los centros urbanos ya existentes
proporcionando la fuerza de trabajo esencial a la industrializacion.

2. Ef paso de una economia domestica, a una economia de manufactura y
posteriormente a una de fabricas, aunado con la concentracion de la
mano de obra, la creacion de un mercado y la constitucion de un medio

industrial.
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De acuerdo a lo anterior se desprende que la ciudad atrae a la industria, también

a los servicios y un mercado. La funcién de la ciudad en sus procesos de
crecimiento espacial y fa jerarquia de cada actividad requiere recordar algunas
teorias tales como:

a) Teoria Concéntrica.

b} Teoria de los Nucleos Multiples.

¢} Teoria Sectorial.

1.1.1.Teoria Concéﬁtrica.

Es una de las primeras teorias, presentada por E. W. Burgués en 1923. Esta
teoria se basa en la urbanizacion de Chicago del cual ha side parte fundamental
en el estudio de algunas ciudades. Dicha teoria toma referencias a través de
franjas concéntricas hacia afuera partiende de un centro constituido por un distrito
comercial y de negocios { CBD ), el cual constituye el foco de la ciudad donde es
la sede de los servicios especializados con tiendas departamentales de objetos
caros, clubes, hoteles, teatros, museos y se considera la zona de mayor
importancia en la ciudad, se encuentra rodeada por ofra zona pequena llamada
anillo CBD que alberga comercios al mayoreo, oficinas de negocios, estaciones
ferroviarias y zonas para estacionamiento.

Le sigue una segunda zona de transicion, que corresponde al antiguo centro
urbano historico, que es una zona activa donde hay ocupacion de las viviendas

deterioradas en oficinas, almacenes e industrias ligeras que atraen poblacidn
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originandose barrios bajos y ciudades perdidas, esta area tiene una fuerte
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demanda de mano de obra y de servicios.

En seguida se encuentra el area de residencia obrera, compuesta por algunos
edificios de viviendas mas antiguas de fa ciudad, habitados por trabajadores de la
industria con deficiencias de equipo y de patrimonio inmobiliario, los cuales han
escapado de las zonas de transicion. Se trata de una segunda generacidn de
inmigrantes con capacidad para adquirir una vivienda, los grupos sociales de
familias obreras que se encuentran ya mas estables.

La cuara zona es la residencial caracterizada por espacios mas amplios en los
que estan los sectores de habitacion construidos fuera del antiguo casco urbano
por grupos sociales de la clase media y alta con viviendas unifamiliares y de
barrios exclusivos.

La quinta zona es la de desplazamientos pendulares, se encuentra fuera del area
de edificacion continua pero ya en proceso de absorcion, estd formada por
pueblos que se convierten en zonas dormitorio que se han desarrollado a lo largo
de las vias de comunicacion (ciudades satélite, areas suburbanas), donde los
habitantes tienen la necesidad de desplazarse diariamente a la ciudad por motivos

de trabajo.

1.1.2.Teoria Sectorial.

Teoria formulada por Helmer Hoyt en 1939, donde muestra el desarrollo de las

zonas residenciales de la ciudad, y sus pautas de crecimiento. Estan basadas en

1




en el nivel social del espacio de donde es la sede de los servicios especializados

la ciudad, Los ejes de transporte y la progresiva densificacion del tejido urbano
desde ei centro hasta las orillas. Es decir se mencionan los usos del suelo cerca
del centro urbano, al crecer la ciudad a su alrededor hay centros residenciales y
comerciales perpetuos tomando como origen de establecimientos anteriores y son
beneficiados por el desarrollo de vias de comunicacion.

Esta teoria paone en énfasis determinar la ubicacién de los grupos de bajos
ingresos.

En el esquema de Hoyt, jerarquiza donde hay una area central siendo el centro
urbano de donde parten hacia los lados en forma de cufias las franjas
correspondientes a la venta al por mayor e industria ligera. Las areas de
residencia de clase baja son las que predominan, se localizan en la pare
occidental en forma de semicirculo de ésta. Hay una cufia que representa el area
residencial de clase alta y lambién las vias de comunicacidon como parte
fundamental de! crecimiente de una ciudad, pero es aplicada a través de zonas

residenciales.

1.1.3.Teoria de los Nucleos Multiples.

Teoria presentada por los geégrafos C. D. Harris y E. Ullman (1945) donde
muestra la existencia simultinea de varios centros especializados dentro de la
ciudad del cual se dan diferentes usos del suelo, como resuitado de una influencia

y expansion autonomo de cada nucleo.
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Eslos nacleos se multiplican debido a que:

a) Determinadas actividades requieren condiciones especificas .
b) Las actividades similares se benefician de su proximidad.
c) Ciertas actividades diferentes se repelen mutuamente, por lo que tienden
a separarse en su implantacion.
d}La disparidad de recursos financieros refuerza el proceso de
segregacion.
Estos cuatro factores determinan el crecimiento de la ciudad condicionando la
aparicion de areas separadas a las que llaman retazos, lo cua! se debe a las
caracteristicas del emplazamiento de la ciudad y la accion de fuerzas econémicas,
es decir se basa en los factores historicos y su emplazamiento.
Describiendo el modelo de Harris y Ullman se basa en las seis areas de Hovyt ¥
muestran otras zonas para la industria pesada que se encuentra hacia la periferia
del area de residencia de clase baja, entre la residencia de clase media alta se
encuentra un distrito de negocios descentralizado, y hacia las orillas se
encontrarian otras dos areas de suburbios residenciales e industriales

respectivamente.

1.2.Factores actuales del crecimiento urbano

Para James H. Johson, (1978:33) actualmente se tienen tres factores que nos

muestran este crecimiento y son:

13
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1) Industria urbana de las ciudades que tienen una importancia para la
industria ligera { productos destinados al consumo familiar).

Se basa en las economias externas como es la mano de obra calificada,
relacion con otras industrias del ramo y servicios auxiliares(agencias de
publicidad y mayoristas).

2) Poblacion Econémicamente Activa que se emplea en actividades
terciarias, proporcionando  servicios ocupando areas  urbanas,
crecimiento constante por ello una expansion de las ciudades.

3) Factores saciales, desde el punto de vista de fuentes de trabajo y de
turismo hacia centros con ciertos servicios pablicos atraen a2 la
poblacion.

Este ultimo factor segun Castelis (1982:57) se da en dos etapas:

a) el creciente vegetativo de la pablacion, donde ésta es mayor en cifras

absolutas, inmigracion reciente hay mas natalidad que mortalidad.
L.a concentracién de la poblacion en las grandes ciudades se explica por
que hay un mercado de trabajo donde hay constantes migraciones del
campo a la ciudad, el migrante consume mas en estas que en et medio
rural.

byla urbanizacion dependiente provoca una concentracion  en
aglomeraciones (private cities), distancia considerable entre eltas y el
resto del pais y la ruptura o inexistencia de una red urbana de

interdependencias funcionales en el espacio.
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Por otra parte Luis Unike! (1978:1l) menciona que el crecimiento de una ciudad se
explica a través de su base econoémica en la cual las ciudades donde predominan
los servicios, seran de mayor atraccion que las industriales, pues experimentan
mayor crecimiento. En las ciudades de servicios existird una mayor asociacion
entre el nivel de vida de la poblacion y la migracion que en el caso de la ciudades
industriales. Asi, los factores de atraccian ( ingreso 6 nivel de vida) tendréan mayor
grado de asociacion en las ciudades donde predomina el sector secundario.

Entre los factores de atraccion se tienen aquellas condiciones que inciden en
mavyor nivel de bienestar de la ciudad, como ejemplo se tienen los ingresos,
educacion, baja tasa de desempleo. Algunos estudios incluyen factores como
accesibilidad ( comunicaciones) y disponibilidad de vivienda.

Sigue mencionando que en la teoria del lugar central es en cierta forma la que
explica el crecimiento de la ciudad individual y el ordenamiento espacial de los
centros urbanos sobre la region y la economia nacional a través de actuar como
un centro de servicios centrales tales como bancos, servicios personales,
educativos, elc. Ademas por que la migracion a los centros urbanos se explica en
parte por la posibilidad de mayores. oportunidades de empleo debido al ingreso

producido por la oferta de bienes y servicios centrales.

1.3.Estructura urbana.

La estructura urbana debe estudiarse desde distintos puntos de vista para

entender cual es la dinamica que presenia la ciudad. El concepto de estructura

15
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urbana desde la vision del gedgrafo, toma en consideracién el espacio y los
medios geograficos con sus relaciones internas y externas.

Estructura urbana para Harnecker, Marthy y Hiemaux (1978:28), es un conjunto
de elementos organizados por relaciones internas que determinan la funcion, que '
cumplen con los elementos dentro de esa totalidad y conjunto.
Con lo anterior Teodoro Martinez Oseas (1979:53) dice propiamente que la
estructura urbana es una relacidén de zonas o areas homogéneas del uso del
suelo de una ciudad, mencionando las relaciones internas entre los elementos del
espacio urbano considerando: zonas de habitacién, de comercio, teniendo una
jerarquizacion de dominacién de complementariedad.
Asi la relacion entre ambas se muestra con el siguiente ejemplo. El mismo autor
dice que el suelo es un componente fundamental de la estructura urbana, que en
su estudio se tienen que conocer las partes que lo integran para analizar su
comportamiento ordenarlo y controlarlo.
De lo anterior se desprende que la estructura urbana de cualquier zona debe
obedecer a un proceso de distintas etapas y finalmente darle un buen manejo en
beneficio de una buena planeacién.
En una estructura urbana se deben considerar ciertos factores para entender su
comportamiento y con ello marcar su evolucién, éstos son:

a) crecimiento histérico.

b) usos del suelo urbano.

16
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c) densidad de poblacion.

d) coeficiente de utilizacion del suelo.

e) intensidad de uso del suelo.

f) tenencia de la tierra.

g) valor del suelo.

h) baldios urbanos.

i) accesibilidad.
En los estudios urbanos de crecimiento histérico se estudia a la ciudad en un
periodo de tiempo determinado, en donde se presentan las caracteristicas
poblacionales mas significativas de usos del suelo, factores economicos sociales
y fisicos como causa de su desarrollo para identificar tendencias de crecimiento
futuro, asi como su intensidad. E! cual nos permite detectar problemas que se
generan a partir de la sobreutilizacion del mismo y al relacionarlo con otros
elementos nos permitira realizar un prondstico de la demanda a futuro del suelo
urbano.
En el caso de los usos de! suelo urbano, es necesario identificar los usos actuales
en la zona, para determinar los usos no adecuados y que requieren
modificaciones o cambio de uso y establecer normas a los mismos.
Pasteriormente permitira realizar alternativas para el desarrollo urbano futuro en
cuanto a distribucion de usos y los programas de infraestructura, vivienda,

equipamiento, vialidad, transporte, imagen urbana, etc.

17
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Dentro del coeficiente de la utilizacion de! suelo, es necesario tener ta relacién
entre la superficie tolal de la construccion (planta y alzado) de un terreno y la
superficie total del mismo ademas sirve para determinar la construccion existente
o permitido.
En el caso de la intensidad del usc del suelo se deben ver las relaciones
existentes entre la superficie de la construccion dentro de! predio y la superficie
del mismo, pues tiene implicaciones en términos de costo y rentabilidad,
comodidad y habitabilidad de espacios. Asi también como la aprobacion de los
recursos maleriales varia de acuerdo con los usos del suelo del predio vy con los
usos a que se destinan las areas construidas,
En lo que toca a la tenencia de la tierra, se debe saber qué tipo de propiedad del
suelo se esta desarrollando en la zona estudiada y detectar cualquier problema
que de ello se derive, conocer la oferta existente del suelo y el tipo de propiedad
pues la tenencia puede ser privada o ejidal, entre olras.
Los valores del suelo son importantes en el estudio pues se deben de conocer los
tipos comercial vy catastral, ya que seran de gran utilidad en el proceso de
produccion de alternativas para el desarrollo urbano future de la zona estudiada.
Por lo que toca a los baldios urbanos, se identifican y se evallan asi como
calificar las zona de estos que seran (tiles para [a ubicacién de elementos de
equipamiento urbano; de los que carece el centro de poblacién que serviran para

las propuestas de densificacién de la zona urbana actual.

18
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Finalmente se estudia la accesibilidad para ver la distancia fisica que separa a la

poblacion del servicio social, status, clase social e ingreso.
En el capitulo siguiente se presenta una breve descripcion fisica de la zona de

estudio.

19




Capitulo 2

Marco Geografico
2.1.Situacian geografica.

2.1.1 Localizacion.

Las colonias que se incluyen en el presente estudio se encuentran ubicadas en la
zona centro administrativa de la parte sur--oeste de la Delegacion Cuajimalpa de
Morelos Distrito Federal.

Dicha ubicacion comprende las siguientes coordenadas 19° 217 a 19° 22" de
latitud norte y 99° 18" a 19° 17° de longitud oeste ( ver mapa 1} y con una altitud
promedio 2450 mts. sobre el nivel medio det mar. Su extension aproximadamente

es de 141.10 heclareas.

2.1.2 Fisiografia.

El relieve que caracteriza a esta zona, en su mayoria se compone de barrancos y
lomerios. £n las colonias: Barrio el Molinito, Ei Yaqui y Lomas de Memetia. Se
presentan barrancos cuya pendiente llega hasta 15°, dichos barrancos se han
formado con emisiones de lava y flujos piroclasticos, que han rellenado el relieve
intermontano con formas asociadas a coladas de lava. |

Ademas se localizan algunos lomerios donde se asientan actualmente las

colonias Memetla, Lomas de Memetla, el Yaqui y Locaxco.
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2.1.3.Clima.

El clima que prevalece en esta zona esta caracterizado por los factores de altitud
y de vegetacion es el templado subhumedo (C(w ,) ) semi-frio (C(E)Cw,)' que se
localiza en las laderas de los barran‘cos. Su temperatura media anual es de 19° C
en la parte baja y de 8° C enla parte alta.

a) Temperatura. Sus temperaturas mas altas de 22° C a 27° C las registra
en los meses de abril, mayo y junio y las bajas en la época de invierno,
siendo los meses de diciembre y enero donde se registran temperaturas
hasta de 2° C.

b) Precipitacién. La precipitacién pluvial en general oscila entre 1200 mm. y
Generalmente los meses mas lluviosos son julio, agosto y septiembre.

La presencia de barrancos genera escumimientos en verano donde la
altura de la lluvia alcanza entre 80 y 140 mm, en 24 horas. Esto trae

oMo consecuencia remocion de material en forma de deslaves.

2.1.4.Hidrologia.

La zona es importante en la época de lluvias debido a los egscurrimientos que se
generan en los barrancos que limitan a las colonias: Barrio e! Molinito, El Yaqui y
Ampliacion Memetla, que por sus pendientes son depositados en la barranca

Muculoa, en una direccién este—oeste.

' Fuente: 1L.LN.E.G.l. Carta de climas.
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2.1.5. Vegetacion.

La zona de estudio se clasifica dentro de las areas verdes, que comprenden
zonas forestales o semiforestales que se intercalan con zonas habitacionales o
bien son espacios enclavados en el area urbana, son las especies de pinos,
ocotes, encinos y eucaliptos las mas representativas. Estas se pueden observar
en los barrancos de las colonias: El Yaqui , Barrio el Molinito ,Ampliacion Memetla.
Con lo anteriormente descrito se puede decir que la zona de estudio, tiene cierta
importancia a nive! Delegacion, debido a que es una de las pocas zonas donde
aun prevalece un paisaje semiforestal que lo hace agradable a cualquier persona,
desde paseantes hasta lefiadores.

Por su localizacion, magnitud y caracteristicas fisico—biologicas se determinan
condiciones ambientales benéficas, para todo tipo de personas, sin embargo
generalmente es por familias de altos ingresos.

El area de estudio, se ve cada vez mas amenazada en razén del fuerte
centralismo que presenta por parte de las actividades habitacionales comerciales
y de servicios generando que zonas aledafias semiforestales estén
desapareciendo.

En el siguiente capitulo se estudiara la evolucion de las colonias afectadas por

dicho crecimiento.
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Capitulo 3

Evolucion de las colonias

La Delegacién de Cuajimalpa de Morelos se caracteriza por ser una de tantas
zonas donde se ha especulado en su urbanizacion principalmente en las dos
altimas décadas. Esto obedece al gran crecimiento espacial que ha presentado la
Ciudad de México.
El proceso de urbanizacion de las colonias de estudio, presenta varias etapas de
crecimiento. Por ello se toman para su estudio tres etapas:

a) De 1940 a 1960

b) De 1960 a 1980.

c)} De 1980 a 1990.

3.1.Primera etapa.

La Delegacion de Cuajimalpa de Morelos al término del mandato presidencial del
general Lazaro Cardenas 1940, se presentaba como una comunidad rural, donde
sus pueblos se dedicaban a la actividad agricola, cultivando maiz, cebada, frijol y
también algunos arboles frutales. Todo encaminado a la subsistencia. La
accesibilidad de la cabecera delegacional a los pueblos presentaba dificiles

caminos pedregosos con pendientes considerables.
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La zona de estudio eslaba asentada en lomerios, con un paisaje de sembradios

de maguey en su mayoria, asi como matorrales y una cubierta semiforestal y de
campos de cultivo, los asentamientos dispersos correspondian a rancheria®.

El asentamiento mas importante para ese momento es el Rancho Memetla que
hoy se llama colonia Lomas de Memetla.

Dicho rancho dependia de el pueble Contadero al sur y al oriente por el pueblo
de Cuajimalpa, desde el punto de vista comercial y de servicios.

A partir de 1950, ya con la construccion de la carretera federal, se empieza a dar
una migracién de gente del Valle de Toluca y de los estados de Querétaro y
Michoacan, entre otros a la Ciudad de México.

Debido a la cercania que existe entre Cuajimalpa y la zona de estudio, muchas
familias compraron predios sobre los cuales se establecieron inmediatamente,
otras dejaron los terrenos baldios para especular posteriormente.

Cabe aclarar que los duerios de los lotes son originarios de Cuajimalpa, por lo que

la transaccion de venta se da por el régimen de compra—venta.

3.2.Segunda etapa.

Es a partir de 1960, cuando Cuajimalpa se incorpora a la zona metropolitana de la
Ciudad de México (Z.M.C.M.) ver cuadre (1), todavia no con un caracter urbano
sino en proceso. El constante movimiento de algunas familias de la Ciudad de

México a Cuajimalpa da como pauta que se den asentamientos en los cuatro

2 Esta rancheria fue lotificada en abril en 1894, por parte de vecinos de Cuajimalpa,
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Cuadro 1
Afto de incorporacion de la defegacion o municipio al rea
metropolitana
1950 1960 1970 1980 1990
Tlanepantla Chimalhuacan | Atizapan de Zaragoza Atenco Acolman
Azcapotzalco Ecatepec Coacalco Chalco Jaltenco
Iztacalco Naucalpan Cuautitlan Chicoloapan Melchor
Qcampo
Guslavo A. Madere | Cuajimalpa Huixquilucan Iztapaluca MNextlalpan
1ztapalapa Tlalpan Nezahualcdyotl Nicolas Romero | Teoloyucan
Coyoacan Xochimilco LaPaz Texcoco Zumpango
Alvarc Obregdn Tultitlan Cuautitlan izcalli | Tepotzotlan
Magdalena Tlahuac Milpa Alta
Contreras
Fuenie: Instiluto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (LN.E.G.L1.}. VIIL IX, X, XI Censos de Poblacién y

vivienda de Dislrito Federal y Estado de México, 1950,1960, 1970,1980, 1980.
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puntos de lo que era el antiguo Rancho Memetla formandose las colonias Lomas
de Memetla y E! Yaqui. La zona sigue presentando caracteristicas rurales, sin
embargo ha tenido una perdida notable de campos de cultivo y de cubierta
vegetal, esto ultimo visible en algunas zonas de los barrancos, colindantes con la
carretera federal a Toluca.

La mayor parte de los predios a lo largo de la carretera son comprados por gente
de altos recursos econdmicos, presentandose en algunos casos en forma de
baldios y otros con construccion; para ser usados como casas de campo.

Hacia el ano 1970 el paisaje se siguen modificando ya que la colonia Memetia,
presenta un serio crecimiento hacia la carretera federal a Toluca, (ver mapa 2) es
en esta zona de cafadas donde surge la Colonia Barrio el Molinito, con
asentamientos irregulares en sus inicios. Esto tienen una consecuencia delicada,
ya que parte de la cubierta arborea desaparecio.

A finales de esta década se observan construcciones elaboradas (fincas) por
gente de allos recursos econémicos sobre todo, en la parte sur de la colonia
Lomas de Memella, de esta forma surge la Colonia Ampliacion Memetla, donde

se observa el contraste entre casas de lujo y de clase popular.

3.3. Tercera etapa.

Hacia el afio 1980, la mayor parte de la Delegacion de Cuajimalpa de Morelos se
le consideraba como una zona de territorio sin urbanizar { 5 mil 115 hectareas) por

lo que se le asignaba importante destino de espacio abierto, ya que su
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localizacion, magnitud y caracteristicas fisico naturales determinaban condiciones
ambientales favorables enla zona metropolitana.

Las autoridades opinaron que deberia preservarse de la urbanizacién y formar
parte del cinturén verde de la Ciudad de México (Plan Parcial de Desarrollo
Urbano D.D.F.,1880}.

Las condiciones favorables de la zona de estudio desde el punto de vista de
accesibilidad, se presentaban muy adecuadas para su poblamiento, pues la
carretera México—-Toluca, acorto el tiempo de desplazamiento hacia el subcentro
urbano Tacubaya y hacia la misma ciudad capital del Estado de México.

A partir de 1980, a lo largo de la carretera Federal, se observan asentamientos
regulares y irregulares donde el comercio se empieza a establecer en una forma
aislada.

El crecimiento continta fisicamente por la presencia de Fraccionamientos
importantes como Lomas de Vista Hermosa, Bosques de las Lomas entre otros.
Es en 1981 cuando se establece una zona comercial definida como El Yaqui, que
albergaba una tienda departamental, varios restaurantes, algunas instituciones
bancarias y escuelas a nivel bachillerato ademas de espacios para actividades
deportivas, todo esto influyd para que en la zona de estudio se presentara un
desarroilo acelerado.

El crecimiento de fraccionamientos se da segun Schteingar (1989:25) debido a la
alta densidad de poblacion en el centro de la ciudad lo cual favorece el desarrollo

de zonas residenciales en los suburbios de la capital donde la gente de altos
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ingresos encuentra sitios exclusivos ‘ con buenas condiciones ambientales,
ademas accesibles a los centros de labor y comercio.

Con los sismos de 1985 y su secuela de destruccidn en la zona centro tal como
ocurfié en  Tlatelolco y algunas otras colonias, se acelerd el ritmo de
descentralizacion de los servicios hacia el poniente y al sur de la ciudad vy es
cuando las colonias de estudio empiezan a constituirse en un polo de desarrollo
emergente en el Distrito Federal. Por lo tanto en las laderas de las barrancas de
ias colonias de los . barrios EI Molinito, y el Yaqui para este tiempo se presentan
asentamientos irregulares creando zonas de peligro sobre tado en fenomenos de
derrumbes.

1 a zona de estudio en cuanto a las cifras de poblacion y tasas de crecimiento se
duplican, es decir de una poblacion de 36 mil 200 habitantes en 1980 paso a 84
mil 665 habilantes, eslo debido a la migracién mencionada para esta decada. (se
toman en cuenta datos de poblacién total de las delegaciones, por que |a zona de
estudio carece de un censo especifico. (ver cuadro 2)

A finales de 1987 con el Proyecto Santa Fe, que consiste en la construccion de
una zona comercial y otra habitacional, para gente de altos recursos, en terrenos
que fueron minas de material a cielo abierlo. Se empieza a limpiar la zona para
dar pauta a la creacion de residencias, condominios horizontales y oficinas
corporalivas. Fenomeno que afecta considerablemente a las laderas de los
barrancos de la colonia el Yaqui y el bario El Molinito, pues se tienen que

remover grandes blogues de suelo, que exterminan la cubierta vegetal. Los
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asentamientos irregulares que se presentaban en estas laderas,

en la colonia Memella.

Cuadro 2

son reubicados

Poblacién y tasas de crecimiento en Cuajimalpa de Morelos

Tasa de Tasa Tasa Densidad
Anos Poblacién crecimiento natural migratoria Hab./ha.
total (%)
1970 36,200 sfi sfi sli 45.3
1980 84,665 825 shi sh 70.0
1990 119,669 3.53 1.85 1.68 73.8

Fuenle: Programa general de Desarrollo Urbano del 0.0.F. 1996,
s /1 .- Sin informacion,

31




E| relieve de lomerios y barrancos en la zona de estudio son una de las
principales dificultades para trazar carreteras que comuniquen directamente con la
Delegacion Politica. La unica via de acceso debe rodear por el pueblo del
Contadero y este problema existe porgue no se aplicd la técnica moderna en el
crecimiento de la zona y ademas con la creacion de los fraccionamientos se da
pauta para no dejar las vias de acceso que en el Plan de Desarrollo Urbano se
tenian contempladas. Actualmente se observa un contraste marcado entre
modernos edificios de casa habitacion y corporativos , asentados en barrancos y
por otro lado casa habitacion con construcciones modestas en lomerios.
Actualmente la mayor parte de la las inversiones suceden a lo largo de la
carretera federat a Toluca.

Durante el inicioc de los noventa la arrendadora Bancomer y Chevrolet
transforman espacios destinados a un uso del suelo habitacional para dar pauta a
la construccion de sus consorcios, afectando principalmente a la colonia Lomas
de Memetla y Barrio el Molinito.

Estas tres etapas descritas nos muestran de una manera muy general la evolucion
de las colonias en su crecimiento fisico—espacial, donde se transforma de zona
rural a semi-urbana. La etapa de mayor crecimiento es a partir de 1980. Desde el
punto de vista de poblacion, segun el censo de 1980 y 1990, la delegacion en
conjunto tenia 84 mil 665 habitantes; para 1990 conto con 119 mil 669 habitantes,

y para el afo 2000 se calcula que existiran unos 160 mil habitantes.
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En el siguiente capitulo se tratara algunos aspectos sobre el uso del suelo que se

presenta en la zona de estudio en esta Gltima década.
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Capitulo 4

Usos del suelo

La dinamica de expansion que ha presentado la Ciudad de México en las ultimas
décadas hacia la periferia ha creado cambios en el uso del suelo, principalmente
del tipo agricola tradicional a residencial moderno, fenomeno que incluye a
Cuajimalpa de Morelos.

En algunas areas de la delegacion se ha especulado por ocupar espacios
disponibles para diferentes usos del suelo y esto es notable en la zona de estudio.
Se han generado asentamientos de familias de allos recursos en lugares
protegidos ecologicamente, siendo los barrancos los mas afectados.

Luis Unikel en el Desarrollo Urbano en México (1972:38); menciona como los
grupos socioecondmicos de ingresos altos, abandonaron el centro de la ciudad y
se ubicaron en la zona montafiosa del poniente y con ello modificaron los usos del
suelo.

Desde finates de la década de los setenta, el uso del suelo que mas predomina en
la zona de estudio es el habitacional sobre todo intercalado con el agricola y en lo
que respecta al uso comercial se podia observar en menos escala a lo largo de la
carretera federal a Toluca. Entre los comercios que se presentaban destacaban
ferreterias. casas de materiales para construccion, tiendas de abarrotes y hasta

un restaurante.
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El uso forestal se localizaba en las laderas de los barrancos, colindantes con las
carreteras.

Realmente no se contaba con un equipamiento urbano bien estructurado, pues los
habitantes de la zona dependian directamente del pueblo de Cuajimalpa.

Es a partir de 1981 cuando. se genera una zona comercial definida llamada el
_ Yaqui, donde destacaba una tienda de abarrotes ubicada a 300 metros del area
de estudio la zona comercial consistia en una tienda de autoservicio de tamafno
regular y buen surtido, perteneciente a la cadena Aurrera, otros comercios tales
como papelerias, farmacias, Instituciones bancarias y otros. -

Todo lo anterior influyd para que las colonias de estudio sean motivo de atraccién
para las inmobiliarias.

Los usos del suelo se ven modificados desde 1987 con a ser puesto en marcha el
Plan Santa Fe. Este proyecto estipula que las inmobiliarias podran modificar los
usos del sue-lo, devastando parte de la cubierta vegetal, para establecer en su
lugar grandes residencias y condominios horizontales.

Ademas el uso comercial adquiere gran importancia sobre la carretera en donde
se mezcla con el habitacional, se observaron comercios distribuidos de forma
continda, destacan establecimientos que venden automoviles, motocicletas y sus
refacciones.

Por otro lado empiezan a surgir pequenas oficinas (como la Kodak).

Asi entonces a finales de 1989, los cambios de uso del suelo se modifican ya de

una manera notable, con el establecimiento del proyecto Santa Fe en su primer
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etapa, en donde los grupos que manejaban a este, mencionan entre otros puntos

que es necesario recuperar la zona, que durante tantos afios fue devastada y
poder canalizar la demanda insatisfecha de espacio urbano por la Ciudad de
México, cuya intencion es generar un centro donde se concentra una serie de
actividades, principalmente de servicios, que permitan darle a la ciudad una
aliernativa de desarrollo que satisfaga la creciente demanda de suelo para
construccion.’

En 1990 se tienen cambios de usos del suelo, en la colonia Memetla, lomas de
Memetia y Barrio el Molinito, en su colindancia con la carretera federal, se crea un
centro de adiestramiento de BANCOMER vy una casa de venta de automoviles de
la empresa Chevrolet, situacion que afecta a la vias de comunicacion de las
colonias, pues los predios estaban destinados a un uso de suelo habitacional.

£l establecimiento de oficinas corporativas es notable como la presencia de la
empresa Kodak.

De acuerdo con el croquis (ver croguis 1) de usos del suelo urbano a nivel
delegacional se identificaron en la zona de estudio usos de tipo habitacional,
comercial, recreativo, agricola y otros.

En la visita a campo y de acuerdo al mapa se tienen los siguientes resultados:

3 Citado en el libro Proyectos Urbanos Metropolitanos, editorial siglo XX1.
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4.1. Uso Habitacional de alta calidad.

Las zonas habitacionales de tipo unifamiliar y plurifamiliar son de dos o lres
niveles, con predominio de construcciones establecidas a base de concreto,
ladrillo y acero. Se caracteriza por no requerir de largos periodos de consolidacion
(Schteingar,1988), se hacen en poco tempo y esta basados en planos
arquitecténicos. Este tipo de uso implica cambios intensos en el relieve, mediante
cortes, movimientos de tierra y aplanamiento de grandes volumenes de esta.
Desde el punto de visla geografico esto favorece la erosion.

Este tipo de uso de suelo se distribuye en las colenias E! Molinito, a lo largo de la
carretera federal a Toluca en zonas de barrancos a partir del km. 16 en linea
oriente—poniente, afecta a los fraccionamientos de recién creacion comoc Roble
Viejo. la Gavia y la Giralda.

Asi, mismo algunos punios de la colonia Eb Yaqui y Ampliaciéon Memetla. Para
lodas las colonias se encuentran usos de tipo H 05 habitacional hasta 50

habitantes por hectarea, lote tipo 100 m?

4.2. Uso del suelo consclidado.

Esta modalidad se caracteriza por tener construcciones consolidadas con
castillos, muros de ladrillo, en muchos casos sin recubrimientos, con techos de
concreto.

Son del tipo unifamiliar, alguncs usan plano arquitectonico, que implica fuertes

cambios a la topografia, mediante obras de terraceo y aplanamiento del tefreno.
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Se presenta en colonias como Lomas de Memetla, El Yaqui, Locaxco donde son
considerados del tipo H1 habitacional hasta 100 habitantes por hectarea, son lotes

cuya superficie varia de 250 a 500 m? { Ver cuadro 3).
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Cuadro 3
ZONIFICACION 1987 - 1996
COLONIA PROGRAMA PROGRAMA
PARCIAL DELEGACIONAL
1987 1986
Abdias Garcia Soto H1 H2/30
Adolfo Lopez Mateos H1 H2/30
Agua Bendita ZEDEC ZEDEC
Ahuatence PEFM HR
Amado Nervo HA1 HC2/25
Ampliacion El Yaqui * H2B PEFM H3/50, vV
Ampliacion Memetla * H1 H2/30
Bosques de las Lomas ZEDEC PP
Cacalote H1 HC, 3/40,H2/30
Cooperativa Pald Alto H1, H4 H2/20
Cuajimalpa H415,H1,H2B HC, 2/35,2/30,3/40
E! Ebano H4 H2/30
Fracc. Campestre Palo Alto H1 H/2/180/350
Granjas Navidad H2S H2/30
Granjas Palo Alto H1 H3/30
Huiyiquimilpan H1 HC2/30
Huizachito H28 H2/50
Jesus del Monte H1 HC2/30
Locaxco H1 H2/30
Lomas del Chamizal (4 secciones) H1, H2B HC3/30
Lomas de Memetla * H1 H2/30
Loma del Padre ZEDEC PP
Loma del Ocote H1 H2/30
Lomas de San Pedro H1 H2/30
Lomas de Vista Hermosa H1 PP
Manzanastitla HA1 HC2/30
La Manzanila H1 HC/2/30
Las Maromas AP, PEFM HC2/30
Memetla * H1 HC3/30
El Mirador H1 HC3/30
El Molinite * H1 HC3/30
Ei Molino HQ5 H2/50/130
Monte de las Cruces PEFM PE
El Ocote H/2/75/200
La Pila AP HR
Rosa Torres H2S HC2/40
San José de los Cedros 1? seccion H1, SU HC2/50 .
San José de los Cedros 27 seccion , | H1 HC/2/30,2/40,2/50 E |
AV
Tepetongo H4, AV HC2/40
Tianguillo PEFM PE
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Cuadro 3
ZONIFICACION 1987 - 1896(continuacion)
COLONIA PROGRAMA PROGRAMA
PARCIAL DELEGACIONAL
1987 1986

Las Tinajas H1 H2/30
La Venta PEFM HRC
Xalpa PEFM PP
El Yaqui * H2B H3/50
Zentlapatl ZEDEC PP
Contadero PR H2/85/200

HM 5/60/120

HO 5/60/120
San Pedro Chimalpa PR PR
San Mateo Tlaltenango PR PR
San Lorenzo Acopilco PR PR
Santa Rosa Xochiac ZEDEC HRC, HR, HB, AV, ER, EA

* Zona de estudio
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4.3.Uso mixto habitacional no consolidado y forestal.

Se relaciona con zonas de fuerte alteracion del medio natural, pues las
construcciones se asientan en ladera y barrancos con pendiente
aproximadamente de 30° y donde son comunes los terraceos y muros de

contencion. Se localiza en las laderas de la barranca de la colonia Memetla vy el

Yaqui.

4.4, Uso forestal de uso maltiple.

Se observan algur;as laderas scbre la carretera federal a Toluca y en algunos
puntos de la zona sur y oriente de la colonia el Yaqui, donde predomina la
vegetacion de eucaliptos, pinos, truenos y encinos.

Cabe destacar que este uso es importante debido a que representa un pulmén
para los habitantes de la zona de estudio.

Sin embarge con el proyecto Santa Fe a partir de 1988 y hasta la actualidad se ha
deforestado notablemente, para dar paso a la construccion de zonas
habilacionales. oficinas y comercios.

Las colonias mas afectadas por el proyecto han sido: e! Yaqui y Barrio el Molinito
donde a parlir de 1990, segun el periddico la Jornada (Abrit 1993), se han perdido
unas 100 hectareas de reserva ecoldgica, producio del cambio de uso del suelo
autorizado por el Departamento del Distrito Federal. Existe el riesgo de perder
unas 200 hectareas mas de la zona exclusiva de desarrollo controlado que

involucra parte del consorcio, Santa Fe, esto debido a la especulacion inmaobiliaria
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que ambiciona los terrenos ubicados en reserva ecoldgica; desafortunadamente
metro a metro se va perdiendo la superficie de la demarcacién y principalmente

las areas de bosques que pertenecen a la Ciudad de México.

4.5. Uso comercial mixto y de servicios.

Son aquellos que alojan servicios y de consumo basico. Siendo en el caso de
servicios los de alimentos y bebidas y los de equipamiento de servicios educativos
y de salud, estos se localizan en la colonia Memetla y barrio E! Molinito,

El comercio mixio se ubica a lo largo de la carretera federal a Toluca, se forma
principalmente de talleres mecanicos, miscelaneas, herrerias, arrendadoras de
autos y materiales para construccion.

El constante cambio en el uso del suelo en la zona de estudio ha generado un
impacto ambiental importante, debido a la deforestacion tan intensa, que influye
en la perdida del suelo, y la de contaminacion ambiental que se acrecentan cada
vez mas.

En el siguiente capitulo se muestra la situacién economica del valor del suelo que

hace posible las alternativas de usos.
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Capitulo 5

Situacion econdmica del valor del suelo urbano

La situacion economica del valor del suelo urbano es muy dindmica , pues por la
presencia de inmobiliarias ha tenido variaciones importantes de una colonia a
otra. El cambio se ha notado en los (ltimos afios de la década de los ochenta en
donde un predio muy bien ubicado, con accesibilidad, con amenidad y otros
factores su valor aumenta constantemente.

Por otra parte representa importancia en el crecimiento fisico espacial, donde se
transforma un espacio disponible a tedo un negocio.

Asi, en la zona de estudio la transformacion del paisaje urbano, ocasiona un
desplazamiento hacia dentro de la zona de estudic de familias de estratos

econdmicos bajos ya establecidas.

5.1.Mercado inmobiliario.

El mercado inmobiliario juega un papel importante, ya que de este depende, como
se puede sobrevalorar una zona, por el establecimienlo de condominios
horizontaies, villas, oficinas y casas.

El mercado inmobiliario a lo largo de la carretera federal a Toluca, esta manejado
por Aviara Terrum, a parlir de 1987, y ha creado zonas habitacionales exclusivas,

denominadas La Antigua y la Gavia.
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Los participantes en el mercado de la vivienda en la zona de barrances, de la
colonia el Yaqui y del barrio £1 Malinito, son los llamados corredores de fincas, son
los que participan en este mercado para obtener un valor del suelo, consiguen
beneficios a base de comprar y vender o cobrando un porcentaje por sus
gestiones como intermediarios. Ademas de igual forma estan actuando como
constructores de la vivienda: tal es el caso de Ingenieros Civiles Asociados (1.C.A.)
La compra del terreno, su preparacion y el suministro de los servicios publicos y la
construccion del inmueble, requieren de un desembolso considerable de capital
previo, que no representa ningun obstaculo para la inmobiliaria Aviara—Terrum.

El proceso de urbanizacién de las colonias, se debe a las masivas necesidades
de la pobiacion residente de altos recursos, por obtener una vivienda adecuada a
su nivel de vida.

El que la zona sea atractiva para la inmobiliaria es debido a:

1. Desde el punto de vista de amenidad, los estratos economicos altos ven
en esta el paisaje natural caracteristico, con una gran extension de
bosques , vistas panoramicas y poca conlaminacion del aire.

2. Bl facil acceso que se tiene a ella en un tiempo relativamente corto,
desde el centro de la ciudad a través del Paseo de la Reforma, o bien
hacia Toluca por la carretera federal o autopista.

3. Finalmente los servicios en todas sus modalidades, que son de muy

buena calidad.
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Por otro lado el que se tengan dos zonas comerciales importantes y cercanas
como es el centro comercial Santa Fe e Interlomas, favorecen que la gente no

tenga que dezplazarse hacia e! centro de la ciudad.

5.2.Costos del suelo y valor de los inmuebles.

El contar con la informacion mas clara y confiable sobre como manejan las
inmobiliarias, la renta y venta de inmuebles, en costos da una idea de la
valorizacién del suelo.

A traves del tiempo I(;s costos del suelo, han variado de una colonia a otra, ya que
dependen de factores, como la localizacion estratégica del predio y del numero
de metros de superficie que posea. Un buen predio es aquel que se encuentra
comunicado, es decir tiene cierta accesibilidad, cuenta con buenos servicios en
general de todo tipo. El valor aumenta considerablemente segin el uso del suelo
que se le quiera dar.

Por mencionar un ejemplo de lo anterior, se toma el caso de Ia colonia Lomas de
Memetla, en donde en el afio de 1967, un terreno de 200 a 250 m® se cotiza en
10,000 pesos, para 1985 a 25,000 pesos y ya para 1990 con la legada de las
inmobiliarias aumenta de 70,000 a 100,000 pesos en algunos casos.

Si se desea obtener un predio a lo largo de ia carretera federal a Toluca necesita
desembolsar un buen capital, ya que por agencias fidedignas se supo que el valor

de cada metro cuadrado llega a 300 ddlares.
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Los usos del suelo para lograr los valores mencionados son unicamente del tipo
habitacional sin embargo las inmobiliarias en su afan de lucro y en contubernio
con algunas autoridades delegacionales logran la obtencidon de licencias de
cambios y construccién. .

Un ejemplo lo menciona el periddico la Jornada el 19 de abril de i993; sefiala que
_ |a arrendadora BANCOMER obtuvo la resolucion del D.D.F. para cambiar el uso
del suelo de un predio de mas de siete mil metros cuadrados ubicado en la
carretera federal México—Toluca para la construccidn de un centro de
adiestramiento. Se cambio de una zona secundaria H1 (habitacional 100hab/ha);
a zona secundaria H4lS (habitacionalfindustrial mezclada/servicios, 400 hab/ha).
BANCOMER pagd 500 millones 689 mil 640 pesos a la tesoreria del Distrito
Federal.

En un estudio de campo en la zona comprendida de la carretera federal a Toluca,
abarcando las colonias Memetla y El Yaqui, se comprobd que la inmobiliaria
encargada de la venta de casas Yy departamentos tanto unifamiliar como
plurifamiliar es Aviara Terrum, que ha creado zonas habitacionales para gente de
altos recursos economicos. Este desarrolio inmobiliario se preveé gue terminara
hasta el afio 2000, pues influye en parte su establecimiento la zona de desarrollo
controlado Santa Fe (ZEDEC), localizado al oriente de la colonia el Yaqui. Marca
en su Plan Maestro un total de 170 hectareas dedicadas a la construccion de
vivienda de todos los niveles, esto es una superficie de casi dos millon de metros

cuadrados. Existen tres tipos de vivienda (departamentos en condominio, casas, y
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residencias) con lotes unifamiliares de 350 m?, ademas condominios horizontales
y lotes para torres de condominio con un total de 2500 viviendas.
En una muestra realizada para obtener informes sobre las caracteristicas de los
inmuebles, tomando en cuenta criterios de edad, tamano del lote, tamarfio de la
construccion, namero de bafios, de recamaras, estacionamiento y otros, se
encontré lo siguiente:
La zona residencial es la Arboleda ubicada en el kilometro 19 y medio de la
carretera federal, esto es colindando con la colonia barrio £l Molinito. En ella se
ofrecen casas y departamentos en venta. La investigacion se enfocd a la venta de
casas, pues para el caso de departamentos no fue posible debido a que no
quisieron dar fa informacion
Asi se presentan en venta dos tipos de casa de acuerdo al tamafio del predio
donde se asientan y en cuanto a la superficie de construccion.
Por un lado casa con 144.79 m? de superficie y 150.15 m? de construccién y por
otra parte casa con un predio de 180 m? y de construccion 212 m? . La primera
casa tiene un costo de 1'600,000.00 v la segunda de 2°000,000.00 pesos.
La forma de pagos para la obtencidn de las casas, no se pudo saber, debido a
que esa informacidn se daria hasta que se concertara una cita personalmente.
Dentro de las caracteristicas de las casas, se& encontrd que cuentan con tres
recamaras, tres bafios integrados, cocina integral, saldén de fiestas, cuarto de
servicio. Ademas cuenta con cancha de tenis, estacionamiento para 1 o 2

coches.
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Lo anterior demuestra que es una zona atractiva para gente de altos recursos

econdmicos. pues es la que puede pagar tal costo.

Poco a poco la presencia de estas familias se va notando a lo largo de la carretera
federal . La zona de barrancos de la colonia el Yaqui, barrio el Molinito y
Ampliacion Memetla se presenta comc una zona exclusiva donde compran
predios basandose en la necesidad de la gente de bajos recursos econdmicos ya
establecida.

El proximo capitulo, esta enfocado a la politicas urbanas llevadas por l1a
Delegacién vy por el propio Departamento del Distrito  Federal, en materia de

frenar el crecimiento de la zona de estudio.
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Capitulo 6

Politicas para el control del crecimiento urbano.

6.1.- Fundamentacion y evaluacion juridica.

Con la aprobacion del Plan Nacional de Desarrolle Urbano en 1978 y con la Ley
General de Asentamientos Humanos en 1976. Se inicia una nueva época en
cuanto a la participacéién del Estado Mexicano en los procesos socic—espaciales
del pais.

Asi mismo, un cause juridico al Sistema Nacional de Planeacion Urbana. Se tiene
a la Constitucidon como norma fundamental suprema de desarrollo. Es un
instrumento juridico que utiliza el Estado para asentar las bases en general de
Desarrollo Urbano Metropolitano. Se basa en los articulos 27, 73 y 115, (Ley de
Desarrollo Urbano, 1998) que incluye la ley de Asentamientos Humanos.

La problematica de la Ciudad de México, en su ¢recimiento espacial a través del
tiempo, generd que el gobiernc se preocupara en la elaboracién de un plan que
permitiera tener una ciudad mas ordenada. Asi en 1980 se aprueba el Plan
General de Desarrolio Urbano del Distrito Federal, como intento de frenar un
crecimiento desordenado. Es una tarea muy dificil pues son algunas delegaciones
periféricas., las que en esa década presentan este fendmeno, tal es el caso de la

Delegacién Cuajimalpa de Morelos.
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"Como consecuencia de la presion ejercida por el crecimiento fisico en 1983 se
aprueban los planes parciales por Delegacion, marcando una politica mas
detallada de usos del suelo.

Con la pérdida de grandes extensiones de reserva ecologica, en ciertas
Delegaciones, se crea en 1984 el Programa de Reordenacion Urbana y
_ Proteccion Ecoldgica. Donde se pretendia preservar zonas sin urbanizar y

aquellas en peligro ecologico.

6.2. Leyes y planes.

6.2.1. Leyes

Entre las leyes mas importantes del control de la expansion fisica y espaciai de la
ciudad estan la Ley de Asentamientos Humanos y la Ley de Desarrollo Urbano.
La primera esta dada por ciertas disposiciones entre las que destaca fijar las
normas basicas para planear y regular el ordenamiento de los asentamientos
humanos y la fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros
de poblacion. Es deber de cada Delegacion Politica llevar a caho esta disposicion.
Sin embargo en algunas zonas de la Delegacion los centros de poblacion crecen
a un ritmo notable. En la zona de estudio existe una fuerte tendencia a lo largo de
la carretera federal a Toluca.

La segunda ley, tiene por objeto ordenar et Desarrollo Urbano del Distrito federal,

conservar y mejorar su territorio. Establecer las normas conforme a las que el

51




ke iy
-

Departamento del Distrito {ederal ejercerd sus atribuciones para determinar los

usos destinos y reservas de tierras, aguas y bosques.

En su articulo tercero apartado décimo, menciona que se debe evitar la
especulacion de los terrenos y de los inmuebles dedicados a la vivienda popular.
No obstante en las colonias de estudio sucede lo contrario. Pues existe una
especulacion por parte de las arrendadoras y de las inmobiliarias, donde han
adquirido licencias de construccién por parte de |a tesoreria del Distrito Federal a

bajo costo; afectando a colonias como Memeltla, barrio El Molinito.

6.2.2. Planes.

Los planes existentes que han expedido las autoridades federales y del Distrito
Federal estan regidos por la ley de Desarrollo Urbano. Entre otros estan el Plan
Director para el Desarrollo Urbano. Su objetivo es ordenar los deslinos, usos y
reservas del lerritorio del Distrite Federal y mejorar el funcionamiento vy
organizacion de areas de desarrollo urbano y de conservacion ecoldgica, asi
como establecer las bases para |la programacion de acciones, obras y servicios.

Este Plan Director se inlegra por un Plan General de Desarrollo Urbano, que
marca los objetivos, politicas, estrategias y programas fundamentales a corto y
large plazo que regiran la ordenacion y regulacion del desarrollo urbano del
Distrito Federal. condicionados y dependientes del bienestar socioecondmico de la

poblacion.
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Finalmente se presentan los programas de desarrollo urbano por Delegacion

fundamentados en el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
y la ley de Desarrollo Urbano.
£l Programa de la Delegacion esta encamiﬁado a planear el uso del sueio, la
dinamica social y econémica, des-arrollando estrategias y acciones que permitan
_elevar el nivel de vida de la poblacion. En este plan se marcan las zonas de
desarrollo controlado ( ZEDEC) como una forma de ordenar ai Distrito Federal.
Son varias zonas como ejemplo se menciona el ZEDEC Santa Fe, colindante con
la zona de estudio, que se presenta importante, para ciertos inversionistas y a
ojos vistos lejos de ayudar a la poblacién de bajos recursos la aleja de cualquier
elevacién de nive! de vida.
El programa que sé debe aplicar a las colonias de estudio evade sobre todo en
lo referente a planear e! uso del suelo, ya que zonas como la colonia el Yaqui y
Ampliacién Memetla se transforman de una zona habitacional popular a una zona
habitacional de altos recursos.
Los planes y programas parciales delegacionales han tratado de frenar la
expansion a través de sus estatutos y reglamentos sin embargo han fracasado por.
que las leyes objetivas que rigen el mercado del suelo urbano, son las que
finalmente han determinado la forma y diversidad de ocupacién del espacio.
Por otro lado probablemente la participacion deshonesta de ciertos funcionarios
del gobierno de! Distrito Federal y 1a misma Delegacion Politica han agravado mas

la situacion.
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Conclusiones

La zona de estudio presenta cierto atractivo, tanto por su ubicacion como en sus
caracteristicas geograficas muy privilegiadas, como son accesibilidad y paisaje
entre otras. De un paisaje agricola y semiforestal que predominaba ha dado paso
a uno urbano.

Los diferentes usos de! suelo que se practican en la zona han sido modificados de
una manera importante ya que de predominar un uso habitacional se ha pasado a
un uso comercial y de oficinas, de una manera arbitraria, es decir, pasando por
alto las disposiciones legales de usos. La transformacion mas peculiar ocurre a lo
largo de la carretera federal, pues del tipo de casas habitacion modestas que
predominaban ahora se observan grandes conjuntos de condominios horizontales
de lujo y residencias que debido a su costo muy pocos pueden habitar.

La influencia que ejerce el Subcentro Urbano Santa Fe , trae como consecuencia
de la generacidén de una fuerte actividad comercial y de servicios publicos y
privados a lo largo de la carretera federal. Se preveé un polo de desarrollo sobre
la misma carretera en la zona en donde se convertirda en un bulevar llamado
Reforma—Poniente. Con esto se piensa que la imagen urbana mejorara.

Con la creacién del bulevar Reforma—Poniente, se acrecentara el despiazamiento

todavia mayor de familias de bajos recursos econdmicos, principalmente de las
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que habitan en barrancos, este se dara hacia las mismas colonias como Barria El

Molinito, El Yaqui y Ampliacién Memetla.
Por oftro lado como complemento existiran fuertes problemas de
congestionamiento vehicular, la zona serd mas atractiva para los negocios
atrayendo mas habitantes de clase alta y con ello aumentara la poblacion del
lugar.
Pareciera o parece que todas las consecuencias son negativas, pero también
existen las positivas como lo es la creacién de empleos para cierto nimero de
individuos de la delegacién. El desplazamiento de muchos habitantes ya no sera
necesario como lo hacen actualmente hacia Tacubaya o al centro histérico, si no
que lo haran en el mismo Subcentro urbano.
Existe una reserva baldia y subutilizada en las colonias EL Molinito y el Yaqui
dedicada a la creacion de vivienda intensiva de alto nivel,
La zona semiforestal que aun existe en los barrancos, debe ser utilizada para el
establecimiento de parques y jardines, que por hoy son escasos en la zona yla
delegacién,
» Debido a la alta densidad de los inmuebles y el constante transito
vehicular en la carretera federal, se tiene una zona de posible riesgo por
derrumbes o asentamientos en la colonia Barrio el Molinito debida a que

el subsuelo tiene un aito contenido de relleno.
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¢« Se prevén ‘posibles cambio?{%e uso del suelo en los conectores

vehiculares a realizar sobre |a carretera, afectaran ademas las calles de
Carlos Echanove y la Avenida Veracruz .

Otra consecuencia es la contaminacion que se acrecentard debido a la mancha

urbana prevaleciente; visual como ruido, basura y concentracion de particulas

suspendidas estaran a la orden del dia. Se teme que se presente una posible
modificacidon de temperatura en el lugar como resultado de la alteracion del medio
ambiente.

Las tendencias de crecimiento a partir de las colonias de estudio se dirigen hacia

el Norte de la colonia Ampliacion Memetla, barrancos de la colonia el Yaqui, sur

colindando con el Subcentro urbanc Santa Fe y por ultimo en ambos lados de la
carretera federal, partiendo de la colonia barric EI Molinitc hasta el entrongue con

{a autopista Naucalpan—Toluca.

Algunos inconvenientes para la realizacion de este trabajo fueron :

1. Poca informacion por parte de la inmobiliarias, pues actuaron de una forma de
desconfianza tal vez por un recelo normal.

2. La Tesoreria del Departamento del Distrito Federal, no dio informacion; cemo
valores del suelo urbano y la tarifa que se pagaba por las licencias de
construccién entre otros.

Concluyendo el aporte del trabajo hacia la sociedad es el de reforzar la tecria ya

marcada en otros trabajos y libros, se comprueba lo ya establecido.
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