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Introducción

El desarrollo inmobiliario asociado a la expan-

sión, desde hace mucho tiempo, es un ne-

gocio que ha redituado grandes ganancias pero 

que ha causado externalidades negativas en el 

desarrollo urbano y social de los ocupantes. Ante 

éste panorama los ejidatarios del ejido de Ixtapa-

luca, que han visto parte de las consecuencias de 

los procesos de ocupación por parte de los de-

sarrolladores inmobiliarios como la saturación de 

sus vialidades, la escasez en los servicios y equipa-

mientos locales así como las presiones para ven-

der sus tierras, decidieron agruparse para buscar 

una mejor opción de desarrollo ante la inminente 

transformación de sus tierras agrícolas en urbanas, 

para lo que decidieron acudir a la UNAM vía la Li-

cenciatura en Urbanismo con el fin de contar con 

una propuesta de desarrollo urbano que logre in-

tegrar a la región, dotar de servicios y ofrecer una 

alternativa de desarrollo para que pueda repre-

sentar una buena opción de inversión. 

El ejido de Ixtapaluca se encuentra ubicado en 

el municipio de Ixtapaluca en el Estado de México 

y forma parte del área conurbada que integra la 

Zona Metropolitana del Valle de México (ZMVM). 

Para el segundo conteo poblacional de INEGI 

2005 Registró una población de más de 400,000 

habitantes lo que representa una tasa de creci-

miento medio anual del 8.6% con respecto al pri-

mer conteo poblacional de INEGI 1995.

El propósito principal de éste trabajo es elabo-

rar un proyecto urbano para el ejido de Ixtapa-

luca con el que el territorio se pueda integrar a 

la estructura urbana de la ciudad y que además 

pueda funcionar como un centro de desarrollo 

tratando de cubrir las necesidades de una región 

(en éste caso, la zona oriente de la ZMVM).

Iniciamos con una descripción general del pro-

ceso de expansión de la ciudad para observar 

como la dinámica de crecimiento y las presiones 

para la urbanización llevaron la expansión de la 

mancha urbana hacia el oriente de la misma has-

ta que la mancha urbana del Distrito Federal se 

extendió hasta llegar a los municipios del Estado 

de México y así el ejido de Ixtapaluca se convierte 
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en una zona con posibilidades de urbanización de 

ésta forma tratamos de entender la necesidad de 

un proyecto de desarrollo urbano en el ejido de 

Ixtapaluca. El siguiente paso será el análisis de la 

parte oriente de la ciudad para entender como 

funciona la región y la relación de dependencia 

que guarda con la ciudad. Como parte final del 

análisis se abordarán los aspectos municipales y 

locales con el fin de obtener una visión de la for-

ma en que funciona el municipio y en específico 

la zona del ejido y su contexto.

El propósito del análisis es justificar la existencia 

de equipamientos, comercios y servicios de impor-

tancia regional y explicar como es que pueden 

funcionar como elementos que articulen el terri-

torio y sirvan como generadores de actividades 

económicas. Dada la ubicación y las conexiones 

con la región hay que hacer notar la condición de 

centralidad que tiene el ejido con respecto a los 

municipios que cuentan con mayores concentra-

ciones de población como son: Chalco de Cova-

rrubias, Chalco Solidaridad, Los Reyes, Ciudad Ne-

zahualcoyotl, Texcoco, etc. Condición que resulta 

favorable por las carencias que estos municipios 

presentan en cuanto a estructura urbana.

El proyecto consta de dos vertientes. 1) La pro-

puesta de Diseño Urbano que está enfocada a 

dos aspectos; primero: desarrollar un esquema de 

ocupación y de usos del suelo que convierta el 

ejido en un punto central que pueda cubrir par-

te de la demanda insatisfecha que existe por los 

habitantes del oriente de la ZMVM y que además 

ofrezca para los inversionistas y los habitantes una 

mejor opción de crecimiento. 2) Crear elementos 

de integración con el medio ambiente para evitar 

el crecimiento de la ciudad hacia suelo de con-

servación. Lo que intentamos es generar una pro-

puesta de desarrollo con participación de los mis-

mos habitantes que pueda frenar el crecimiento 

de la ciudad sin la necesidad de aplicar políticas 

restrictivas. La segunda vertiente es la parte de la 

instrumentación en la que se tratan los elementos 

necesarios para la realización del proyecto así 

como su posible administración.

Debido al crecimiento en la mancha urbana de 

la ciudad de México, la insuficiencia de los instru-

mentos y competencias con las que se pretendía 
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enfrentar los problemas del crecimiento urbano 

durante el proceso de expansión ha generado un 

aprovechamiento poco eficiente en la estructura 

urbana.

Tenemos un centro urbano que concentra la 

mayor parte de las actividades económicas de la 

ciudad y a pesar de su buena conectividad sufre 

de conflictos viales constantemente. Las delega-

ciones que se encuentran alrededor del centro 

cuentan con varios factores que han limitado o 

restringido la ocupación; por ejemplo, en la parte 

occidente y sur de la ciudad, las condiciones to-

pográficas son la mayor limitante ya que los costos 

por dotar de servicios cualquier asentamiento en 

ésta zona son elevados, además de la creación de 

nuevos asentamientos puede ser riesgoso; al norte 

y oriente de la ciudad, la construcción predomi-

nantemente de tipo horizontal ha encarecido el 

suelo urbano disponible. Además las diversas po-

líticas y obras públicas que se han ido implemen-

tando, han favorecido la expansión de la ciudad 

hacia los municipios próximos al Distrito Federal.

Las consecuencias de la expansión horizontal 

que incorporan zonas rurales para la construcción 

de grandes unidades habitacionales, la necesi-

dad de aumentar la cantidad de servicios e incor-

porarlos a la infraestructura de la ciudad así como 

los movimientos internos de la población hacia la 

periferia que se han elevado en un lapso de tiem-

po relativamente corto definitivamente son evi-

dencia de que la vivienda no crea ciudad.

Aunque se pueda decir que el incremento en 

la oferta de viviendas es un factor que favorece 

el desarrollo social, si éstas no se encuentran in-

corporadas a una estructura urbana capaz de 

proveer los elementos básicos de desarrollo como 

son; agua potable entubada, drenaje, energía 

eléctrica, acceso a la educación, salud, recrea-

ción y cultura por mencionar solo algunos, limita el 

desarrollo social de los que las habitan y de la ciu-

dad de la que dependen. A continuación presen-

tamos una Descripción del proceso de expansión 

de la Ciudad de México para entender bajo que 

circunstancias el ejido de Ixtapaluca se convierte 

en parte del territorio urbano de la ciudad y como 

debería de incorporarse a la misma.
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Proceso de expansión de la Ciudad de México y cómo 
Ixtapaluca se convierte en parte de la ZMVM

El crecimiento de la ciudad poco a poco fue 

generando las distintas particiones territoria-

les que hoy conocemos y que forman parte de 

la estructura urbana de la ciudad (fraccionamien-

tos, barrios, colonias, delegaciones y municipios). 

En principio,“Gracias a los fraccionadores de los 

bienes del clero y de la propiedad agrícola, así 

como los deslindadores de terrenos y creadores 

de colonias agrícolas para extranjeros quienes a 

partir de la segunda mitad del siglo XIX iniciaron 

los negocios inmobiliarios”1. Desencadenando 

desde entonces el continuo crecimiento urbano 

de la ciudad actual.

A principios del siglo XX (1910-1920), la pobla-

ción ascendía a medio millón de habitantes don-

de el 68% vivían en la ciudad y el resto en 22 muni-

cipalidades foráneas.

Durante la revolución, la ciudad vivió una cri-

sis urbana. Había escasez de alimentos, servicios, 

dinero y empleo; la inestabilidad económica y fi -

nanciera limitaba los negocios. La especulación 

inmobiliaria se convirtió en un negocio seguro ya 

que los bandos de la revolución no tenían proyec-

tos en torno al control de la propiedad urbana. 

Con esto, todos los fraccionadores y especulado-

res desarrollaron un gran negocio en torno a las 

nuevas necesidades de la población. Entonces, 

entre 1911 y 1914 surgieron en lo que era la perife-

ria de la ciudad colonias como la Portales, Peralvi-

llo, Vallejo y ampliación Vallejo, parte de Nativitas 

y Zacahutzinco, Valle Gómez, Hernán Cortés, Ha-

cienda de Guadalupe, y prolongación Guerrero, 

entre otras. 

“Al fi nalizar la moratoria de alquileres que im-

puso el gobierno convencionista el 24 de junio de 

1915 surgieron una serie de anuncios promoviendo 

la compra de terrenos como inversión”2 .

A partir de 1920, los gobiernos revolucionarios 

emitieron diversas disposiciones y órdenes, dentro 

del Poder Ejecutivo, para dar credibilidad al re-

  1. Jiménez Muñoz, Jorge H. “La traza del Poder” 1ª edición, CODEX editores, México 1993 p1
  2. Jiménez Muñoz, Jorge H. “La traza del Poder” 1ª edición, CODEX editores, México 1993 p140-143
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parto justo y equitativo de la tenencia de la tierra 

como una práctica institucional de hacer justicia 

a quienes lucharon en la Revolución Mexicana. 

Para 1921, la ciudad ya contaba con 906,063 ha-

bitantes y aún residían el 68% de los habitantes en 

la ciudad.

Al inicio de la década de los años 40, México 

enfrentaba entre otros problemas de índole social, 

un crecimiento demográfi co desbordado, pro-

vocando que la población del campo, en busca 

de mejores condiciones de vida, emigrara a las 

ciudades. Las cuales, al no estar preparadas para 

tales movimientos migratorios, fueron invadidas 

sobre terrenos, en su mayoría, de origen ejidal y 

comunal. Esto provocó que se diera un cambio en 

el uso del suelo de dichos terrenos, teniendo como 

consecuencia:

� Hacinamiento en zonas marginadas de la 

ciudad donde la población llegaba en busca 

de trabajo.

� Posesiones ilegales. Operaciones comer-

ciales de manera ilegal, con las consecuentes 

disputas sobre su posesión.

� Desorden urbano. Asentamientos huma-

nos al margen de la planeación urbana, caren-

tes de los más indispensables servicios urbanos, 

como agua, drenaje, luz, etc. o bien ubicados 

en zonas de alto riesgo (barrancas, vías del tren, 

cañadas, paso de ríos, etc.)

� Costos altos de urbanización. Una vez ya 

establecidos estos asentamientos, hubo que 

dotarlos de los mínimos servicios públicos, don-

de se hicieron obras a costos más altos de lo 

que se tienen en zonas con la planifi cación y 

proyección de uso habitacional.

En 1940 y 1950, se inicia un fenómeno de ex-

plosión demográfi ca y de urbanización hacia las 

ciudades debido al proceso de industrialización 

que se iniciaba en el país. Lo que llevó a que en la 

década de los 50as, se iniciara la expansión ma-

siva e irregular en las periferias de la ciudad, con-

cretamente en el municipio de Naucalpan, en el 

Estado de México. En la década de 60as los asen-

tamientos comenzaron a ocupar los municipios de 
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Tlalnepantla y Zaragoza y al oriente en Nezahual-

coyotl, Coacalco y Ecatepec. 

Las políticas ordenadoras que regían sobre el 

Distrito Federal, principalmente entre 1952 y hasta 

1966 que no autorizaban fraccionamientos ni per-

mitían invasiones o expansiones urbanas irregu-

lares, facilitaron que la ciudad contuviera el cre-

cimiento y expansión de la mancha urbana, sin 

embargo la presión de crecimiento se volcó hacia 

los municipios vecinos del Estado de México. Ante 

la presión existente por la regularización de asen-

tamientos y la continuidad en el crecimiento de 

la ciudad, el gobierno local se ve comprometido 

socialmente a permitir la expansión de la mancha 

urbana y su conurbación con los municipios colin-

dantes.

Adicionalmente al fenómeno de crecimiento 

demográfi co de la ciudad, se presenta una diná-

mica de reordenamiento de su territorio, básica-

mente mediante la movilidad intraurbana de su 

población dentro del Valle de México. Hasta 1960, 

el centro de la ciudad concentraba la administra-

ción pública, federal y local, era el centro fi nan-

ciero y comercial de la ciudad, y ejercía sufi ciente 

atractivo económico para concentrar población. 

Sin embargo, el gradual deterioro de las construc-

ciones y de la infraestructura generado por la Ley 

de Congelación de Rentas de 1942 y las disposi-

ciones sanitarias de 1948 que prohibían la cons-

trucción de nuevas vecindades; aunado al inicio 

de la expansión territorial hacia las periferias en la 

década de los 70as, los comercios y actividades 

económicas empezaron a reubicarse dentro de 

las nuevas áreas de expansión, lo cual propició la 

expansión de la mancha urbana. 

En 1970 el Ejecutivo federal crea el Programa 

Nacional de Regularización de Zonas Urbanas 

(PRONARZUE), coordinado por el Departamento 

de Asuntos Agrarios y Colonización (DAAC) y el 

Fondo Nacional del Fomento Ejidal (FONAFE), con 

la fi nalidad de regularizar la tenencia de la tierra 

ejidal y comunal con asentamientos humanos irre-

gulares y para 1971 el Congreso de la Unión, emite 

el 16 de abril, en el Diario Ofi cial de la Federación, 

la Ley Federal de Reforma Agraria, en la que se es-

tablece que los poblados ejidales deberán tener 

su fondo legal y una zona de urbanización, que no 
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pueden ser enajenables, pero que “el núcleo de 

población podrá aportar tierras del asentamiento 

al municipio o entidad correspondiente para de-

dicarlos a los servicios públicos”. No obstante, se 

obtuvieron resultados limitados debido a que úni-

camente se siguieron procedimientos conforme a 

las normas establecidas en el Reglamento de Zo-

nas Urbanas Ejidales.

Por esta razón, la Secretaría de la Reforma 

Agraria con fundamento en la Ley Federal de 

Reforma Agraria, como instrumento y disposición 

legal para el control de la tenencia de la tierra, 

así como el incremento de población asentada 

en terrenos ejidales y comunales, propició que por 

Acuerdo Presidencial se emitiera en el Diario Ofi -

cial de la Federación el 20 de agosto de 1973, el 

surgimiento del Comité para la Regularización de 

la Tenencia de la Tierra, dentro de la estructura or-

ganizativa del Departamento de Asuntos Agrarios 

y Colonización, donde intervinieron también, los ti-

tulares del Instituto Nacional para el Desarrollo de 

la Comunidad Rural y de la Vivienda Popular y el 

Fondo Nacional de Fomento Ejidal.

Para la década de los 80’s el se inició el pobla-

miento de Tultepec, Tecámac, Valle de Chalco 

Ixtapaluca y Chimalhuacán, También comenzó 

a poblarse gradualmente los municipios de Acol-

man, Teotihuacan, San Martín, Temascalapa, Te-

zoyuca, Nextlalpan, Melchor Ocampo, Tepozot-

lan y Nicolás Romero, entre otros, al norte de la 

ZMVM. “Para 1990 el fenómeno poblacional que 

se había dado de forma natural en la ZMVM se vio 

rebasada por el movimiento migratorio que llegó 

a representar hasta el 45% del crecimiento natural 

metropolitano”3. Por Convención, el distrito fede-

ral se ha dividido en cuatro regiones llamadas de 

planeación que comprenden la siguiente división 

delegacional: Ciudad Central: Cuauhtémoc, Be-

nito Juárez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza. 

Primer Contorno: Álvaro Obregón, Azcapotzalco, 

Coyoacán, Cuajimalpa, Gustavo A. Madero, Izta-

calco e Iztapalapa. Segundo Contorno: Magdale-

na Contreras Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco. Tercer 

Contorno: Milpa Alta.

  3. Bazant, S. Jan; “Periferias Urbanas”; México,Trillas, 2001; p 35.
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Mapa 1.1: División por Regiones de planeación en el Distrito Federal. Fuente: Elaboración propia.

El crecimiento de los contornos no ha sido uni-

forme y en general el primer contorno es el que ha 

sufrido un mayor crecimiento.

 En la década de 1990 se realizan con una serie 

de obras de infraestructura con el fi n de articular y 

conectar la ciudad con su periferia. Por ejemplo, 

se mueve la caseta de la carretera México Pue-

bla, lo que facilita el fl ujo desde el municipio de 

Ixtapaluca hacia el DF. Se realiza el proyecto de 
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Tabla 1.1: Crecimiento de la población en el Distrito Federal según región de planeación 1950-2000. 
Fuente Censos generales de población y vivienda de INEGI

Gráfi ca 1.1: Crecimiento poblacional  en el DF según regiones de planeación 1950-2000 Fuente Cen-
sos generales de población y vivienda de INEGI.

la línea “B” del metro que facilita el acceso desde 

el Estado de México a la Ciudad. Con éstas obras 

el área de la ciudad se expande y ocupa terrenos 

que anteriormente estaban dedicados a la agri-

cultura. Para el año 2000, las políticas implementa-

das generan un comportamiento poco usual en el 

DF. La implementación del “Bando 2” que limitaba 

el desarrollo a “la Ciudad Central” y la construc-

ción de los proyectos viales como los distribuidores 

y el segundo piso del periferico conectaban más 

al centro con su periferia. Al bloquear la oferta de 

suelo hacia el centro de la ciudad y facilitar el ac-

ceso a la misma, la demanda de suelo se hizo ma-

yor de tal forma que el precio de la tierra resultó 

inaccesible para la población que buscaba una 

vivienda próxima a su lugar de trabajo. 

Al contar con una política de ordenamiento 
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Gráfi ca 1.2: Evolución de la población en la Zona Metropolitana del Valle de México, 1900-2000. 
Fuente: Censos generales de población y vivienda de INEGI.

que restringía el crecimiento de la ciudad en sus 

contornos y que buscaba la concentración al 

centro, al no ser una política sustentada en un pla-

no metropolitano, la gente que buscaba una vi-

vienda tuvo que incrementar el tiempo y gasto de 

transporte mudándose a la periferia de la ciudad 

donde había una gran cantidad de suelo disponi-

ble para vivienda. Para 2000 gano una cantidad 

considerable de población. Como lo podemos 

ver a continuación: 
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Actualmente, la Ciudad de México se extien-

de a las 16 delegaciones (en el DF) y, 37 munici-

pios (en el Estado de México). Para el año 2000, se 

Tabla 1.2: Resumen de población, de área urbana y densidad bruta de población por contornos en 
el Distrito federal. Fuente INEGI XII Censo General de población y Vivienda 2000.

Tabla 1.3: Resumen de población, de área urbana y densidad bruta de población por contornos en 
los municipios conurbados del Estado de México. Fuente INEGI XII Censo General de población y 

Vivienda 2000.

El Crecimiento de la mancha urbana que se 

dio desde 1950 hasta la década de los 90as, se 

dio del centro hacia la periferia y al mismo tiempo 

de la periferia hacia el centro, como resultado de 

contaban 17, 646,238 habitantes en torno a toda 

la Zona Metropolitana que se distribuyen de la si-

guiente manera:

diversas políticas y movimientos de acomodo in-

terno de la ciudad, confi gurando un crecimiento 

dirigido al oriente, en gran parte debido a la situa-

ción geográfi ca de la ciudad. 

Tabla 1.3: RESUMEN general de la ZMVM. Fuente INEGI XII Censo General de población y 
Vivienda 2000
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Mapa 1.2: Proceso de expansión de la ZMVM 1950-1990. Fuente: Elaboracion propia
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La ocupación al oriente de la ciudad comenzó 

en los 60as con la creación de Ciudad Nezahual-

coyotl continuó en los 70as con la urbanización en 

el valle de Chalco que hoy comprende los muni-

cipios de La Paz, Chalco Solidaridad, Chalco de 

Covarrubias e Ixtapaluca, donde desde fi nales de 

la década de los setenta, comenzó el proceso de 

crecimiento urbano intenso, con la incorporación 

del ejido de Tlalpizahuac al proceso de ocupación 

irregular que se originó en las partes bajas entre el 

Cerro del Elefante y el Volcán Xico. 

La dinámica de ocupación irregular en ésta 

zona fue intensa, ocupando en la misma parte 

baja los ejidos de Ayotla y Tlapacoya, que al ago-

tar sus inventarios en torno a la Autopista México 

– Puebla y la Carretera Federal a Puebla, comen-

zaron a incorporar terrenos de las partes altas del 

Cerro del Tejolote, en el Ejido de Chalco, hasta 

mediados de la década de los ochenta.

La magnitud de los asentamientos y la eferves-

cencia socio política de los años noventa, deriva-

ron que en 1994 Ixtapaluca cediera parte de su 

Mapa 1.3: Expansión de la mancha urbana al 
oriente de la ciudad. Fuente: Elaboración propia
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territorio para la creación del Municipio Valle de 

Chalco Solidaridad, replegando sus límites territo-

riales en la parte sur poniente, hasta el Canal de 

la Compañía.

Pero la cesión del territorio que asentaba la ma-

yor proporción de irregularidad urbana, no detuvo 

el mercado inmobiliario informal en Ixtapaluca. 

Porque los promotores han continuado incorpo-

rando suelo para usos urbanos en las partes altas 

de los Cerros del Pino y del Tejolote, sobre parce-

las de los Ejidos de Chalco, Ayotla e Ixtapaluca, y 

desplazándose ahora hacia el territorio ejidal de 

San Francisco Acuautla y Zoquiapan, que siguen 

teniendo gran potencial agropecuario y enfren-

tan este serio riesgo de ocupación irregular. 

La dinámica de población de la ZMVM que 

podemos ver resumido en el mapa 1.2 es conse-

cuencia de una serie de políticas gubernamenta-

les, económicas y de planeación que confi guran 

la ciudad de México en una metrópoli de casi 20 

millones de habitantes. Así como la integración de 

terrenos ejidales al territorio urbano de la ciudad y 

la ampliación en las redes de infraestructura, han 

generado que la ciudad desarrolle un esquema 

de ocupación horizontal con un centro urbano 

que concentra la mayor parte de las actividades 

económicas y de servicios de la ciudad, lo que 

provoca traslados muy largos y saturación en la 

estructura vial, así como insufi ciencia en los siste-

mas de transporte y en la dotación de los servicios 

hacia la periferia.

“Al expandirse las ciudades van concentrando 

mayor población, recursos, infraestructura, servi-

cios, inversión inmobiliaria; durante el proceso, con 

frecuencia van distorsionando su funcionalidad 

volviéndose inefi cientes, por ejemplo, ocupando 

mucha extensión territorial a muy baja densidad, 

implica mayor costo en la cobertura de transpor-

te y servicios, mas inequidad en la distribución y 

acceso al equipamiento mayor impacto negativo 

sobre el medio ambiente, más especulación de 

terrenos y concentración de riqueza, entre otros, 

todo lo cual va haciéndose cada vez más com-

plejas y difíciles de analizar”4.

Para que la ciudad de México lograra tener las 

dimensiones metropolitanas que se han descrito, 

4. Bazant, S. Jan; “Periferias Urbanas”; México,Trillas, 2001; p 33.
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es necesario entender que éste fenómeno respon-

de a la demanda de suelo urbano que ha reque-

rido la población de la ciudad. “La forma de cre-

cimiento de la ciudad ha sido sobre terrenos de 

origen privado y social, es decir, terrenos comu-

nales y ejidales que, mediante mecanismos como 

la expropiación, la permuta y la ampliación de la 

zona urbana ejidal, fueron utilizados para diver-

sos usos urbanos como la producción de vivienda 

para estratos de población medios y altos, dejan-

do las zonas menos aptas, inclusive riesgosas, para 

sectores pobres de la población que ilegalmente 

las ocupan para llevar a cabo la construcción de 

su vivienda”5. De ésta forma, la mancha urbana 

de la ciudad de México se extendió hasta alcan-

zar al municipio de Ixtapaluca que ha sufrido mo-

difi caciones en su territorio y poco a poco ha ido 

incorporando suelo al territorio de la ciudad princi-

palmente para la construcción de vivienda. 

5. Maya, Esther “La reforma del artículo 27 constitucionaly su impacto en el desarrollo urbano.” 2° Foro Anual de  
          Economía, Política y Ambiente.
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La Región

EEl oriente de la ciudad queda definido por 

los municipios de: Atenco, Texcoco, Chico-

loapan Tlalmanalco, Valle de Chalco Solidaridad, 

La Paz, Chalco, Chimalhuacán, Nezahualcoyotl, 

Cocotitlán, Temamatla e Ixtapaluca. 

Desde 1990 la región ha presentado un creci-

miento medio anual del 2.59% hasta 2005 año en 

el que según el segundo conteo poblacional de 

INEGi, la Región contaba con una población de 

aproximadamente 3’405,445 habitantes. Sin em-

Mapa 1.1: Mapa de la ZMVM, zona centro y oriente con vialidades importantes. Fuente: Elaboración 
propia.
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bargo, al interior de la región el crecimiento no se 

ha comportado de la misma forma para todos los 

municipios: 

Es importante notar que en 1990 el municipio de 

Valle de Chalco Solidaridad no existía como tal y 

que su territorio se formó a partir de los municipios 

de Chalco e Ixtapaluca. Además, el crecimiento 

intenso en ésta zona se dio principalmente entre 

1990 y 1995 donde todos los municipios incremen-

taron su población fuertemente, con excepción 

de Ciudad Nezahualcoyotl que ha perdido pobla-

Tabla 1.1: Evolución de la población en la zona oriente de la Zona Metropolitana del Valle de Méxi-
co, 1990-2005 e incrementos en la población con respecto al periodo anterior. Fuente XI y XII Censo 

General de Población y vivienda. 1º y 2º Conteo poblacional de INEGI.

ción. También podemos ver que los municipios por 

los que atraviesan las carreteras que conectan a 

la región con la ciudad son los que presentan in-

crementos de población importante como es el 

caso de Ixtapaluca que ha tenido un crecimiento 

de casi el 8% en el periodo, es decir, duplicó su 

población cada diez años. La causa de éste com-

portamiento se debe en gran parte por la falta de 

planeación urbana para la región ya que el ritmo 

de doblamiento acelerado se provocó principal-

mente por los grandes desarrollos inmobiliarios así 

como la falta de políticas de ordenamiento y es-

tructuración en el territorio.
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A pesar del acelerado ritmo de crecimiento 

poblacional que se manifiesta al interior de la re-

gión, en ésta no se han generado estructuras que 

favorezcan el desarrollo urbano al interior de la 

misma y que sirvan como elementos de articula-

ción; como son equipamientos regionales (hospi-

tales de especialidades, universidades, parques 

recreativos, centros culturales, entre otros), centros 

comerciales, o zonas industriales. La carencia de 

éste tipo de estructuras se ve reflejada en la con-

centración de personal residente hacia la zona ya 

que en general existen entre 22 y 50 empleados 

por hectárea trabajando en la región, es decir, 

apenas el 20% de la población residente tiene su 

trabajo cerca de su casa. 

Tabla 1.2: Tasa de crecimiento medio anual para los municipios del oriente de la ZMVM por quinque-
nio en el periodo 1990-2005. Fuente: Elaboración propia.
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La carencia de servicios y de oferta de traba-

jo provoca que los habitantes se vean forzados a 

salir de la zona para satisfacer necesidades impor-

tantes como educación, salud o recreación, así 

como el mismo trabajo. Por lo tanto se genera un 

fenómeno de migración al interior de la ciudad 

por las mañanas y uno para salir de ella por la tar-

de, y además, se puede decir que durante el día 

el oriente de la ciudad se encuentra desierto. Es 

necesario, por lo tanto incorporar elementos arti-

culadores que sirvan como atractores de activida-

des y así revertir el efecto migratorio de la región.

Mapa 1.2: Mapa de la ZMVM, zona centro y oriente. Flujos y movilidad al interior de la ciudad. Fuente: 
Elaboración propia.

El ejido de Ixtapaluca dentro del oriente de la 

ZMVM se encuentra ubicado en una situación fa-

vorable en cuanto a conectividad ya que lo atra-

viesan de sur a norte; la carretera federal México-

Texcoco que se convierte en el camino a Chalco. 

De Este a Oeste lo atraviesa la carretera federal 

México-Puebla y al sur del ejido se encuentra la 

autopista México-Puebla. Además, se encuentra 

en desarrollo el proyecto carretero del libramiento 

Arco Norte, el cual se tiene planeado que atravie-

se al ejido, con lo que existe la posibilidad de inser-

tar al ejido dentro de un contexto aún mayor.
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1.2. Conclusiones. 

El resultado de aprovechar la ubicación y co-

nexiones que tiene el ejido respecto al oriente de 

la ciudad para ubicar equipamientos y comercios 

de nivel regional dentro de la propuesta de desa-

rrollo con el fin de convertir al ejido en un centro 

que articule parte del oriente de la ciudad así redi-

rigir la dinámica urbana para generar actividades 

y flujos al interior de la región, de tal manera que 

el oriente de la ciudad pueda ofrecer beneficios 

para los habitantes así como posibilidades de de-

sarrollo.

Mapa 1.3: Mapa de la ZMVM, zona oriente. Conexiones regionales del ejido de Ixtapaluca. Fuente: 
elaboración propia.
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El Municipio

El Municipio de ixtapaluca se ubica en el 

extremo oriente del Estado de México, tie-

ne una extensión territorial de 315. 1 Km2 con 37 

localidades. Al norte se encuentra delimitado por 

Chicoloapan y Texcoco; al este con el estado de 

Puebla; al sur con Chalco y Tlalmanalco;  y al oeste 

con La Paz y Valle de Chalco Solidario. Ixtapaluca 

es parte de los municipios metropolitanos que for-

man la Zona del Valle Cuautitlán – Texcoco; una 

de las principales zonas receptoras de población 

emigrante del Área Metropolitana de la Ciudad 

de México. 

Mapa 2.1.: El municipio de Ixtapaluca y sus municipios circundantes Fuente: Elaboración propia
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2. 1. Conexiones

2.1.1. Regionales

La infraestructura carretera actual del 

municipio, lo hace uno de los mejor comunicados 

del Estado de México. El municipio cuenta 

dos vías de comunicación interestatal que lo 

atraviesan oriente poniente; la carretera federal 

(190) y la autopista (150) México - Puebla, las 

cuales desembocan en el municipio de La Paz 

que permite la comunicación del municipio de 

Ixtapaluca hacia el Distrito Federal (Av. Zaragoza, 

Av. Ermita Iztapalapa y el Eje Sur 10). También lo 

cruza la carretera federal México – Cuautla 115 

que atraviesa desde el centro hacia el sur. 

El municipio dista a 32 kilómetros de la capital 

del país, a 110 kilómetros de la capital del Estado 

de México y a 7.5 kilómetros de Chalco.

2.1.2. Municipales

A pesar de que el municipio queda articulado 

con avenidas regionales, el municipio tiene 

severas saturaciones en las vialidades durante las 

horas pico, ya que gran parte de la población 

realiza sus actividades fuera del municipio. 

De ahí que los principales flujos de todo el 

Municipio, desemboquen en la Av. Cuauhtémoc 

o Carretera Federal México-Puebla creando 

congestionamientos en las horas pico.

IxtapalucaIxtapaluca

Mapa 2.2.: El municipio y conexiones  Fuente: Elaboración propia
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2.2. Demografía.

Para el año 2000 el municipio contaba con 

309,937 habitantes que se distribuyen de forma po-

larizada: por un lado es evidente el grado de con-

centración de población urbana en el Municipio, 

ya que incluye a la localidad de Ixtapaluca con 

el 79.25%, más cinco localidades que signifi can el 

15.73%, para sumar un 94.98%, que se traduce en 

294,378 habitantes. Esto se complementa con el 

bajo peso relativo de la población periférica en 

localidades semirurales que incorporan a 15,559 

habitantes, o sea el 5.02% del Municipio.

En términos de concentración de población 

destaca la cabecera municipal, la cual pasó de 

153,138 habitantes en 1995 a 245,625 habitantes 

en el año 2000, con un incremento de 92,487 ha-

bitantes lo que signifi ca un 60% mas de población 

Gráfi ca 2.1: Distribución de la Población municipal en 
los diversos asentamientos existentes.

 Fuente: XII Censo General de Población y vivienda

 

para el año 2000. La segunda localidad más po-

blada del municipio es San Francisco Acuautla, la 

cual pasó de 12,920 habitantes en el año 1995 a 

20,486 en el año 2000.

Tabla 2.1: Distribución de la Población municipal en los diversos asentamientos existentes.
 Fuente: XII Censo General de Población y vivienda

PROPORCIÓN DE LA POBLACIÓN MUNICIPAL
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2.3. Aspectos Socioeconómicos.

Las actividades económicas se distribuyen den-

tro del territorio de la siguiente manera; 91% de la 

superficie total municipal es territorio no urbano, 

del cual el 29% esta destinado a actividades agrí-

colas, 10.9% pecuario y el 60.1% es de uso forestal. 

Sólo el 9% del territorio total municipal tiene usos 

urbanos. Del total de territorio urbano el 3.3% es 

ocupado por industria y el 1.6% comercio y servi-

cios.

Después de Texcoco, Ixtapaluca es el municipio 

con mayor superficie destinada a la producción 

agropecuaria intensiva, que ha transformando la 

tipología de cultivos de autoconsumo por comer-

cializables con una producción intensiva y predo-

minante del maíz, además de otros como trigo y 

hortalizas. Como ejemplo están las áreas de riego 

de los sectores Ixtapaluca, San Francisco, Acuau-

tla y Coatepec que en parte se han incorporado 

al área urbana.

Ixtapaluca y Texcoco tradicionalmente han 

sido los municipios con mayor superficie de explo-

tación forestal del Valle de México, lo que refleja 

un alto potencial económico y representa un in-

greso importante para los pobladores originarios. 

La enorme diferencia entre la rentabilidad de la 

producción agropecuaria y la que sigue teniendo 

la venta irregular de suelo para usos urbanos ha 

sido el factor decisivo para la progresiva disminu-

ción de actividad en el sector primario y a pesar 

de que los ingresos por la venta ilegal de suelo han 

sido extraordinariamente grandes, la prosperidad 

de la población involucrada en el mercado ilegal, 

ha sido volátil y no se refleja en el mejoramiento 

de sus comunidades originarias o en la inversión 

en actividades productivas de otra índole.

Aún cuando es notablemente mayoritaria la 

población urbana, el territorio ocupado con usos 

no urbanos abarca el 86.18% del total, destacan-

do el uso forestal y conexos con el 61.79% del to-

tal, el uso agropecuario con el 24.11%, dejando 

ver que las actividades en el sector primario, con-

servan relevancia y no han sido erradicados en el 

proceso de urbanización. No obstante continúa 

creciendo la ocupación urbana de tierras de pro-

ducción agropecuaria.

De acuerdo a la información del último Censo 

Económico tenemos que en Ixtapaluca se generan 

19,988 empleos en 6,152 unidades económicas. En 

el municipio existen actividades  de extracción de 

materiales que para el año 1998 emplearon a 261 

personas, lo que significa sólo el 1.31% de los em-

pleos generados.

La actividad más importante para la economía 

local continúa siendo la industria manufacturera, 

la cual generó en 1998 el 39% de los empleos en 
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el municipio, así como el 78.7% de la producción 

bruta total y el 63% de las remuneraciones. Esta 

industria tiene para el mismo año 776 unidades 

económicas, lo cual es un 76% mayor que las 439 

unidades industriales reportadas en 1993. Esto sig-

nifica que las unidades económicas industriales 

tuvieron una tasa de crecimiento anual de 12.07% 

entre 1993 y 1998, aunque los empleos en este 

sector sólo crecieron un 4.16% anual, pasando de 

6,359 en 1993 a 7,797 en 1998.

La industria que en cuanto a número de esta-

blecimientos había crecido considerablemente 

en la primera mitad de la década de los 90’s sufrió 

una desaceleración, cerrándose fábricas en las 

ramas de productos alimenticios, procesamiento 

de la madera, sustancias químicas y productos 

metálicos.

2.4. Usos del suelo predominantes.

Hasta hace dos décadas la ocupación del te-

rritorio de Ixtapaluca presentaba una mezcla de 

usos agrícolas con un grado aceptable de equi-

librio en el aprovechamiento de los recursos na-

turales de las distintas áreas; las planicies asenta-

ban las zonas urbanas y grandes extensiones de 

producción agrícola de temporal, y las faldas de 

los cerros circundantes una mezcla de usos agro-

pecuarios.

El proceso de urbanización, aumentó significa-

tivamente en la última década, transformó rápi-

damente el precario equilibrio de los patrones de 

ocupación territorial, degradó los sistemas locales 

de producción e incrementó el grado y velocidad 

de erosión de las zonas boscosas de las faldas de 

la Sierra Nevada. 

Así los principales efectos por el proceso de ur-

banización de Ixtapaluca son:

• Severa reducción de áreas de explotación 

agrícola, por baja rentabilidad, por saqueos de-

bido al acercamiento de usos urbanos y por la in-

corporación de la tierra a la oferta del mercado 

inmobiliario irregular.

• Decremento notable de áreas permea-

bles por la proliferación de construcciones y pavi-

mentos, que reduce sensiblemente la capacidad 

de absorción de aguas pluviales y provoca incre-

mentos de los caudales de escurrimientos y deriva 

en una acelerada erosión, inundaciones y arrastre 

de desperdicios.

• Ocupación de áreas no aptas para los 

asentamientos humanos en zonas inundables, de 

pendientes riesgosas o de costosa urbanización. 

• Transformación de los patrones de asen-

tamiento y convivencia debido a la construcción 

masiva de vivienda de financiamiento institucional 

y el derivado incremento explosivo de las tasas de 

crecimiento social.
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• Por lo anterior, el actual aprovechamiento 

del territorio de Ixtapaluca lo acerca más a pa-

trones similares a los del área metropolitana, deri-

vando en la cancelación de las actividades en el 

1.  Gobierno del Estado de México; Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda; PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO 
URBANO DE IXTAPALUCA; Julio de 2003.

 

sector primario. 1

Los usos del suelo que predominan 

actualmente dentro del territorio mu-

nicipal, es el forestales, que ocupa el 

61.55% del área total, los usos agríco-

las de temporal ocupan el 17.42% y 

los usos urbanos el 13.82%. La mayor 

proporción en uso forestal, se ubica 

en el oriente del Municipio, como par-

te de las laderas de la Sierra Nevada, 

que originalmente cubrían de bosque 

hasta el Cerro del Pino, en el poniente 

del Municipio. Es el extremo cercano a 

las colindancias con los municipios de 

la Paz, Valle de Chalco 

Solidaridad y Chalco, se 

concentran el resto de 

los usos, en donde el cre-

cimiento desbordado ha 

producido una mezcla 

en las planicies, princi-

palmente a lo largo de 

las vialidades regionales 

de cuota y libre Méxi-

co–Puebla. La zona agrí-

cola se compone por un 

Tabla 2.2. : Áreas urbanas en el municipio de Ixtapaluca definida por asen-
tamientos.

 Fuente: PLAN MUNICIPAL DE DARROLLO URBANO DE IXTAPALUCA, ESTADO 
DE MÉXICO.

 
DISTRIBUCIÓN DEL AREA URBANA

Ixtapaluca, 
63.41%

Río Frío, 1.54%

Adolfo López 
Mateos, 2.39%

Zona Industrial, 
5.32%

Cuatro Vientos, 
4.96%

San 
Buenaventura, 

6.58%

San Francisco 
Acuautla, 8.42%

Coatepec, 
5.37%

Pueblo Sur, 
2.02%

17.44% de temporal y el resto lo constituyen usos 

agrícola de riego, pecuario, urbano, zonas erosio-

nadas y usos espaciales. Las áreas consideradas 

de uso urbano se encuentran principalmente den-

tro de la zona urbana de Ixtapaluca ya que cuen-

ta el 63.41% de las zonas urbanas.

Tabla 2.2: :Distribución del área urbana del municipio 
Fuente: Elaboracón propia 
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2.5. Estructura Urbana

Debido a los grandes desarrollos inmobiliarios y 

el crecimiento acelerado que ha presentado en 

estos últimos diez años el municipio, existen gran-

des acumulación rezagos y demandas de infraes-

tructura, equipamiento y servicios urbanos insatis-

fechas, con un deterioro en la calidad de vida. 

2.5.1. Infraestructura

2.5.1.1. Hidráulico y Sanitaria

El abasto de agua potable se realiza exclusiva-

mente a través de pozos profundos por lo que la 

importancia y la dependencia de la población lo-

cal de los mantos acuíferos es importante.

En su mayoría la red sanitaria del municipio es 

a cielo abierto, que se canalizan al canal de la 

Compañía, cuyo caudal también es a cielo abier-

to.

Del total del agua que se consume y desecha 

en el Municipio, menos del 15%, recibe tratamien-

to para su reutilización o para reducir el grado de 

contaminación de los afluentes al colector princi-

pal. Algunas industrias como Yakult cuentan con 

planta de tratamiento.

2.5.1.2. Carretera

El territorio municipal da paso a tres carreteras 

federales de primer orden: México – Puebla de 

Cuota  Ruta 150, México - Puebla Libre Ruta 190 

y México - Cuautla Libre Ruta 115. Las primeras 

cruzan de oriente a poniente y la última, desde el 

centro del Municipio hacia el sur.

 2.5.1.3. Vial

El municipio no cuenta con vialidades suficien-

tes para darle servicio a su población en horas 

pico para sus traslados de origen destino, ya que 

la mayoría sale del municipio para cubrir sus ne-

cesidades y los accesos a las vías regionales se 

saturan. Principalmente la carretera libre México-

Puebla Ruta 190.

2.5.1.4. Energía Eléctrica

El Municipio de Ixtapaluca, se alimenta de las 

subestaciones en red ubicadas en Los Reyes, Va-

lle de Chalco y Chalco, las cuales se alimentan 

de la  Termoeléctrica del Valle de México y del 

Sistema Encasa, estas son parte del sistema de re-

des y servicio que presta la Comisión Federal de 

Electricidad al oriente del Estado de México. Y 

esta en construcción la Subestación Ixtapaluca, 

que vendrá a atender la demanda creciente del 

servicio a raíz de la ubicación de los nuevos frac-
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cionamientos.

2.5.2. Equipamiento

2.5.2.1. Salud

En la actualidad el municipio cuenta con tres 

hospitales, psiquiátrico, dermatológico y de medi-

cina general; estos hospitales de especialidades 

cubren con los requerimientos de camas para 

hospital de especialidad, pero estos dan servicio 

a nivel metropolitano, para servicio local cuenta 

con: dos clínicas del IMSS, una de SSA, dos priva-

das. Con el apoyo del ISEM funcionan 5 Centros 

de Salud, la Cruz Roja Municipal, la cual da servi-

cio a menos del 10% de la demanda requerida, 

6 consultorios periféricos médico dentales del DIF 

esta institución da servicio de medicina general, 

planificación familiar, oftalmología y análisis clíni-

cos, campañas permanentes de captura de pe-

rros callejeros. En coordinación con el antirrábico 

de Nezahualcóyotl, se instaló la Unidad Básica de 

Rehabilitación, ubicada en villas de Ayotla.

Estas unidades clínicas cubren casi en su tota-

lidad las necesidades de primarias de salud de la 

población, pero quedan sin atención las deman-

das de clínica-hospital, hospital general, especia-

lidades, centros de integración juvenil, atención a 

indigentes, hogares de ancianos y velatorios pú-

blicos.

2.5.2.2. Educación y cultural

En el municipio existen, 64 Jardines de niños, 44 

estatales y 20 federales; 92 de educación básica, 

60 estatales y 32 federales y  33 de educación me-

dia básica (de los cuales 3 son telesecundaria), 9 

estatales y 6 federales. De educación media su-

perior un CECYTEM, dos CBT, un CEDAYO, tres pre-

paratorias oficiales, una privada y un plantel uni-

versitario privado.

No obstante la oferta disponible para estudios 

técnicos, no cubre la demanda para este sector 

de población y los demandantes del servicio op-

tan por las alternativas de bachillerato fuera del 

municipio. No existen opciones de educación 

superior pública dentro del Municipio, por lo que 

al igual que en la educación técnica los jóvenes 

deben acudir a las instituciones del área metropo-

litana.

En esta entidad hay un total de 108,622 alfabe-

tas y 7,448 analfabetas, registrándose un analfa-

betismo de 6.4%.

En equipamiento cultural existe en un rezago, 

ya que el municipio solo cuenta con 5 bibliotecas 

y cuatro casas de cultura, ninguna de estas de al-

cance municipal, todas son locales (de alcances 

mínimos y con bajo presupuesto) circunscritos a la 
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localidad en que se ubican, Ixtapaluca, Coate-

pec, Ayotla, Villa de Ayotla y Tlapacoya.

Las demás demandas de equipamiento cultu-

ral como son, bibliotecas y casas de cultura de al-

cance municipal, centros sociales populares, mu-

seos, teatros hasta ahora no han sido cubiertas.

2.5.2.3. Recreación y Deporte

Al igual que en otras áreas de equipamiento e 

infraestructura, los elementos para la recreación y 

el deporte son insuficientes para cubrir las deman-

das de la población, puesto que solamente están 

atendidas las necesidades básicas en recreación 

y deporte. 

El equipamiento de recreación satisface los 

requerimientos de plazas cívicas y el 50% de es-

pacios para jardín vecinal y algo de la demanda 

de juegos infantiles, dejando sin cubrir el 50% de 

la demanda, que representa al menos 30 ha de 

parques locales y 60 ha de parques urbanos.

El municipio tampoco cuenta con espacios 

para ferias, exposiciones y espectáculos deporti-

vos. La carencia de cines ya empieza a ser cubier-

ta con la construcción de 8 salas en el fracciona-

miento Los Héroes, que cubrirán apenas el 20% de 

la demanda pero con acceso difícil para los po-

bladores de la zona poniente del Municipio por la 

distancia; se creó el Cinemex Galerías Ixtapaluca, 

que cuenta con 11 salas, lo que cubre otro 33% 

del requerimiento de la población. 

Recientemente se inauguró el centro comer-

cial Plaza Galerías Ixtapaluca, la cual cuenta con 

un conjunto cinematográfico de 11 salas, un esta-

blecimiento de para jugar juegos de video, restau-

rantes y fuentes de sodas. Con esta nueva plaza 

dentro del municipio, la población cubre mejor sus 

necesidades recreación. Aun así, el municipio no 

cuenta con las alternativas necesarias para satis-

facer las necesidades de recreación de sus  habi-

tantes.

El equipamiento deportivo se encuentra con un 

déficit mayor de atención a las necesidades de la 

población que el recreativo, ya que este no cuen-

ta con instalaciones suficientes y adecuadas para 

la práctica de diversas disciplinas y actividades 

deportivas, particularmente para los sectores in-

fantil y juvenil, que constituyen el 40% de la pobla-

ción. Tampoco se tienen programas integradores 

para los espacios deportivos disponible, los cuales 

no han sido incrementados de acuerdo al ritmo 

de crecimiento poblacional. Así se ha acumulado 

un déficit superior al 80% en la dotación de can-

chas deportivas y un déficit total en materia de 

gimnasios y albercas. El municipio cuenta con el 

siguiente equipamiento deportivo: 27 campos de 

fútbol, 24 canchas de básquetbol, 8 de frontón, 2 
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canchas para béisbol, 6 de voleibol, una can-

cha de tenis, 7 de fútbol rápido, 2 unidades de-

portivas, ubicadas una dentro del fraccionamien-

to José de la Mora y la otra en Izcalli, Ayotla y un 

Centro de Convivencia Juvenil e Infantil en la ca-

becera municipal; existen 9 ligas municipales, 5 de 

fútbol, una de voleibol, una de básquetbol y 2 de 

atletismo, que integran  350 equipos.

2.5.2.4. Abasto 

En la actualidad el comercio, es una parte vital 

de la estructura económica, existen en el munici-

pio 1,029 negocios establecidos de giros alimenta-

rios y 1,074 de giro no alimentario, principalmente 

establecidos en Av. Cuauhtemoc; la unión de tian-

guistas del municipio de Ixtapaluca, A.C. cuenta 

con 690 comerciantes de giro alimentario y 530 

de giro no alimentario, los cuales cubren el 24% 

del a demanda total de la población, la Organi-

zación de Comerciantes Independientes con 764 

comerciantes de diversos giros. El establecimien-

to de centros comerciales de autoservicio dentro 

del municipio es reciente, el municipio cuenta con 

una bodega de Comercial Mexicana y otra de 

Gigante, Aurrera, el Centro Comercial de los Hé-

roes, y en construcción el del fraccionamiento San 

Buenaventura. Aun con esto hay un déficit del 20% 

para satisfacer las necesidades de abasto de la 

población, el cual se refleja con los recorridos que 

los habitantes hacen para el abasto cotidiano. 

El municipio cuenta con Plaza Galerías Ixtapa-

luca que sirve como fuente de abasto para ropa, 

calzado y artículos diferentes.

2.5.3. Servicios públicos

2.5.3.1. Colecta de basura

El municipio no cuenta con un depósito final 

para los desechos recolectados dentro del muni-

cipio, por lo que se llevan a uno de los municipios 

colindantes, Valle de Chalco Solidaridad. Para 

atender la demanda local actual se requiere míni-

mo habilitar 3.5 ha. de terreno. Ya que se generan 

150 toneladas de desechos sólidos diariamente, 

de las cuales el sistema de recolección de basura 

local solo recoge el 60%; el 40% restante es que-

mada o depositada en las barrancas de la perife-

ria. Y aun no se practica la separación de los de-

sechos para su aprovechamiento, reciclamiento o 

producción de composta.

2.5.3.2. Seguridad

En este rubro existen serias deficiencias ya que 

la capacidad del municipio para atender esta 

área no corresponde con la extensión del territorio, 

ni con el numero de habitantes en la zona, a pesar 

de que cuenta con policía municipal y estatal, ya 

que los tiempos de respuesta en la Comisión de 
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Actos Delictivos debido a las distancias y a la falta 

de personal son lentos lo que produce un alto gra-

do de impunidad y el frecuente abandono de la 

población y de las autoridades al seguimiento de 

dichos actos, sobre todo en las colonias periféricas 

y de reciente creación.

2.5.3.3. Protección civil y bomberos 

El municipio cuenta con servicio de protección 

civil, solo que su operatividad se encuentra limita-

da ya que este no dispone de un local indepen-

diente, ni del equipo necesario. No cuenta con los 

recursos y apoyo necesario para llevar acabo pro-

gramas de difusión de acciones preventivas para 

la comunidad.

Para el caso del servicio de bomberos el mu-

nicipio cuenta con una estación en la Av. Cuau-

htemoc, la cual no se encuentra en las mejores 

condiciones para operar satisfactoriamente. Para 

poder satisfacer las necesidades de la población 

en este servicio es necesaria la adquisición de 3 

pipas, 3 autobombas y dos vehículos ligeros y mas 

estaciones.

2.5.3.4. Comunicaciones

El servicio de comunicaciones municipal se 

compone por: 30 puestos de periódicos de circu-

lación nacional, estatales y locales; dos oficinas de 

correos, una de telégrafos nacionales, que dejan 

al 80% de la población con dificultad al acceso 

del servicio. En telefonía parte del municipio esta 

integrado a la res metropolitana (únicamente has-

ta la cabecera municipal), se han instalado 15,000 

teléfonos públicos domiciliarios y 120 públicos. De 

la cabecera hacia el oriente del municipio se les 

da servicio por la red estatal, pero la distribución 

de líneas permite que toda la población tenga 

acceso a este servicio. Además de la comunica-

ción por telefonía digital, que en este momento 

esta en auge, deja a todo el municipio dotado de 

este servicio.

El municipio no cuenta con estaciones locales 

de radio, ni televisión propia, pero se escuchan 

las estaciones de radio del Distrito Federal y Ra-

dio Mexiquense, en televisión se ven los canales 

nacionales y también esta la opción de la con-

tratación del servicio privado, como televisión por 

cable o señal vía satélite.

2.5.2.5. Transporte

Los movimientos de población local se realizan 

principalmente por medio del  servicios de trans-

porte público, principalmente a destinos fuera del 

municipio, el sistema de transporte esta estructu-

rado por dos tipos de rutas: 1) rutas que van hacia 

puntos de transferencia modal, para conectarse 

con la Ciudad de México; 2) rutas directas que 
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van fuera del Municipio. El sistema de transporte 

público cuenta con los siguientes inventarios:

• Ruta San Francisco, que enlaza de Coa-
tepec a la estación del metro Zaragoza, con 100 
autobuses del tipo suburbano.

• Ruta Santa María Aztahuacán, que enlaza 
el centro del Municipio con la estación del metro 
Balbuena, que cuenta con 100 autobuses del tipo 
suburbano aproximadamente.

• Servicio de combis y microbuses Rutas 28, 
36, 50, 98 y 99 que enlazan de los nuevos       frac-
cionamientos del oriente del Municipio hasta las 
estaciones del metro La Paz, Santa Marta y Ae-
ropuerto, prestando el servicio con aproximada-
mente 5,000 unidades.

• Servicio local de taxis “Sitios Unidos Hidal-
go” que presta el servicio con 500 unidades.

• Bicitaxis que prestan servicio a todo el Mu-
nicipio por  7 agrupaciones las cuales tienen un 
total  de 1357 unidades.

• Taxis no autorizados denominados “pira-
tas” que prestan servicio local con automóviles y 
motos, de los cuales no se tiene un registro preci-
so.

Conclusiones

� El municipio gracias a su infraestructura 

carretera logra tener una conexión directa con la 

Ciudad de México, pero debido a que la mayoría 

de la población necesita trasladarse a esta para 

satisfacer sus necesidades esta infraestructura no 

es suficiente.

� Se ha tenido un crecimiento de la pobla-

ción desmedido debido a la construcción de 

grandes conjuntos habitacionales, en su mayoría 

de interés social.

� Debido a este crecimiento de población 

no esperado, no se ha podido satisfacer las nece-

sidades de equipamiento, infraestructura, y servi-

cios que la población requiere.

A pesar de que el proceso de expansión de la 

ZMVM no se podrá detener, es necesario prever 

esta fenómeno urbano y planificar las áreas de 

crecimiento, infraestructura, equipamiento, y ser-

vicios que la nueva población va a requerir para 

satisfacer sus necesidades sin que esta tenga que 

salir del municipio para realizar sus actividades.

Tabla 2.3. : Cobertura de los servicios públicos
 Fuente: Enciclopedia de los municipios de Méxi-

co, Ixtpaluca.
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La Localidad y el Ejido

El Ejido de Ixtapaluca se encuentra ubicado 

al oriente del municipio de Ixtapaluca,  el 

cual forma parte de los municipios conurbados al 

Distrito Federal. Actualmente el ejido se encuentra 

en lo que se considera el límite de la zona metro-

politana del valle de México. Con una extensión 

aproximada de 1200 hectáreas.

3.1. Conexiones

La estructura vial del ejido, quedó articulada e 

integrada a las vialidades regionales que lo cru-

zan, carretera federal México-Puebla, autopista 

México-Puebla y carretera federal México-Texco-

co. Esto es favorable para el ejido ya que tiene un 

fácil acceso a la Ciudad de México, Aunque estas 

vías de comunicación actualmente ya se encuen-

tran saturadas, ya que son las que conectan a la 

zona conurbada del Estado de México a la ciu-

dad con la ciudad.

Los deseos de movimiento de la población lo-

Mapa 3.1. Ubicacion del ejido respecto a la ciudad y el ejido. Fuente: elaboración propia
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cal siguen siendo mayoritariamente fuera del eji-

do, ya que este no cuenta con los servicios, equi-

pamiento, ni empleo (causa mayor por lo que la 

población sale del ejido). Este último aspecto ha 

tenido un incremento notable, en función de que 

la oferta masiva de vivienda de interés social que 

se produjo en la última década dentro del ejido 

fue asignada a familias que vienen de otras enti-

dades y que también tienen sus fuentes de trabajo 

fuera del ejido y del municipio de Ixtapaluca. 

El ejido, también forma parte de la estructura 

vial municipal y estatal, ya que la mayor parte de 

la población del municipio de Ixtapaluca y de los 

municipios del Estado de México que forman par-

te de la zona metropolitana de la ciudad de Méxi-

co sale del municipio principalmente por causas 

laborales, por las vías principales y regionales que 

atraviesan el ejido.

Por lo anterior, los flujos de transporte al inte-

rior se dan en tres escalas. Primero la población 

que sigue satisfaciendo sus requerimientos básicos 

en la oferta local instalada de educación, salud, 

Mapa 3.2. El ejido y sus alrededores Fuente: Elaboración propia
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abasto, recreación y empleo, segundo la pobla-

ción que tiene que salir a otras entidades para los 

mismos fines y que es un volumen mayoritario y ter-

cero el de la población de paso, que es de otra 

localidad y que al igual que la población local ne-

cesita salir para satisfacer las necesidades arriba 

mencionadas.

Los desplazamientos cotidianos de la población 

gravitan en torno a los puntos de transferencia del 

transporte, principalmente en el entronque del 

Circuito Mexiquense y  el Camino San Francisco a 

Cuautla con la carretera federal México-Puebla. 

En las horas críticas del inicio de las mañanas esta 

estructura vial tiene severas saturaciones. 

3.2. Apropiación del espacio

3.2.1. Usos del suelo predominantes.

El ejido sigue siendo predominantemente de 

uso no urbano, aunque el ejido ya empezó a   for-

Mapa 3.3. Flujos principales. Fuente: elaboración propia
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Mapa 3.4. Flujos principales. Fuente: elaboración propia

mar parte del fenómeno de urbanización metro-

politano y de la construcción masiva de vivienda 

popular, debido a las condiciones que se han 

dado en el área que rodea al ejido, ya que nu-

merosos propietarios de zonas aledañas al ejido 

han vendido de forma irregular parte de su tierra 

para la creación de nuevas áreas habitacionales.  

con una forma  dispersa y falta de elementos que 

conecten a las viviendas entre si y al mismo tiem-

po con el resto de la ciudad ocasionando diversos 

conflictos. 

3.2.2. Asentamientos de oportunidad

Los precios del suelo comparativamente bajos 

con respecto al centro del área Metropolitana, ha 

sido objeto del interés de los agentes promotores 

inmobiliarios. El inconveniente es que la mayoría 

de las ventas de terrenos para la creación de nue-

vas viviendas, se da de forma irregular y mientras 

no se realicen programas y la gestión adecuada 

para realizar estas transacciones de forma legal, 

para así poder convertir los asentamientos a crear 

de irregulares a formales, la demanda de sue-

lo barato para vivienda, se mantendrá en auge 

dentro del mercado irregular.
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Otra de las desventajas que trae este proceso 

de urbanización es que no se dota a los nuevos 

pobladores de de infraestructura, equipamiento y 

servicios que requieren, ya que los desarrolladores 

inmobiliarios únicamente producen la infraestruc-

tura básica necesaria al interior de los fracciona-

mientos, pero no producen las redes de infraes-

tructura, servicios y equipamiento urbano, que la 

nueva población requiere.

“Como ejemplo están las 50,000 viviendas de 

interés social construidas en menos de 10años 

dentro del municipio, sin que se resolvieran las 

demandas de la población asentada con ante-

rioridad, contribuyendo a que se acumulen más 

demandas de equipamiento y servicios de nivel 

especializado y regional.”1   

Foto 3.1: Conjunto habitacional de interés social 
en Ixtapaluca

Fuente: www.imagenesaereasdemexico

Mapa 3.5. Usos de Suelo Predominantes en el Municipio Fuente: Eelaboración propia
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Con lo anterior se explica que 

con la creación de desarrollos 

inmobiliarios la población se in-

crementa y por consecuencia, 

la demanda de servicios, equipa-

miento e infraestructura. También 

se explica la gran demanda que 

hay dentro de esta zona para la 

creación de estos desarrollos in-

mobiliarios.

Así que una de los proyectos 

de oportunidad para esta zona 

seria la de incorporase a la ex-

pansión urbana por medio de los 

desarrollos inmobiliarios. Pero para 

el mejor aprovechamiento 

del ejido debido a su ubica-

ción y estructura vial ( a nivel 

regional, municipal y local) se 

debe incorporar al fenóme-

no urbano como un polo de 

abastecimiento de servicios, 

equipamiento y empleo para 

la población de la zona orien-

te del área metropolitana de 

la ciudad de México.

Foto3. 2: Foto aérea de conjuntos habitacionales  de interés 
social en Ixtapaluca

Fuente: Imágenes aéreas de la Ciudad de México

Foto3. 3: Casas de interés social en Ixtapaluca
Fuente: Imágenes aéreas de la Ciudad de México
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3.3. Configuración urbana

3.3.1. Imagen urbana

En términos generales podemos identificar cin-

co tipos distintos de formas en las que se ha ocu-

pado el territorio en la zona de estudio y su contex-

to urbano, de los cuales se extraen las siguientes 

características:

Centros urbanos. Corresponde a los viejos cen-

tros de los pueblos de Ixtapaluca y San Francisco 

Acuautla que se han incorporado a la ciudad y 

cumplen la función de concentrar actividades 

administrativas, de abasto y de recreación.

Barrios. Son todos los crecimientos urbanos que 

Mapa 3.6. Zonas de ocupación del territorio Fuente: Eelaboración propia

se han desarrollado en torno a los centros de ba-

rrio por el crecimiento de la ciudad; aunque se en-

cuentran relacionados con la ciudad para realizar 

sus actividades siguen manteniendo una fuerte 

relación con el centro urbano para cubrir necesi-

dades elementales.

Unidad Habitacional. Las unidades habitacio-

nales son grandes “manchas” que se generan en-

tre el espacio urbano y rural de la zona. En general 

son zonas homogéneas visualmente y sufren po-

cas alteraciones en su estructura con el paso del 

tiempo, el acceso es limitado y por lo tanto se pier-

de continuidad en el espacio urbano, lo que cau-

sa congestionamiento en las vialidades de acce-
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so tanto a la ciudad como a las 

unidades. Guardan una relación 

directa y de dependencia con la 

ciudad por lo que las actividades 

al interior de las unidades se limi-

tan a lo habitacional.

Urbano Irregular. Corresponde 

a los asentamientos que se han 

generado a partir de la venta 

particular de terrenos dentro de 

zonas ejidales. La construcción 

de éstas zonas se da a partir de 

la división parcelaria y los dere-

chos de vías que existen en el 

ejido, por lo que no guardan una 

intención de articular la zona con 

el contexto. 

Fraccionamientos Residencia-

les. Este tipo de asentamientos se 

forman a partir de proyectos es-

pecíficos (en éste caso el club de 

golf) y al igual que las unidades 

Habitacionales no guardan una 

relación con el contorno donde 
se ubican. 

La intención de ésta división se realizó para po-

der obtener un panorama general de la zona de 

estudio desde el punto de vista de la imagen ur-

bana, que nos permita entender el funcionamien-

to hacia el interior de la zona y las relaciones o 

interacciones que se generan entre los distintos es-

pacios para lograr los elementos apropiados que 

integren la propuesta.

Cuadro 3.1.: Secciones de calle tipo Fuente: Eelaboración propia
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Centro de Barrio Barrio

Uso del suelo

Construcciones

Frentes

Traza

Equipamientos

Sus construcciones son viejas y de pocos 
niveles; su concentración de población es 
baja y predominante mente habitacional. No 
existen lotes Baldíos. Las calles son 
reducidas y no guardan continuidad por lo que 
el flujo puede ser difícil.

 

Se encuentra conectado a los servicios 
básicos y su abastecimiento es constante.

El uso predominante es el habitacional sin 
embargo se permite la mezcla de usos 
comerciales. 

Las construcciones en general se encuentran 
acabadas aunque muestran algún nivel de 
deterioro. Muestran pocas modificaciones 
con respecto a su diseño original.

Cuenta con los equipamientos necesarios 
para la comunidad a nivel local.

Los espacios abiertos son pocos y reducidos.

Las construcciones son recientes y en 
general son por medio de autoconstrucción, 
en muchos casos no se encuentran 
terminadas y varían en el número de niveles. 
Existen pocos baldíos. Las calles son 
reducidas y sus flujos pueden llegar a ser 
constantes en algunas partes.
La conexión a los servicios es progresiva y en 
algunos casos la cobertura es deficiente.

El uso de suelo es predominantemente 
habitacional y los comercios que existen son 
complementarios.

Las construcciones responden a las 
necesidades de los usuarios y son 
progresivas, es difícil ver casas terminadas.

Existen pocos equipamientos y no se 
contempla la creación de nuevos dentro de la 
zona.

No existen espacios abiertos.

Servicios públicos

Espacios abiertos

Ventajas
vs

Desventajas

Existe integración visual y mezcla de usos, 
así como apropiación del espacio urbano, lo 
que facilita las actividades . Sin embargo, las 
vialidades son reducidas y se saturan con 
facilidad, fácilmente se pierde la continuidad 
en el espacio.

Al ser una expansión del centro urbano, se 
busca la continuidad y la integración con el 
centro urbano. La movilidad al interior es fácil 
y existe apropiación del espacio pero no 
cuenta con una visión de integración a la 
imagen urbana.

Cuadro 3.2.: Anlisis de tipos de ocupación Fuente: Eelaboración propia
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Irregular Unidad Habitacional
Las construcciones son de diferentes tipos, 
se encuentran terminadas, en construcción y 
de materiales precarios. El nivel de baldíos es 
elevado. Las calles son de terraceria y sus 
flujos son lentos y no están integrados por lo 
que el movimiento al interior de la zona es 
difícil.
Las conexiones a los servicios no están 
dadas y generalmente no hay cobertura.

El uso del suelo no esta claro ni regulado, 
aunque generalmente es habitacional; por lo 
que pueden existir mezclas de usos no 
compatibles y/o peligrosas. 

Las construcciones son improvisadas en 
muchos casos y no se contempla su 
terminación en un corto espacio de tiempo. 

No existen equipamientos para la zona. En 
general la población residente debe acudir a 
los equipamientos de oto lugar. 

No existen los espacios abiertos.

En general son células de vivienda que se 
crean en la periferia de las ciudades. Las 
construcciones son de tipo modular y se 
encuentran acabadas. Aunque se permite la 
ampliación de la construcción la cual se 
adecua según las necesidades de los 
usuarios. No existen lotes baldíos
Existe una conexión a todos los servicios y 
cobertura de los mismos.

El uso del suelo es exclusivamente 
habitacional, aunque con el tiempo surgen 
pequeños comercios que en general están 
adaptados a las mismas casas.

Las construcciones están acabadas. Sin 
embargo, con el paso del tiempo sufren 
alteraciones con respecto al diseño original.

Los equipamientos responden al proyecto 
original y cubren las necesidades básicas de 
la población residente.

Existen espacios abiertos diseñados y 
destinados a la recreación.

Uso del suelo

Construcciones

Frentes

Traza

Equipamientos

Espacios abiertos

Servicios públicos

Ventajas
vs

Desventajas

Al no formar parte de un plan de ocupación, los 
servicios suelen ser implementados mucho tiempo 
después de la construcción y en ocasiones los 
accesos son limitados. Además de que son 
asentamientos que se desarrollan progresivamente 
sin embargo a la larga, puede resultar un espacio con 
más calidad que los que han sido diseñados.

Es tan fuerte la relación que guardan con los centros 
urbanos que los habitantes desarrollan sus 
actividades en torno a éste por lo que las unidades se 
encuentran sin actividades la mayor parte del día. Las 
adecuaciones individuales que hacen los habitantes 
deforman la forma original y se pierde continuidad en 
el espacio.
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Es importante señalar que la falta de planea-

ción en la zona ha traído como consecuencia el 

mal aprovechamiento del territorio, así como la 

falta de continuidad en el diseño de los espacios. 

Es evidente que los habitantes de la zona son los 

que se han encargado de darle imagen al lugar 

pero por la falta de una visión de conjunto, se pier-

de la identidad y el sentido de apropiación del es-

pacio.

Además es necesario mencionar que las distri-

buciones tan diversas que pueden llegar a existir 

Cuadro 3.3.: Frente y fondo de lotes tipo Fuente: Eelaboración propia

alteran la calidad de los flujos tanto al interior de 

la zona como con el exterior. 

3.3.2. Zonas de Exclusión.

Al analizar la imagen urbana de las Unidades 

Habitacionales, podemos observar que su diseño 

e intención como parte del espacio urbano es el 

de crear una marcada división entre los habitantes 

de la misma y los de su entorno. Al no guardar una 

relación directa con el contexto y no integrarse a 

la forma del mismo, se vuelve una zona de exclu-
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sión que se sirve de la infraestructura del contexto 

pero que no genera actividades que promuevan 

el desarrollo urbano de la región en conjunto. 

Los accesos limitados y su uso predominante-

mente habitacional hace de las unidades habita-

cionales una carga para las regiones donde éstas 

se ubican ya que satura las vialidades principales 

y encarece los servicios públicos, además de que 

se pierde la continuidad en el espacio urbano. La 

apropiación del espacio se ve limitada al diseño. 

Es importante tomar en cuenta ésta situación en 

la zona ya que al momento de considerar los ele-

mentos que integraran la propuesta, será necesa-

rio dar salida a las necesidades de los habitantes 

de las unidades habitacionales y a los nuevos ha-

bitantes de la propuesta. Considerar éste sistema 

podrá darnos una idea para lograr vincular el es-

pacio urbano, facilitar el flujo y fortalecer el víncu-

lo con la ciudad y finalmente, crear espacios que 

puedan adaptarse y capitalizar ésta condición

CARRET
ERA

CARRETERA FEDERAL

so
la
r
 
4

so
la
r 
3

solar 2

s
ol
ar

 6

s
o
l a
r
 
13

Flujo de 
acceso

Urbano irregular

Agrícola

Centro de barrio

Club de golf

Barrio

Fraccionamiento
Borde

Centro de 
Ixtapaluca

Acceso
Mapa 3.7. Zonas de Exclusión Fuente: Eelaboración propia
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3.3.3. Limitantes para la urbanización

El ejido tiene factores que limitan el desarrollo 

urbano de la zona, para dar una explicación mas 

clara para estos factores los dividimos en dos : li-

mitantes físicas y limitantes administrativas que se 

describen a continuación:

3.3.3.1. Físicas

Como el nombre lo indica en este apartado se 

agruparan los factores físicos que limitan la poten-

cialidad del ejido para la urbanización por cues-

tiones meras del territorio:.

� Cota 2,350 msnm: En el Plan de desarrollo 

urbano para el municipio de Ixtapaluca y en el 

Plan regional de la Zona Metropolitana del Valle 

Cuautitlán – Texcoco se establece como norma la 

no urbanización arriba de la cota 2, 350 msnm con 

el propósito de evitar zonas de riesgo y controlar 

la expansión urbana, con el fin de que sea menos 

costoso el suministro de infraestructura, equipa-

miento y servicios para la población.

“El Plan Regional de la Zona Metropolitana del 

Valle Cuautitlán - Texcoco, establece para Ixtapa-

luca la política de control, para evitar la expan-

sión urbana hacia la Sierra Nevada y contener los 

asentamientos irregulares por debajo de la cota 

2,350 msnm para considerar la posibilidad de que 

puedan acceder a la dotación de infraestructura 

y servicios urbanos. También         e s t a b l e c e 

la previsión de que se instale en el Municipio, un 

centro cultural, una unidad de urgencias adicio-

nal y un relleno sanitario. Propone que el patrón 

de doblamiento sea con densidades intermedias 

(140 hab/ha)”2 .

“Control de la oferta de suelo para fines urba-

nos, mediante la regulación de autorizaciones 

para el aprovechamiento, con la priorización de 

los terrenos contiguos a las áreas urbanas que 

cuentan con infraestructura y servicios urbanos, 

debajo de la cota 2,350 m.s.n.m.” 3

� Tipo de suelo: El suelo de la zona es de alta 

compactibilidad, lo que quiere decir que no es 

apto para la carga y a la perdida de humedad. El 

suelo cuenta con grandes espesores de sedimen-

to     lacustre. (en 1987 se especifico un espesor de 

sedimento lacustre de 500m4 ).

� Recarga de mantos freáticos: Ya que la 

principal fuente abastecedora de agua de la 

zona proviene de los mantos freáticos, es de suma 

importancia la recarga de los mantos acuíferos, 

ya que si los mantos freáticos de la zona no reci-

ben la recarga suficiente la zona tendría fuertes 

problemas para el abastecimiento de agua. 

  2. “Plan de desarrollo urbano de Ixtapaluca”; Pág.71
  3. “Plan de desarrollo urbano de Ixtapaluca” pág.82
  4. En el estudio estratigráfico – estructural de la Cuenca de México de Marín – Córdoba y
       Aguayo – Camargo (1987),
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3.3.3.2. Administrativas

Las limitaciones administrativas son la que res-

tringen el crecimiento urbano de forma burocráti-

ca con políticas de control de crecimiento, restric-

ciones, leyes y normas para el desarrollo urbano, 

que no siempre están relacionadas a la dinámica 

actual de crecimiento por lo que ocasionan ocu-

pación irregular que no es integrada a la estruc-

tura de la ciudad. Las restricciones administrativas 

dentro del ejido son las siguientes:

  

� Normas de construcción: Entre las políticas 

de crecimiento para la zona de Ixtapaluca, se es-

tablecen normas según el tipo de espacio que se 

desee generar con el fin de crear espacios homo-

géneos. En este aspecto se limita el crecimiento 

en forma vertical y en áreas de construcción ya 

que es necesario dejar el 40% de la superficie del 

terreno como are libre y  la altura máxima es de 4 

niveles.

“CU150B CENTRO URBANO DENSIDAD MEDIA 

MEZCLA MEDIA DE USOS. ‘Podrá ocuparse con 

construcción 2.4 veces la superficie del terreno, 

dejando libre el 40% del mismo y con una altura 

máxima de 4 niveles ó 14 m. Las subdivisiones po-

drán autorizarse si las fracciones resultantes tienen 

como mínimo 150 m2 de superficie y 6 m de frente. 

Se permite vivienda unifamiliar y plurifamiliar’”5

 “CRU150B CORREDOR URBANO DENSIDAD ME-

DIA MEZCLA MEDIA DE USOS. ‘Podrá ocuparse con 

construcción 3.0 veces la superficie del terreno, 

dejando libre el 40% del mismo y con una altura 

máxima de 5 niveles ó 17.5 m. Las subdivisiones po-

drán autorizarse si las fracciones resultantes tienen 

como mínimo 150 m2 de superficie y 6 m de frente. 

Se permite vivienda unifamiliar y plurifamiliar.’”6  

� Áreas de conservación y crecimiento: En 

el plan actual de desarrollo urbano para el muni-

cipio de Ixtapaluca se establecen áreas para el 

crecimiento urbano y para la conservación ecoló-

gica que no corresponden al crecimiento real del 

municipio como se ha observado anteriormente. 

El ejido no esta siendo considerado dentro de las 

zonas de expansión urbana, a pesar de que ya 

esta ocupándose de forma irregular y la expan-

sión metropolitana de la ciudad de México guía el 

crecimiento urbano en esta dirección.

� Usos de suelo: Como el ejido no entra 

dentro del plan de desarrollo como un área de 

crecimiento  el uso de suelo que se le otorga es 

principalmente para uso agrícola, pero como ya 

se menciono anteriormente, ya el ejido presenta 

urbanización y ya forma parte del fenómeno de 

expansión del área metropolitana. Esto afecta a 

que se desarrollen mas áreas irregulares dentro del 

municipio

  5. Plan de desarrollo urbano de Ixtapaluca
  6. Plan de desarrollo urbano de Ixtapaluca
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� Tenencia de la tierra: La tenencia de la tie-

rra para la zona de estudio es ejidal, por lo que los 

propietarios ni tienen uso plenos de sus parcelas, 

para que estas se puedan vender y pertenecer 

con uso pleno al ejidatario es necesario la regulari-

zación de la tierra, y se cambie de ejidal a propie-

dad privada. Así de esta manera ya el ejidatario 

pasaría a ser propietario del su terreno y ya podría 

urbanizar sus tierras. En el siguiente capitulo se de-

sarrollaran las acciones necesarias para el cambio 

de tenencia de la tierra para el ejido.

Conclusiones

� La ubicación del ejido y su estructura vial, 

son favorables para su incorporación al uso urba-

no.

� Su ubicación y cercanía con el centro de 

Ixtapaluca y con la Ciudad de México deja clara 

su conurbación a la ZMVM en poco tiempo.

� La conectividad del ejido lo convierte en 

un punto de conexión entre la ciudad y el munici-

pio.

Mapa 3.7. Plan de desarrollo Urbano de Ixtapaluca Fuente: Plan de Desarrollo Urbano de Ixtapaluca
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� El principal uso del ejido es no urbano, lo 

cual lo deja apto para hacer una planeación or-

ganizada del espacio, previendo las necesidades 

que tendrá su nueva población y también se pue-

de convertir en un proveedor de servicios e equi-

pamiento para las zonas próximas al mismo. 

Todo lo anterior nos habla de un gran mercado 

que en estos momentos se encuentra desatendi-

do por parte de los proveedores de servicios (pú-

blicos y privados) así como de los económicos y 

de recreación. Que podían encontrar una gran 

variedad de opciones para invertir y que serán 

tomadas en cuenta como elementos importantes 

en la propuesta que procederemos a presentar.

En el siguiente capitulo, especificaremos como 

tomaremos ventaja de las aptitudes del territorio y 

como abatiremos las limitantes y retomarlas para 

que estas ya no sean limitantes e incluso algunas 

se vuelvan aptitudes.

El ejido por su parte cuenta con varios factores 

que de ser aprovechados favorablemente pue-

den encausar el desarrollo de la zona y generar 

espacios vitales que integren una región de con-

centración de actividades al oriente de la ciu-

dad. 
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PROPUESTA DE DISEÑO 
URBANO

ZONA 6

El panorama general, de acuerdo al diagnós-

tico, en el que queda inscrito el ejido esta 

conformado por zonas poco o no planificadas, las 

cuales no satisfacen las necesidades de su pobla-

ción. Por lo que la propuesta de diseño que pre-

sentamos a continuación tiene como finalidad la 

creación de un ensanche urbano con permeabi-

lidad, variedad, legibilidad, versatilidad, imagen 

apropiada y riqueza perceptiva que satisfaga las 

necesidades de su población y de asentamien-

tos cercanos concentrando diversas actividades 

y usos dentro del ensanche y que a su vez éstas 

actividades promuevan el desarrollo de sus habi-

tantes. 

Otra de las finalidades es la de captar parte de 

la población que se encuentra en el oriente de la 

ZMVM, para que realice sus actividades sin la ne-

cesidad de trasladarse a la Ciudad de México. 

Para el desarrollo de la propuesta decidimos 

crear siete tipos de zonas, de acuerdo a las acti-

vidades y usos que se llevaran a cabo dentro de 

las mismas, y a las vialidades y ejes principales de 

Mapa 4.1.Zonificación y ejes principales
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conectividad del ejido con las zonas urbanas ale-

dañas, la Ciudad de México, el Municipio de Ixta-

paluca.  

Además de que se han contemplado una serie 

de vialidades que articulan el recorrido a través 

de la zona, conectando los diversos espacios pú-

blicos para que así los pobladores logren cubrir sus 

actividades de manera ágil y rápida. 

De ésta forma, la propuesta ha quedado inte-

grada de la siguiente forma: 1) Aspectos técnicos 

donde se indican los elementos esenciales para el 

desarrollo de cada una de las zonas (lote y man-

zana tipo, COS y CUS, uso predominante y seccio-

nes de vialidad. 2) Cuadro resumen para los ele-

mentos técnicos. 3) Plano de propuesta de diseño 

en el que se aplican las bases fundamentales del 

diseño urbano. Y 4) dibujos y esquemas de la apre-

ciación del espacio para lograr una percepción 

más amplia de la propuesta y los ambientes que 

ésta genera.

  

Mapa 4.2.Ejes de conección, centros de barrio y urbanos. 
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ZONA 1
CENTRO DE  BARRIO

Ocupación
Manzana: 150m X 25m  Lote: 10m X 25m
CUS: 90%                  COS: 5 veces

ZONA 1

CENTRO DE BARRIO
 SECCION ZONA 1

La zona uno se considerara como 

el centro de barrio del ------ debi-

do a su cercanía con el del municipio.

Para esta zona se propone uso de suelo mix-

to (comercial, servicios, ofi cinas, equipamien-

to y habitacional.) En los siguientes cuadros 

se  muestran las especifi caciones técnicas: 

 SECCION AVENIDA
SUPERFICIE 187.22ha

POBLACIÓN 39,784habs

DENSIDAD 250hab/ha

VIALIDADES 28.083ha

EQUIPAMIENTO         4.72ha

ÁREA VERDE 4.98

ÁREA VENDIBLE   159.137ha
ESQUEMA DE DISTIBUCIÓN DE USOS DE SUELO
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ZONA 2
TRANSICIÓN

Ocupación
Manzana: 150m X 40m  Lote: 10m X 20m
CUS: 70                     COS: 4.5 veces

ZONA 2

TRANSICIÓN

Para la zona dos se considerara como de tran-

sición ya que es la que amortiguara el centro 

de barrio con las zonas habitacionales, en esta 

zona el uso será mixto pero a menor escala y será 

comercial y servicios en planta baja y habitacional 

en planta alta. A continuación se muestran las es-

pecifi caciones técnicas en los siguientes cuadros:  

 SECCION AVENIDA

ESQUEMA DE DISTIBUCIÓN DE USOS DE SUELO

SUPERFICIE: 168.29 ha

POBLACIÓN: 28,609 hab

DENSIDAD:        200 hab/ha

VIALIDADES: 25.24 ha

EQUIPAMIENTO:       3.39 ha

AREA VERDE: 3.57 ha

ÁREA VENDIBLE:  143.05 ha
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ZONA 3

HAB. CON USO COMP.

ZONA 3
HABITACIONAL CON USO 

COMPLEMENTARIO

Ocupación
Manzana: 150m X 40m  Lote: 10m X 20m
CUS: 70%                  COS: 3 veces

La zona tres será de uso habitacional con 

usos complementarios en planta baja, los 

usos complementarios dentro del uso habi-

tacional son aquellos que sirven a la pobla-

ción de la localidad en sus necesidades diarias 

como papelerías, tiendas de abarrotes, lavan-

derías, etc. A continuación se presentan cua-

dros con loa datos técnicos para esta zona:

HABITACIONAL

HABITACIONAL HABITACIONAL

HABITACIONAL HABITACIONAL

HABITACIONAL
             USO 
COMPLEMENTARIO

(PAPELERÍA)

 SECCION AVENIDA

ESQUEMA DE DISTIBUCIÓN DE USOS DE SUELO

SUPERFICIE 158.38 ha

POBLACIÓN 20,193 hab

DENSIDAD 150 hab/ha

VIALIDADES 23.757 ha

EQUIPAMIENTO        2.39 ha

AREA VERDE 2.52 ha

ÁREA VENDIBLE 134.623 ha
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La zona cuatro se considera puramente ha-

bitacional, de tipo residencial, en esta zona 

no existirá otro tipo de uso. A los alrededores de 

estas zonas se ubicaran usos complementarios, 

el equipamiento, servicios y comercios nece-

sarios para estas zona se ubicaran en los cen-

tros de barrio de las zonas 1-3. A continuación 

se presentan cuadros con loa datos técnicos: 

ZONA 4

RESIDENCIAL

ZONA 4
RESIDENCIAL

Ocupación
Manzana: 200m X 60m  Lote: 20m X 30m
CUS: 50%                     COS: 3.5 veces

RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

 SECCION AVENIDA

ESQUEMA DE DISTIBUCIÓN DE USOS DE SUELO

SUPERFICIE        76.47 ha

POBLACIÓN   4,875 hab

DENSIDAD     75 hab/ha

VIALIDADES   11.4705 ha

EQUIPAMIENTO        0 ha

AREA VERDE            1 ha

ÁREA VENDIBLE 65.00 ha



Propuesta

70

Proyecto de Diseño Urbano para el Ejido Ixtapaluca

ZONA 5 y 6
EQUIPAMIENTO REGIONAL

El equipamiento regional se dividió en dos zo-

nas, la 5 que será un parque regional, en el 

cual existirá un área comercial, una para acam-

par, y una pista/camino para caminar, correr o 

andar en bicicleta. Y la 6 en la cual se estable-

cerán diversos tipos de equipamiento regional 

(Salud, abasto, recreación, educación y cultura).

El tipo de equipamiento que decidimos es-

tablecer se selecciono en base a las nece-

sidades de la población municipal que se 

encontraron durante la elaboración del diag-

nostico, y se cuantifi caron de acuerdo a las 

normas de equipamiento de la SEDESOL. 

A continuación se muestran secciones de 

calle con el tipo de vialidad de las zonas y el 

cuadro de equipamiento regional que se pro-

pone, los metros cuadrados que requiere y las 

unidades básicas de servicio (UBS) requeridas: 

 SECCION AVENIDA

                        ZONA 5

PARQUE REGIONAL
                          ZONA 6

EQUIPAMIENTO REGIONAL

 SECCION ZONA 1SECCION ZONA 6 ZONA 7
PARQUE INDUSTRIALEqupamiento  m2 terreno   Tipo deUBS   Cant. UBS

Salud
Hospital 
General  10      Consultorio 10
Centro de
Rehabilitación       2        Cama  200
Recreativo
Parque Regional      116    m2 de parque 1,160,000
Educativo
Universidad Estatal 16      Aulas   96
Cultural
Biblioteca  0.16    Sillas 250
Museo de Arte  0.63 m2 de sala 4170
Escuela Integral de 
Arte   1 Aula 52
Auditorio Municipal 0.90 Butaca  1600

                          ZONA 7

PARQUE INDUSTRIAL

Para el parque industrial, únicamente se realizo el di-

seño de la retícula maestra, ya que dependerá de las 

necesidades de la industria que se establezca en el mis-

mo, pensando en que sea fl exible y se adapte a las ne-

cesidades del inmueble. Se considero conectar la zona 

con las vialidades principales, para que se tenga un fá-

cil acceso y el desplazamiento de los vehículos pesados 

no interfi era con el resto de la zona
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ZONA 2

ZONA 3

ZONA 4

ZONA 5

ZONA 6

ZONA 7

ZONA 1

TRAZA INTENSIDAD
DE CONSTRUCCIÓNMORFOLOGIA Y MEZCLA DE USOS

RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

HABITACIONAL HABITACIONAL

HABITACIONAL HABITACIONAL

HABITACIONAL
             USO 
COMPLEMENTARIO

(PAPELERÍA)
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Diagrama 5.1: Esquema general de 
instrumentación para el proyecto. 

Fuente: Elaboración propia
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Gestión

En este capitulo explicaremos como se gestio-

nara la propuesta desarrollada anteriormente, 

ya que es necesario realizar una serie de procedi-

mientos y actos jurídicos, administrativos y sociales, 

que se involucran en el proceso de cambio de ré-

gimen de la tenencia de la tierra y también para 

que el proyecto logre beneficios económicos y ur-

banos para los involucrados, especialmente para 

los pertenecientes al núcleo ejidal.

El objetivo principal dentro de la estrategia de 

gestión es el formar una sociedad mercantil, uno 

de sus prinicpales componentes sera el de formar 

una bolsa de tierra, donde todos los ejidatarios 

aportaran sus parcelas a una sociedad mercantil 

en la cual ellos serán socios1.  Ya queconsidera-

mos que lo menos recomendable es la enajena-

ción directa de la superficie parcelada a terceros 

porque éste procedimiento no garantiza que las 

parcelas se desarrollarán adecuadamente con 

una perspectiva urbana planificada, aunque los 

ejidatarios al obtener el dominio pleno sobre la 

1. Se recomienda la creación de una sociedad anónima ya que sus accionistas participan en forma equitativa, 
en proporción a sus aportaciones accionarias, de los beneficios del negocio. El número de acciones dependerá de 
la cantidad de metros cuadrados aportados por cada ejidatario.

VIABILIDAD
COMERCIAL

VIABILIDAD
JURÍDICA

VIABILIDAD
URBANA

SOCIEDAD
MERCANTIL

VIABILIDAD
FINANCIERA



Diagrama 5.2: Diagrama de flujo operacional para la ejecución e instrumentación del pro-
yecto. Fuente: Elaboración propia
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parcela son libres de realizar cualquier acto jurí-

dico o acción sobre las mismas. Al formar una 

sociedad mercantil se obtendrán mayores bene-

ficios para las autoridades, inversionistas, pero en 

especial para los mismos ejidatarios, y se puede 

garantizar el desarrollo ordenado y funcional del 

territorio.

Es importante recalcar que para poder cumplir 

éste objetivo, los ejidatarios en su mayoría debe-

rán de estar de acuerdo en formar parte de una 

sociedad y estar interesados en desarrollar el pro-

yecto. A continuación se presenta el diagrama 

con las acciones esenciales para la gestión del 

proyecto(más adelante se entrará más a detalle 

sobre algunas de éstas): 
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NO SI 
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SI
 

SI

 

BOLSA DE 
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Con base al diagrama anterior, la primera ac-

ción será realizar una presentación de la propues-

ta a ejidatarios, autoridades municipales y estata-

les, y a representantes sociales, para mostrar las 

bondades que ofrece la propuesta y con esto lo-

grar el acuerdo y los compromisos de gastión en 

los terminos de la ruta predeterminada a partir del 

acuerdo, para de ahí pasar a la adopción del do-

minio pleno y la integración de la sociedad mer-

cantil.

Con la realización de éstas acciones los terrenos 

del ejido se convierten en un activo para la atrac-

ción de inversión que permitiran llevar a cabo el 

proyecto  y con esto, la incorporación del ejido a 

la estructura urbana de la ciudad, con beneficios 

económicos, sociales y urbanos.

Adopción del dominio pleno y sociedad mer-

cantil

Los gobiernos de los estados deben promover 

la incorporación del suelo al desarrollo urbano ya 

que muchas de las ciudades están rodeadas par-

cial o totalmente de zonas ejidales y comunales y 

que de no preverse un crecimiento se incorpora-

rán al desarrollo urbano de forma irregular.

Proponemos una incorporación ágil del sue-

lo  de manera planificada y preventiva del suelo, 

para evitar mayores presiones del desarrollo infor-

mal y apoyar el desarrollo urbano sustentable.

Hay que tomar en cuenta que la decisión de 

adopción de dominio pleno y la de formar una so-

ciedad mercantil son decisiones de la asamblea. 

Los métodos para la incorporación del suelo son 

los siguientes: 

� Expropiación concentrada para 

áreas de crecimiento de  poblados en 

regularización.

� Expropiación concentrada para 

incorporación de suelo  urbano para vivien-

da social y popular.

� Apropiación de tierras a socieda-

des mercantiles (inmobiliarias)

� Adquisición del dominio pleno y 

comercialización  autogestionaria (en 

el caso de tierras parceladas).
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� Adquisición del dominio pleno y 

comercialización institucional  (en el caso 

de tierras parceladas).

Para éste caso adoptaremos la aportación de 

tierras a una sociedad mercantil; que es aquella 

que somete al ordenamiento mercantil suscepti-

ble de considerarse “comerciante colectivo” o 

empresario social, serán mercantiles las socieda-

des que hayan adoptado alguna de las formas 

previstas en el código de comercio o en las leyes 

especiales sobre la materia. Tanto en el campo de 

derecho civil como en el de derecho mercantil, se 

entiende como contrato de sociedad aquel en el 

que dos o más personas que se obligan a poner 

en común bienes o servicios con la intención de 

repartir se equitativamente las ganancias que se 

obtengan. 

Hay que hacer notar que el esquema de apor-

tación de tierras ejidales mercantiles se presenta 

preferentemente cuando el suelo tiene asignado 

el destino de uso común ya que de acuerdo al 

artículo 75 de la Ley Agraria (LA), es la única alter-

nativa jurídica valida para que éstos se incorpo-

ren al desarrollo de un proyecto urbano, porque 

las tierras de uso común son consideradas como 

inalienables, inembargables e imprescriptibles, el 

artículo señala: “En los casos de manifiesta utilidad 

para el núcleo de población ejidal, éste podrá 

transmitir el dominio de las tierras de uso común a 

sociedades mercantiles o civiles en las que partici-

pen el ejido o los ejidatarios…”

Para el caso de tierras parceladas también es 

recomendable su aportación a sociedades mer-

cantiles, tal procedimiento se sujeta al artículo 75 

ya citado. Para que sea posible la desincorpora-

ción de tierras parceladas del régimen ejidal, será 

absolutamente indispensable que la superficie to-

tal del núcleo o por lo menos el área parcelada se 

encuentre regularizado conforme a lo establecido 

por el artículo 56 de la LA, que dispone: “La asam-

blea de cada ejido, con las formalidades previstas 

a tal efecto en los artículos 24 a 28 y 31 de esta ley, 

podrá determinar el destino de las tierras que no 

estén formalmente parceladas, efectuar el par-

celamiento de éstas, reconocer el parcelamiento 

económico o de hecho o regularizar la tenencia 

de los posesionarios o de quienes carezcan de los 



Diagrama 5.3: Esquema operacional para la ejecución del proyecto. 
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certificados correspondientes. Consecuentemen-

te, la asamblea podrá destinarlas al asentamiento 

humano, al uso común o parcelarlas en favor de 

los ejidatarios…”, entre otros procedimientos de 

incorporación de las tierras de núcleos agrarios 

al desarrollo urbano mediante la constitución de 

una sociedad mercantil que se marcan dentro de 

la misma ley y otras2.  

Procedimiento para la adopción del dominio 

pleno sobre las parcelas ejidales

Con relación a la posible adquisición del domi-

nio pleno sobre las parcelas es necesario:

� La autorización del dominio pleno 

sobre las parcelas es potestativo de cada 

asamblea ejidal; es decir no es un acto for-

zoso.

� Se requiere la estricta observancia 

de un procedimiento establecido en la ley 

agraria.

� Es indispensable que las parcelas 

sobre las que se quiera adoptar el dominio 

pleno hayan sido delimitadas en términos 

del artículo 56 de la LA

� En consecuencia a la asamblea le 

corresponde reconocer el parcelamiento 

existente, parcelar las tierras a favor de los 

ejidatarios y posesionarios y, en su caso, des-

tinarlas al uso común o al asentamiento hu-

mano.

Al contar con los documentos que acreditan 

plenamente los derechos sobre las tierras del ejido, 

ya estarán en posibilidad de realizar cualquiera de 

las operaciones a desincorporar del régimen de 

propiedad ejidal dichas superficies, atendiendo al 

destino que la propia asamblea les aya asignado 

(tierras para el asentamiento humano, tierras de 

uso común y tierras parceladas). Para poder llevar 

a cabo la celebración de la asamblea con el fin 

de la adopción del dominio pleno sobre las parce-

las ejidales es necesario: 

• Convocar por medio de cédulas colocadas 

en los lugares más visibles del ejido, en las que se 

expresen los asuntos a tratar, el lugar, la fecha y 

hora de la reunión.

• Expedir la convocatoria por lo menos con un 

mes de anticipación a la fecha programada para 

la celebración de la Asamblea.
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2. Son aplicables a los procedimientos de incorporación de las tierras de núcleos agrarios mediante la constitución de una socie-

dad mercantil inmobiliaria, los artículos 27 fracción VII, de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos; 2, 23 al 28, 31, 56, 75, 

81 al 84, 87, 89 y 100 de la LA; 1, 2, 4 al 7, 38, 40 al 43, 46 y 47 de la LGAH; 1, 6 fracción X, 19, 20, 23 al 27 y 99 fracción II de la LGEEPA;



• Notificar a la Procuraduría Agraria sobre la 

celebración de la asamblea por lo menos con un 

mes de anticipación a la fecha programada para 

su celebración, a efecto de que envíe a un repre-

sentante.

• Proveer lo necesario para que asista el 

fedatario público.

• Celebrar la asamblea dentro del ejido o 

en el lugar habitual, salvo causa justificada.

• Instalar la asamblea, en caso de prime-

ra convocatoria, con la presencia de cuan-

do menos las tres cuartas partes (75%) de los 

ejidatarios con derechos vigentes. En estas 

asambleas los ejidatarios deberán acudir 

personalmente, sin poder designar represen-

tante.

• En caso de ser en segunda o ulterior 

convocatoria, la asamblea se instalará váli-

damente cuando se reúna la mitad más uno 

de los ejidatarios con derechos vigentes. En 

estas asambleas los ejidatarios tampoco po-

drán designar mandatario.

• Las resoluciones deberán contemplar el 

voto aprobatorio de las dos terceras partes 

de los asistentes a la Asamblea.

Después de adoptar el acuerdo correspon-

diente por la Asamblea, los ejidatarios interesados 

podrán —en el momento que lo estimen pertinen-

te— asumir el dominio pleno sobre sus parcelas, en 

cuyo caso solicitarán al Registro Agrario Nacional:

• Dar de baja la inscripción de sus certifi-

cados parcelarios,

• Expedir el título de propiedad respec-

tivo, e

• Inscribirlo en el Registro Público de la 

Propiedad de la localidad de que se trate.

A partir de la cancelación de la inscripción co-

rrespondiente en el Registro Agrario Nacional, las 

tierras dejarán de ser ejidales y quedarán sujetas a 

las disposiciones del derecho común.
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Diagrama 5.3: Esquema de acciones gubernamentales y administrativas para la implementación del 
proyecto en el ejido.
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